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I. SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen:

Geltungsbereich:

Zweck:

Art. 1

Der Gemeinderat erldsst, gestlitzt auf Parag-
raph 30 des Plaungs- und Baugesetzes (PBG)
und die kommunale Bauordnung (BauQ) sowie auf
Antrag der Grundeigentimer folgende Vorschrif-
ten zum Gestaltungsplan 'Under Schmitten',

Art. 2

Die Vorschriften gelten flir das im Gestal-
tungsplan 'Under Schmitten', Situation Nr.
207 A-01 wvom 11.05.1988 schwarz-weiss umran-
dete Gebiet ( }.

Art. 3

Die Gestaltungsplanung will:

1
eine geordnete Bebauung mit stddtebaulich kla-
rer Konzeption erlangen.

2
die addguaten Nutzungen vorschreiben.

3
Bauten bezuglich Dimension, Situierung und ih-
rer generellen Gestaltung festlegen.

4
die generelle Anordnung und Gestaltung der
Aussenraume (Strassen, Wege und Plitze) be-
stimmen,

5
die Verkehrs- und Parkierungssituation inner-
halb des Gestaltungsplangebietes regeln.



Planungsmittel:

Gestaltungszonen
Nutzungen
Art der Bauten:

Art. 4

Der Gestaltungsplan {(GP) umfasst folgende Pla-
nungsmittel:

g

Pline;

Situation Mst. 1:500 Plan Nr. 207 A-01
Schnitte Mst. 1:500 Plan Nr. 207 aA-02
2

Sonderbauvorschriften

3
Angaben mit Richtliniencharakter:
Infrastruktur Mst. 1:500 Plan Nr. 207 A-03

Richtprojekt,

Situation Mst. 1:500 Plan Nr. 207 A-04
Generelle

Grundrisse Mst. 1:200 Plan Nr. 207 A-05
Larmtechnische Bericht des Ingenieurbiiros
Abklarungen CES vom 11. Marz 1988
Erlduterungsbe-

richt Architekt wvom 11. Mai 1988

art. 5
Das GP-Konzept sieht 5 Gestaltungszonen vor:

Wehnzone

Gewerbe- und Dienstleistungszone
Gewerbeerweiterung
Altliegenschaften Appert

Sicht - Schutzzone

HOQE»

1 Zone A

Diese Zone umfasst im wesentlichen Mehrfami-
lienhduser.

Bei Gebduden enlang der Rubiswilstrasse sind
auch Dienstleistungsnutzungen moglich.

2 Zone B

Diese Zone ist flir neve Dienstleistungs- und
Gewerbebetriebe vorgesehen.

In den Obergeschossen sind Wohnungen mdglich.



Bauweise, Lage und
Anordnung der
Bauten:

3 Zone C

Diese Zone bietet den bestehenden Gewerben
die Moglichkeit, ihre Erweiterungsabsichten
zu verwirklichen,

Die bestehenden Gebdude auf Kat. Nr. 1323 /
1324, ohne den eingeschossigen Anbau auf Xat,
Nr. 1324, dirfen nur im Rahmen von Paragraph
72 Abs. 3 PBG -iberbaut werden.

é‘fJe.Q/"
4 Zone D
Diese Zone wumfasst die Altliegenschaften des
Theodor Appert. Heute sind sie gewerblich ge-
nutzt, zuklinftig sollen sie eher der Gewerbe-
oder Wohnnutzung zugefiihrt werden,

5 Zone E

Diese Gestaltungszone sichert die freie Sicht
auf das Bauernhaus Appert und gewdhrt diesem
den notigen Freiraum zur Schmiedgasse hin.

Art. 6

1
Die Bauweise erfolgt gemiss Gestaltungsplan.

2

Lage und Anordnung der Bauten sind in den Zo-
nen A, B und C mittels Bauflucht, Baubegren-
zungs- und Hohenbegrenzungslinien in Grund-
riss und Schnitt maximal definiert. In den Zo-
nen D und E sind sie vorderhand offen gelas-
sen,

3

Bei der Ueberbauung der Zone D sind vor der
Bauprojekteingabe durch den GP-Verfasser Bau-
fluchtlinien, Bau- und Hohenbegrenzungslinien
nach dem GP-Verfahren zu bestimmen, wobei die
angrenzenden GP-Liegenschaften zwingend in
die Planung miteinbezogen werden miissen und
Rechte und Pflichten dieser Sonderbauvor-
schriften mdglichst Anwendung finden, damit
die Einheitlichkeit des GP gewdhrleistet
bleibt.



