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Vorschriften - Privater Gestaltungsplan "Kapellhof”, Schiibelbach und Wangen Sz

A Allgemeine Bestimmungen

Ingress

Der Gemeinderat von Schiibelbach und der Gemeinderat von Wangen erlassen
gestiitzt auf §§ 24 und 30 Planungs- und Baugesetz vom 14. Mai 1987

(PBG, SRSZ 400.100) sowie gestlitzt auf Art. 2 Abs. 4 und Art 47 ff. Bauregle-
ment (BauR) der Gemeinde Schiibelbach (letzte Anderung vom 06. September
2016) bzw. gestiitzt auf Art. 6 Abs. 1 und Art. 68 ff. Baureglement (BauR) der
Gemeinde Wangen (letzte Anderung vom 15. April 2014) den Gestaltungsplan
"Kapellhof" mit folgenden Sonderbauvorschriften (SBV):

Art. 1 Zweck und Ziele der Planung

" Der Gestaltungsplan bezweckt die Sicherstellung einer Bebauung mit hoher
architektonischer Qualitat, die sich gut in das ISOS und das sensible Ortsbild
in unmittelbarer Ndhe zu den Schutzobjekten (KSI 22.001 und 22.002) einfiigt.

2Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung der Voraussetzungen fiir eine ortsbaulich und architekto-
nisch besonders gut gestaltete Uberbauung mit einer hohen Wohn-
und Aufenthaltsqualitat;

e Sicherstellung von grossziigigen und zweckmassigen Erholungs- und
Aussenrdaumen von hoher Qualitat;

e Sicherstellung einer rationellen, landsparenden und verkehrssicheren
Erschliessung und Parkierung;

e Verdichtete und energieeffiziente Bauweise im Minergie®-P-Standard.

Art. 2 Bestandteile

Der Gestaltungsplan "Kapellhof" umfasst die folgenden Bestandteile:

a) Verbindliche Bestandteile:

e Gestaltungsplan "Kapellhof", Situationsplan Mst. 1: 500 vom
17.05.2024

e Sonderbauvorschriften (SBV) vom 17.05.2024

b) Orientierender Bestandteil:
e Erlauterungsbericht zum Gestaltungsplan vom 17.05.2024

c) Wegleitender Bestandteil:
e Richtprojekt "Siebnen Kapellhof" vom 14.12.2022, rev. 17.05.2024
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Art. 3

Art. 4

Art. 5

Vorschriften - Privater Gestaltungsplan "Kapellhof*, Schiibelbach und Wangen SZ

Geltungsbereich

T Der Gestaltungsplan "Kapellhof" gilt fiir den im Situationsplan bezeichneten
Perimeter innerhalb der Gemeinden Schiibelbach und Wangen.

2Soweit der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften nichts anderes
festlegen, gelten die Bestimmungen der jeweiligen Gemeinde.

3Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des iibergeordneten Rechts.

Ausnahmen

Der Gestaltungsplan "Kapellhof" weicht in folgenden Inhalten von der
Regelbauweise ab:

e Erhdhung der Ausniitzungsziffer (AZ) in der Wohnzone W2 von 0.45
auf 0.60 sowie in der Wohn- und Gewerbezone WG3 von 0.75 auf 0.90
(Wangen);

e Umverteilung von Ausniitzung im Umfang von max. 450 m? anrechen-
bare Bruttogeschossflache ab den Grundstiicken in den Kernzonen
(Schiibelbach und Wangen) innerhalb des Gestaltungsplanareals;

e Erhohung der Anzahl Vollgeschosse in den Baubereichen A1, B2, B3
und B4 um je ein Vollgeschoss (Wangen);

e Erhohung der Gebdudehohe im Baubereich AT um +1 m sowie in den
Baubereichen B2, B3 und B4 je um +1 m (Wangen);

e Erhodhung der Firsthdhe im Baubereich AT um +2 m sowie in den Bau-
bereichen B2, B3 und B4 je um +2 m (Wangen);

