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A ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Ingress

Der Gemeinderat erlasst, gestiitzt auf §§ 24 und 30 Planungs- und Bauge-
setz vom 14. Mai 1987 (SRSZ 400.100, PBG) sowie gestltzt auf § 10 der
Verordnung zur Kantonalen Nutzungsplanung «Entwicklungsachse Urmi-
berg, Teil Seewen Schwyz» vom 20. August 2020, den Gestaltungsplan
«Zeughausareal Seewen-Schwyz» mit folgenden Sonderbauvorschriften
(SBV):

Art. 1 Zweck und Ziele der Planung

' Der Gestaltungsplan «Zeughausareal Seewen-Schwyz» bezweckt die
Transformation und Weiterentwicklung des Zeughausareals mit seinen
historischen und teilweise geschitzten Gebauden und Gleisraum zu einem
attraktiven und gesamtheitlich konzipierten Arbeitsplatzschwerpunkt von
kantonaler Bedeutung.

2 Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:
— Sicherstellung von zusammenhangenden Flachen flir Unternehmen mit
hochwertigen Nutzungen und guter Wertschopfung;

— Sicherstellung von Flachen fiir ergdnzende offentliche und kulturelle
Nutzungen;

— Sicherstellung einer geordneten und qualitativen Gesamtbebauung,
unter Einbezug der geschiitzten Gebaude und Aussenraume sowie ei-
ner hinreichenden Erschliessung, die sich gut in die Umgebung einfiigt;

— Sicherstellung von Freiflachen von hoher Qualitat;

— Sicherstellung der &ffentlichen Durchwegung flir Fussganger und An-
bindung an das Ubergeordnete Wegnetz und den &ffentlichen Verkehr;

— Verdichtete und energieeffiziente Bauweise.

Art. 2 Bestandteile

' Der Gestaltungsplan «Zeughausareal Seewen-Schwyz» besteht aus fol-
genden verbindlichen Bestandteilen:

— Situationsplan Massstab 1:500 vom 27. Marz 2023
— Sonderbauvorschriften (SBV) vom 27. Marz 2023

2 Folgende Bestandteile haben wegleitenden Charakter:

— Planungsbericht geméass Art. 47 RPV vom 27. Mérz 2023
— Leitplanung «Entwicklung Zeughausareal Seewen-Schwyz» vom
7. Juli 2021 (GRB vom 9. Juli 2021, Geschaft Nr. 219)
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Art. 3 Geltungsbereich und Erganzendes Recht

' Der Gestaltungsplan «Zeughausareal Seewen-Schwyz» gilt fiir den im
Situationsplan bezeichneten Perimeter.

2 Soweit der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften nichts ande-

res regeln, gelten die Bestimmungen der kommunalen Nutzungsplanung der
Gemeinde Schwyz vom 26. September 2010.

* Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des (ibergeordneten eidgendssi-
schen und kantonalen Rechts, insbesondere die Bestimmungen der Kanto-
nalen Nutzungsplanung Entwicklungsachse Urmiberg, Teil Seewen Schwyz
vom 20. August 2020.

Art. 4 Ausnahmen

Der Gestaltungsplan «Zeughausareal Seewen-Schwyz» weicht bezliglich
der gestaltungsplaninternen Grenz- und Geb&udeabstande von der Regel-
bauweise ab.

B BAU- UND NUTZUNGSVORSCHRIFTEN

Art. 5 Baubereiche
' Neubauten sind innerhalb der im Situationsplan festgelegten Bauberei-
che zu erstellen. Sie dirfen maximal folgende Anzahl Vollgeschosse, Ge-
bdudehdhen und Gebaudeléangen aufweisen:

Baubereich A B Cc D E
(inkl. By) | (inkl. Cy) (inkl. E;)
Anzahl -- - -- -- -
Vollgeschosse (frei) (frei) (frei) (frei) (frei)
Gebaudehdhe (m) 20.0 20.0 26.0 20.0 20.0

Gebaudelange -- - -
(m) (frei) (frei) (frei) (frei) (frei)

2 Innerhalb der im Situationsplan bezeichneten Baubereiche mit reduzier-
ter Hohe darf die Oberkante des Dachabschlusses folgende H6he nicht
Uiberschreiten.

Baubereich B:: 466.20 m. 4. M.
Baubereich C:: 468.40 m. U. M.
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® Die im Situationsplan bezeichneten Baubereiche fiir Auskragung sind im
Erdgeschoss bis zu einer lichten Hohe gemass nachfolgender Tabelle voll-
standig freizuhalten. Bei den Baubereichen B und C gilt diese Einschran-
kung nur im Bereich der inneren Erschliessung MIV.

Baubereich A B C

Freihaltung lichte Hohe Erd-

geschoss 4.5m 55m 7.5m

* Innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Baubereichs D darf der
Uber das Versorgungsgebaude 34 auskragende Baukérper eine Héhe von
464.00 m. U. M. nicht unterschreiten.

 Innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Baubereichs Passarelle

(Ep) ist eine eingeschossige, oberirdische Geb&udeverbindung zwischen
den Neubauten im Baubereich A und E zuléssig. Die lichte Durchfahrtshdhe
gegeniiber dem Gleisraum betrdgt mindestens 4.50 m.

& Attikageschosse sind nicht zuléssig.