Baufluchtlinien,
Baubegrenzungs-
linien:

Hohenbegrenzungs-
linier,
Gebaudehohen:

Grenz- und
Gebaudeabstinde,
Dachvorspringe,
Strassenabstidnde:

Art. 7

1
Die Baufluchtlinien bestimmen die gestal-

terisch wichtigen Baufluchten. Die Hauptbau-
korper sind mit ihren Fassaden auf die Bau-

fluchtlinie zu stellen.

2

Die Baubegrenzungslinien bestimmen die Busser-
ste zuldssige Fassadenflucht fir alle Geschos-
se von BaukOrpern. Ausnahme bilden Veranden,
Wintergdrten, Treppenhduser, Vorddcher, Kami-
ne, Erker, Balkone und Liftschidchte.

3

Treppenhduser, Vordicher, Kamine, Erker und
Liftschiachte dirfen die Baubegrenzungslinien
bei Wohnbauten um 2.00 m -~ bei Gewerbebauten
um 3.00 m - idberragen.

4

Nicht dauernd bewochnte Veranden, Balkone und
Wintergidrten dlirfen auf héchstens einem Drit-
tel der Fassadenldnge hochstens 2.50 m liber
die Baubegrenzungslinien hinausragen.

Art. 8

1
Die HOhenbegrenzungslinien bezeichnen die
grosstmdgliche HOhenausdehnung der Bauten
unter Angabe der max. First- und Traufhdhen
in Metern Uber Meer., Fiir die Bemessung gilt
der Schnittpunkt der Fassaden- mit der Dach-
flucht bzw. der Dachfluchten. Bei Flachda-
chern gilt Oberkant fertige Dachfliche.

Art. 9

1
Gegenuber den Grundstiicken ausserhalb des GP-
Gebietes mlissen siamtliche Bauteile die Grenz-
und Gebdudeabstidnde gemdss Planungs- und Bau-
gesetz einhalten,



Gestaltung:

BaukOrper—
gliederung:

2

Innerhalb des GP-Gebietes koénnen in den Zonen
A, B und C die Abstande im Rahmen der einge-
tragenen Werte gemdss Situationsplan Nr. 207
A-01 unterschritten werden. Dasselbe gilt fir
die Zonen D und E, sofern sie zur Ueberbauung
gelangen und gemdss Art. 6 verfahren wird.

Art. 10

1 .

Alle Teile sind gut zu gestalten, dufeinander
abzustimmen und sorgfdltig in die Umgebung
einzupassen. Insbesondere hat die Fassaden-
und Dachgestaltung der Bauten in allen Zonen
nach einheitlichen Gestaltungsgrundsitzen zu
erfolgen, namentlich beziiglich der Materiali-
sierung, dem Einsatz der Gestaltungsmittel
und der Farbgebung.

2
In den Baueingabeplinen sind zudem iiber fol-
gende Elemente Gestaltungsangaben zu liefern:

Strassen, Wege, Rampen, Containerstandplitze,
Garagen, Ein- und Ausfahrten, Parkplitze, Ga-
ragenvorplatze, Spielpldtze, Griinflichen, Gar-
tenanlagen, B&schungen, Einfriedungen, Stiitz-
mauern, Pflanzen und B&ume.

Art. 11

1

Die BaukOrper haben entlang der Baufluchtli-
nien klare Fluchten =zu bilden unter Beriick-
sichtigung von Art. 7.



Dachgeschossaus-
bau und Dachge-
staltung:

Art. 12

1

Bei Dachgeschossausbauten sind Hohenbe-
grenzungslinien, externe Grenzabstdnde und
die zuldssige Ausniutzung einzuhalten.

2

In samtlichen Gestaltungszonen sind die Bau-
ten mit geneigten Dachern und in Kombination
mit Flachdachteilen im Rahmen des Richtprojek-
tes Situation Nr. 207-A-4 auszufihren. Flach-
dachteile sind als Dachgarten auszubilden und
soweit wie moéglich zu begriinen.