e Reduktion der Grenz- und Gebaudeabstédnde innerhalb des Gestal-
tungsplanareals gemass den Baubereichen sowie Verzicht auf den
Mehrléangenzuschlag zwischen Geb&uden innerhalb der Uberbauung
(Schiibelbach und Wangen);

e Uber die Fassade vorspringende Balkone diirfen im Baubereich A3 ei-
nen Drittel der Fassadenlédnge iberschreiten;

e Reduktion der Anzahl erforderlicher Autoabstellplatze fiir die Wohn-
nutzung auf den Pflichtbedarf gemé&ss VSS-Norm 40 281
(Schiibelbach und Wangen).

Bau- und Nutzungsvorschriften

Baubereiche

" Die Lage und Ausdehnung der Hauptbauten wird durch die im Plan festgeleg-
ten Baubereiche bestimmt. Uber die Fassade vorspringende Gebaudeteile wie
Dachvorspriinge oder Balkone diirfen den Baubereich max. um 2.5 m iiberra-
gen.
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Vorschriften - Privater Gestaltungsplan "Kapellhof*, Schiibelbach und Wangen Sz

2In den Baubereichen gelten folgende Grundmasse:

Haus | Baubereich Anzahl Gebaudehohe Firsthohe Anrechenbare
Vollgeschosse Bruttoge-
schossflache
(aBGF*)
1 A1 4 max. 11.0m | max.15.0m max. 870 m?
2. A2 3 max. 11.0m | max. 16.0 m max. 690 m?
3 A3 3 max.11.0m | max.16.0 m max. 690 m?
4 B1 4 max. 13.0m | max. 16.0 m | max. 1800 m?
5 B2 3 max. 9.0 m | max. 12.0m max. 600 m?
6 B3 3 max. 9.0 m | max.12.0m max. 600 m?
7 B4 3 max. 9.0 m | max. 12.0m | max. 1010 m?
- C 1 max. 4.0 m max. 4.0 m max. 60 m?
- D 1 max. 3.5 m max. 4.5 m 0 m?

Art. 6

*unter Hinweis auf Art. 16 Abs. 3 Bst. i BauR Schiibelbach bzw. Art. 27 Abs. 3 BauR Wangen

3 Der Transfer von anrechenbaren Bruttogeschossflachen (aBGF) zwischen

den einzelnen Baubereichen ist im Umfang von jeweils max. 20 m? erlaubt.

4 Dachaufbauten wie Kamin- und Entliiftungsanlagen, Anlagen zur Gewinnung
oder Umwandlung erneuerbarer Energie und Liftaufbauten diirfen die maxima-

len Gebaude- und Firsthéhen um das technisch notwendige Mass iiberschrei-

ten. Liftungsanlagen sind auf Flachd&dchern nur erlaubt, sofern sie einge-

haust, um ihre Hohe vom Dachrand zuriickversetzt sowie auf das Material-
und Farbkonzept abgestimmt werden. Ihre Héhe ist auf 1.5 m ab Dachrand be-

schrankt.

®Nebenbauten im Sinne von § 61 PBG sind im Gestaltungsplanareal, mit Aus-

nahme je eines Velounterstandes bei den Hauseingéngen, nicht gestattet.

® Unterirdische Bauten im Sinne von § 61 PBG sind im gesamten Gestaltungs-
planperimeter zuléssig. Im Bereich der Hochstammb&ume sind im Unterge-

schoss geniigend grosse Baumgruben auszusparen.

Pflichtbaulinie

Oberirdische Bauten miissen auf die im Situationsplan festgelegten Pflicht-
baulinien oder max. 0.2 m dahinter gestellt werden.
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Art. 7

Art. 8

Art. 9

c

Art. 10

Vorschriften - Privater Gestaltungsplan "Kapellhof*, Schiibelbach und Wangen Sz

Nutzung

TIn den Baubereichen A1, A2, A3 und B1 sind gemischte Nutzungen zul&ssig,
sofern diese maximal massig stérend sind. In den Baubereichen A1, A2 und
A3 sind die Erdgeschosse strassenseitig gewerblich zu nutzen. Diese miissen
Richtung Bahnhofstrasse orientiert sein. Die (ibrigen Fldchen kénnen Wohn-
oder gemeinschaftlichen Zwecken dienen.