3

Geneigte Didcher sind mit Ziegeln zu decken.
Sie haben gleichmdssige Formen aufzuweisen
mit einer Dachneigung von 16= bis 40=.
Sie sind mit Dachvorspringen (max. 1.00 m)
auszubilden. Bei Gewerbebauten sind Oblicht-
aufbauten im Rahmen der HOhenbegrenzungsli-
nien erlaubt.

4

Dachaufbauten fiir Wohn- oder Arbeitszwecke
dirfen die Hohenbegrenzungslinien uberschrei-
ten und sind in Form von Lukarnen auszubil-
den. Die Gesamtlange der Lukarnen darf insge-
samt nicht mehr als 1/3 der Fassadenlidnge ein-
nehmen. Technische Dachaufbauten wie Kamine
und Liftaufbauten haben sich gut in die Dach-
landschaft einzugliedern.

5

Bei flachen D&dchern bzw. begehbaren Dachter-
rassen sind offene Dachaufbauten zulédssig.
Sie sind pergolaartig auszubilden.

6

Eingeschossige Flachdachbauten wie z.B. Unter-
flurgaragen sind zu begrinen und begehbar zu
machen.



Fassaden-
gestaltung:

Siedlungscharakter
Schiitzenswerte
Bauobjekte:

Art. 13

1
Der Detailgestaltung der Fassaden kommt eine

grosse Bedeutung zu.

2

Die Fassaden der Hauptbauten sind mehrheit-
lich mural auszubilden. Eingangspartien, Trep-
penhduser, Vorbauten, Anbauten, Balkone, Er-
ker, Veranden sollen hingegen feingliedrig er-
scheinen, Sie diixfen farblich starker in Er-
scheinung treten und eine passende Materiali-
sierung aufweisen,.

3

Konstruktionen an Sid-, Ost- und Westpartien,
die der Energienutzung dienen (passive Sonnen-
energie) sind mdglich und konnen auch eine
spezifische Materialisierung aufweisen. Sol-
che Konstruktionen haben sich aussehensméssig
ins Gesamtbild der S$iedlung zu integrieren.

4

Es sind auch grosse Fensterpartien zulidssig.
Mehrere Oeffnungen koénnen zu grésseren, ables-
baren Einheiten zusammengefasst werden. Fein-
gliederungen in den Oeffnungen, wie Sprossen,
sind wilinschenswert,

Art. 14

1
Das Richtprojekt Plan-Nummexr 207-A-04 vom

11. Mai 1988, der BSS Architekten, Schwyz,
zeigt die Grundidee der &anlage auf und ist
wegweisend. (revidiert 16.06.2014)

2

Die freie Sicht auf das Apperthaus ist gemass
Situationsplan, Plan-Nummer 207-2-01 zu erhal-
ten.



Ausniitzung:

Aussenraumgestal-
tung, Umgebungs-
gestaltung:

- 10 -~

Art. 15

1
Die Ausniitzungsausschdpfung erfolgt gemass
beiliegendem Bruttogeschossfldchenschema vom
21. August 1989 und etappiert, d.h. im Rahmen
der geltenden, und unter Berucksichtigung der
zukinftigen kommunalen Bauordnung und Nut-
zungsplanung zuziiglich einem Ausntitzungsbonus
von 10 %. Insgesamt darf die Bruttogeschoss-
fldche (BGF) die nach beiliegendem Bruttoge-
schossflachenschema vom 11, Mai 1988 festge-
legten Werte nicht uUberschreiten.

2

Fir Jjedes Bauvorhaben ist als Bestandteil des
Auflageprojektes die beanspruchte Bruttoge-
schossflache auszuweisen und die verbleibende
Bruttogeschossfldche flir die restlichen Zonen
festzulegen (Ausnitzungsbuchhaltung). Der Ge-
meinderat teilt der Bauherrschaft im Rahmen
der Baubewilligung allfdllige Abweichungen
mit.

Geringe Ausnitzungsabweichungen in den einzel-
nen Gestaltungszonen gegenuber dem Bruttoge-
schossflichenschema sind indes moglich, so-
fern die belasteten Grundeigentimer damit ein-
verstanden sind.

3
Zur Berechnung der Bruttogeschossflidchen sind

die jeweils geltenden Formulierungen dexr Ge-
meinde Schwyz anzuwenden,

Art. 16

1

Sdmtliche Bauten und Anlagen sind so ins
Geldnde einzupassen, dass die Umgebungsan-
passungen moglichst gering ausfallen.



Kinderspielpldtze:

Verkehrserschlies-
sung, Parkie-
rungsordnung :

2

Die Parkplatze sind mit Baumgruppen, wie sie
im Richtprojekt angedeutet sind, auszugestal-
ten. Der im Richtprojekt aufgezeigte Bepflan-
zungsvorschlag stellt lediglich eine mdgliche
Gestaltungsvariante dar. Die definitive Be-
pflanzung ist im Bauprojekt darzustellen.

3
Flir die Rahmenbepflanzung sind vorwiegend ein-
heimische Gehdlze zu verwenden.

4
Die Umgebungsgestaltung ist in den Pl&nen der
Baubewilligungsgesuche genau darzustellen.

Art. 17

1

Innerhalb des GP-Gebietes sind fiir die Mehr-
familienhduser an den dafiir verbindlich be-
zeichneten Standorten Kinderspielplit:ze

(Hart- und Grinplatze) einzurichten.

2

Ihre Flache muss mindestens 15 % der zu Wohn-
zwecken genutzten anrechenbaren Geschossfli-
che betragen.

Art. 18

1
Die Rubiswilstrasse gilt als Groberschlies-
sungsstrasse (Sammelstrasse), die das Ge-
staltungsplangebiet {ber zwei neue Ein- und
Ausfahrten erschliesst.

Die Liegenschaften Werner, Koller und Appert
Theodor (Stammliegenschaften 1324, 1323 und
2771) werden wie bisher lber die Schmiedgasse
erschlossen. Die Parzelle 2770 wird iliber die
neue Zufahrt ab der Rubiswilstrasse erschlos-
sen,



Aussenantennen:

Inkrafttreten:

Schwyz, 11.12.1987
rev, 26.04.1988
rev, 29.04.1988
rev, 11.05.1988
rev, 21.08.1989

rev.

2

Die technische LOsung der Strasseneinfahrten
ab der Schmiedgasse haben in Absprache mit
der Abteilung Strassenunterhalt des Baudepar-
tementes des Kantons Schwyz zu erfolgen.

3
Pro Wohnung sind in der Regel 1.5 Autoabstellméglichkeiten

verlangt, die zu 62 Prozent unterirdisch anzulegen sind
(Zone A und D). |

4

Fir gewerblich genutzte R3Zume bilden die VSS-
Normen die Berechnungsgrundlage. Die Parkplit-
ze sind zu einem Drittel unterirdisch auszu-
fuhren (Zone B).

In dexr Zone C sind Abweichungen von dieser Re-
gelung moglich,

Art. 19

Die Errichtung wvon Aussenantennen ist nicht
gestattet, sofern durch andere technische Ein-
richtungen gleichwertige Empfangsmdglichkei-
ten gewdhrleistet sind.

Art. 20

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

KS/ag
KS/ag
KS/ag
KS/ag
KS/mm

16.06.2014 HH/sc
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II. SCHEMA BRUTTOGESCHOSSFLAECHE

Quartier Parzellen- Ausbauetappe 1 Ausbauetappe 2
zonen nummern GKP Bauordnung
(m2 BGF) (m2 BGF)
A 1325 4600 5600
B 3979 2700 3000
c
C1 Werner 1324/3978 1000 *° - 1115 *= "
C2 Koller 1323/3978/3237 1325 %2 }4430% 1440 *4+ 4430
C3 Zumbihl 3978 345 225
D/E 2770/2771/(3977) 1140 1337
Total 11110 m2 12717 m2
42600 mt X 44203 mt &
%1 &650 <+ (527 > 0.66) - 1000
w2 (16917 » 0.66) -+ (3BO > O.55) = 1325
%3 650 =+ {527 > 0.88) = 1113 .7 111 6
%4 (1370 > 0.66 4+ (3217 x 0.BB) + (380 > 0.66) = 1437.5 1440

* 1usﬁ¥zl€ck A.”-L,au, A.n(;\&rurj
Jushiadeparkement /30.8.9P9