2In den Baubereichen B2, B3 und B4 sind ausschliesslich Wohnnutzungen
oder nicht publikumsorientierte Dienstleistungen zulassig.

3 Der Baubereich C ist fiir gemeinschaftliche Nutzungen der Bewohnenden
und/oder fiir publikumsorientierte Gewerbenutzungen vorbehalten.

4 Der Baubereich D ist fiir den Pavillon (Gemeinschaftsraum) und fiir die Uber-
dachung der Tiefgaragen-Rampe bestimmt.
Abstédnde

TInnerhalb des Gestaltungsplanperimeters kdnnen die Grenz- und Geb&udeab-
stande unter Einhaltung der Baubereiche unterschritten werden. Abstande ge-
gen aussen (externe Absténde) sind einzuhalten.

2 Auf den Mehrldngenzuschlag zwischen den Geb&uden innerhalb der Uber-
bauung wird verzichtet.
Etappierung

" Die etappenweise Ausfiihrung der Uberbauung ist zuldssig. Die Etappierung
ist gemass Situationsplan vorzunehmen.

2 Mit jeder Bauetappe sind die Anlagen der Erschliessung, Parkierung, Umge-
bungsgestaltung, Spiel- und Erholungsflachen und dergleichen, soweit sie fiir
die jeweilige Etappe notwendig sind, nachzuweisen und zu realisieren.

Gestaltung

Architektonische Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Aussenraume sind fiir sich und in ihrem Zusammen-
hang so zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche, architektonische und aus-
senrdumliche Gesamtwirkung erreicht wird.
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2In den Baubereichen A1, A2 und A3 sind ausschliesslich Satteldicher zulés-
sig. Die Dachneigung orientiert sich am Richtprojekt. Die Firstrichtung ist ge-
méss Gestaltungsplan auszufiihren.

3 Die Breite der Gibelfassaden in den Baubereichen A1, A2 und A3 muss ein-
heitlich sein. Das Richtprojekt ist wegleitend.

“ Im Baubereich A3 diirfen iiber die Fassade vorspringende Gebzudeteile wie
Balkone den vorgeschriebenen Grenzabstand um héchstens 1.50 m unter-
schreiten, sofern sie die Hélfte der Fassadenlénge nicht tiberschreiten.

® In sdmtlichen Baubereichen sind die Balkone dauerhaft als offene Bauteile
auszubilden und dirfen nicht verglast oder anderweitig eingehaust werden.

®1n den Baubereichen B1 bis B4 sind extensiv begriinte Flachd4cher auszufiih-
ren. Von der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachterrassen und Dach-
flachen soweit sie zur Gewinnung von Solarenergie genutzt werden. Die Atti-
kadécher dirfen nicht zu Aufenthaltszwecken genutzt werden.

’ Das Richtprojekt ist hinsichtlich Gestaltung und Materialisierung wegleitend.
Im Baubewilligungsverfahren kann in begriindeten Fallen davon abgewichen
werden, sofern die ausgewiesenen Vorteile nicht geschmalert werden und so-
fern nachweislich eine mindestens gleichwertige Qualitat hinsichtlich Gestal-
tung und Einordnung erzielt werden kann.

D Verkehrserschliessung / Parkierung

Art. 11

Art. 12

Erschliessungsbereich

' Die Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr erfolgt primar innerhalb des
Erschliessungsbereichs, liber die Bahnhofstrasse bzw. den Wiesenweg, direkt
in die Sammelgarage.

2Der Wiesenweg sowie die Rossliwiese-Strasse dienen der Erschliessung der
Kunden- und Besucherparkplatze.

3 Die Tiefgaragen-Rampe kann iiberdacht werden.

Verbreiterung Fahrbahn

TIm Gestaltungsplanperimeter ist die Fahrbahn der Bahnhofstrasse auf
7.00 m zu verbreitern, gemessen ab dem ostseitigen Fahrbahnrand aus-
serhalb des Gestaltungsplanperimeters.
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Art. 13

Art. 14

Vorschriften - Privater Gestaltungsplan "Kapellhof”, Schiibelbach und Wangen SZ

2 Der Einfahrtsbereich des Wiesenwegs ist bis und mit Einfahrt Sammelgarage
auf eine Breite von 5.5 m auszubauen.

3 Entlang der Bahnhofstrasse ist im Falle der Realisierung von Léngsparkplét-
zen ein mindestens 2.0 m breites Trottoir hinter den Parkplatzen zur Verfii-
gung zu stellen. Die Unterhaltspflicht obliegt der Grundeigentiimerschaft.

Wege

TZwischen den Richtungspunkten 6ffentliche Fuss- und Radwegverbindung
bzw. auf dem Mettlenh&fliweg ist eine rollstuhlgangige Fuss- und Radwegver-
bindung mit einer Breite von mind. 2.0 m auszufiihren und dauernd zu diesem
Zweck auf Kosten der Grundeigentiimerschaft zu unterhalten.

2 Die privaten Fusswegverbindungen sind mit einer Breite von mind. 1.5 m
rollstuhlgéangig auszufiihren.

Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge

" Die erforderliche Anzahl Parkfelder fiir Motorfahrzeuge fiir die Wohnnutzung
richtet sich nach der VSS-Norm 40 281 (Ausgabe 2019-03), wobei fiir
Besucher 20 % der Pflichtparkplatze auszuweisen sind.

2Die erforderliche Anzahl Parkfelder fiir Motorfahrzeuge fiir die Gewerbe- und
Dienstleistungsnutzung richtet sich nach der VSS-Norm 40 281
(Ausgabe 2019-03), unter Anwendung der OV-Standortreduktion.

3 Mindestens 80 % der Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge sind unterirdisch zu
verwirklichen. Gewerbliche Kundenparkplatze und sonstige Besucherpark-
platze miissen oberirdisch, in den gekennzeichneten Bereichen, realisiert wer-
den. Die Sichtweiten sind einzuhalten.

4 Entlang der Bahnhofstrasse sind im gekennzeichneten Bereich drei Léngs-
parkpldtze gestattet, sofern die Verbreiterung der Bahnhofstrasse im entspre-
chenden Abschnitt auf 7.00 m erfolgt.

5 In der Tiefgarage ist die Montage von Lademdglichkeiten fiir E-Motorfahr-
zeuge vorzusehen.

6 Die Gesamtanzahl der Veloabstellplatze richtet sich fiir das gesamte Gestal-
tungsplanareal nach dem Baureglement Wangen. In den ausgewiesenen Be-
reichen sind oberirdisch gemeinschaftliche Veloabstellanlagen zu errichten.
Die Uberdachung ist zuléssig.
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Art. 15

Art. 16

Vorschriften - Privater Gestaltungsplan "Kapellhof”, Schiibelbach und Wangen Sz

Aussenraum

Freiraumgestaltung

' Die Freirdume sind im gesamten Gestaltungsplanperimeter nach einheitli-
chen Grundsétzen zu gestalten. Das Richtprojekt ist wegleitend. Im Baubewil-
ligungsverfahren kann in begriindeten Fallen davon abgewichen werden, so-
fern die ausgewiesenen Vorteile nicht geschmaélert werden und sofern nach-
weislich eine mindestens gleichwertige Qualitét hinsichtlich Gestaltung und
Einordnung erzielt werden kann.

?Die im Situationsplan festgelegten Griinflachen sind grésstenteils mit Stau-
den und Ziergrésern zu bepflanzen. Davon ausgenommen sind die Spiel- und
Erholungsflachen sowie die Flachen fiir Abstellplatze.

%1n den privaten Aussenbereichen sind trennende Hecken oder Einfriedungen
untersagt. |

“Die im Gestaltungsplan festgelegten Hoch- und Niederstammbaiume miissen
im freien Geldnde oder in einer Baumgrube mit einer Grundflche von

mind. 6 m? und einer Tiefe von mind. 2.0 m gepflanzt werden. Die Lage ist
schematisch. Der Stammumfang im Pflanzenstadium hat mind. 25 cm zu be-
tragen. Die Hochstammb&ume sind bei Abgang zu ersetzen.

S Der Baumhain besteht aus mehreren Hochstammb#umen und bildet eine lo-
ckere, kleine Baumgruppe. Er dient der Beschattung und férdert die Aufent-
haltsqualitat.

®Es sind ausschliesslich standortgerechte und vorzugsweise einheimische
Pflanzenarten zu verwenden. Pflanzen und Saatgut der «Liste der invasiven
und potenziell invasiven Neophyten der Schweiz» von InfoFlora sind im ge-
samten Gestaltungsplanperimeter untersagt.

Spiel- und Erholungsflachen

' Die Spiel- und Erholungsfldchen haben mindestens 20 % der gesamthaft zu
Wohnzwecken genutzten Bruttogeschossfldache zu umfassen. Sie dienen dem
Aufenthalt und der Erholung aller Bewohnerinnen und Bewohner im Gestal-
tungsplanareal und sind auf eine hohe Aufenthaltsqualitat auszulegen. Interne
Wegverbindungen (privat) und 6ffentliche Platzbereiche kénnen angerechnet
werden, soweit sie sich dazu eignen.
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2 Auf Grundstiick-Nr. 541 ist innerhalb des Baubereichs D ein &ffentlicher Ge-
meinschaftsraum zu erstellen (Pavillon). Seine Flache darf nicht mehr als 60
m? betragen. Die Lage im Richtprojekt ist wegleitend.

Art. 177  Offentlicher Platzbereich

T Der im Situationsplan bezeichnete 6ffentliche Platzbereich ist zusammen-
héngend und mit hoher Gestaltungs- und Aufenthaltsqualitat auszubilden.

%Der Platz kann untergeordnet fiir angrenzende publikumsorientierte Erdge-
schossnutzungen als Aussenfldache genutzt und mébliert werden.

3 Der Unterhalt des Platzbereichs obliegt der Grundeigentiimerschaft.

F Ver- und Entsorgung

Art. 18 Entwasserung

T Alle befestigten Flachen wie oberirdische Abstellflichen, Wege, Platzberei-
che und dergleichen sind, soweit technisch méglich und zweckmassig, mit si-
ckerféhigen Beldgen zu versehen.

% Das verbleibende Meteorwasser ist zu versickern, soweit es der Untergrund
zuldsst.

Art. 19 Abfille

Im Bereich der bezeichneten Stelle sind Containerabstellplatze fiir Griingut
und Unterflurcontainer fiir Hauskehricht zu erstellen.

G Umwelt

Art. 20 Larmschutz

Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte gemass Larm-
schutzverordnung (LSV, SR 814.41) ist im Baubewilligungsverfahren nachzu-
weisen.

Art. 21 Energie

Samtliche Bauten sind im Minergie®-P-Standard, nach dem jeweils aktuellen
Stand zum Zeitpunkt der Baueingabe, zu erstellen und zu zertifizieren.

X:\Private_RP\2000 Private\2473 Schiibelbach\14 Gestaltungsplan Kapellhof Siebnen\13
aktuelles Exemplar, Verfahren\GP_Kapellhof_Sonderbauvorschriften.docx 11




Gestaltungsplan "Kapellhof”, Schiibelbach und Wangen Sz

ungen
ung, Aufhebung
an tritt mit Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

r Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des gleichen
r Erlass des Gestaltungsplanes.
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