7 Die Anzahl Untergeschosse ist frei.

Art. 6 Gebidude und Gebaudeteile ausserhalb Baubereiche

' Die Baubereichsbegrenzung tiberragend und ausserhalb der Bauberei-
che diirfen — sofern sie sich gut in das Gesamtbild der Uberbauung und in
die Umgebung einfiigen — folgende Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen
erstellt werden:

— Unterirdische Bauten im Sinne von § 61 PBG und Gebaudeteile wie
Luftungsschachte, Fluchtwege, Rampen zu unterirdischen Parkie-
rungsanlagen u. dgl.; nicht aber in dem im Situationsplan bezeichneten
Griinbereich gemass Art. 22 Abs. 2 SBV;

— Nebenbauten im Sinne von § 61 PBG, sofern eine gute Freiraumquali-
tat sichergestellt werden kann;

— Bauten und Anlagen fiir den Aufenthalt, die Verkehrserschliessung,
Anlieferung, Ver- und Entsorgung, Veloabstellplatze und den Larm-
schutz;

— Kamine, technisch notwendige Dachaufbauten wie Liftiberfahrten, Ob-
lichter, Absturzsicherungen, Rauchabzugsanlagen und dergleichen so-
wie Anlagen zur Gewinnung und Umwandlung erneuerbarer Energie;

- Vorspringende Gebaudeteile wie Dachvorspriinge, Vordacher u. dgl.,
unter Berlicksichtigung der geltenden gesetzlichen Minimalabsténde.

Art. 7 Abstande

" Innerhalb des Gestaltungsplan-Perimeters kénnen die Grenz- und Ge-
baudeabstande unterschritten werden, sofern gesundheits- und feuerpoli-
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zeiliche Anforderungen gewahrt bleiben. Durch Grundstiicksunterteilungen
resultierende Abstandsunterschreitungen sind zulassig.

2 Kantonale oder kommunale Abstande, die sich Uber den Perimeter des
Gestaltungsplans hinaus auswirken (externe Abstande) bleiben vorbehalten
und sind einzuhalten.

Art. 8 Geschiitzte Gebaude und Aussenraume

' Die Gebaude Assek.-Nrn. 665, 666, 667 (Zeughaus 1-3) und die Ge-
bdude Assek.-Nrn. 628, 629, 630, 631 (Versorgungsgebaude 31-34) mit
dem Gleisraum als verbindendes Aussenraumelement sind geschiitzt (RRB
Nr. 211/2020 vom 31. Marz 2020). Sie geniessen den Schutzumfang nach
§ & Bst. B der Verordnung Uber die Denkmalpflege und Archaologie (DSV)
vom 10. Dezember 2019 (Schutzziel I1).

2 Bauliche Eingriffe sind basierend auf einer sorgféltigen Interessenabwa-
gung zuldssig. Sie haben unter Einbezug der kantonalen Denkmalpflege zu
erfolgen.

® Gebaude- und Gebaudeteile, welche nicht unter Schutz gestellt sind und
auch nicht anderweitig im Zeughausareal verwendet werden kénnen, wer-
den nach Ricksprache mit dem schwyzerischen Heimatschutz zur freiwilli-
gen Entgegennahme interessierten Personen zur Verfligung gestellt. Die
Detailregelung erfolgt rechtzeitig vor dem Abbruch der nicht erhaltenswerten
Gebaude.

Art. 9 Erhaltenswerte Gebaude

' Die im Situationsplan bezeichneten Geb&aude (Passarelle zwischen Ver-
sorgungsgebaude 32/34, Léschgeratemagazin, Abortgebaude, Bunker) sind
zu erhalten.

2 Falls das Loschgeratemagazin (Assek.-Nr. 637) z.B. aufgrund der Er-
schliessung des Freiverlads SBB am bestehenden Standort nicht erhalten
werden kann, ist dieses an einen geeigneten Ersatzstandort innerhalb des
Gestaltungsplan-Perimeters zu verschieben.

Art. 10 Art der Nutzung

' Gemass § 4 der Verordnung der Kantonalen Nutzungsplanung «Entwick-
lungsachse Urmiberg, Teil Seewen Schwyz» vom 20. August 2020 sind in-
nerhalb des Perimeters folgende Nutzungen zuldssig:

- Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe;

— erganzende offentliche Nutzungen;

— Wohnnutzungen im Umfang von insgesamt maximal 2.0% der anre-
chenbaren Bruttogeschossflache (BGF);

- Verkaufseinrichtungen mit maximal 800 m? Verkaufsflache;

— Freiverladeanlage fir den Giliterumschlag Schiene-Strasse.
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2 Betriebe mit Uiberwiegender Lagernutzung sind nicht zuléssig.

3 Wohnnutzungen sind nur innerhalb der Baubereiche A, B, C und D zuls-
sig. Diese darf nicht im Erdgeschoss angeordnet werden. Es diirfen keine
freistehenden Wohnbauten erstellt werden. Die Aufteilung der zulassigen
anrechenbaren Bruttogeschossflache pro Baubereich flir die Wohnnutzung
erfolgt nach Art. 11 SBV.

4 Die Gebaude Zeughaus 1-3 sind mehrheitlich fiir publikumsorientierte

Nutzungen, offentliche und kulturelle Nutzungen sowie Nutzungen, welche
die Positionierung oder Identitatsbildung des Areals unterstiitzen, bestimmt.

° Innerhalb des Platzbereichs geméss § 7 Abs. 2 der Verordnung der kan-

tonalen Nutzungsplanung «Entwicklungsachse Urmiberg, Teil Seewen
Schwyz» vom 20. August 2020 sind auch unterirdische Bauten und Anlagen
bspw. fur Lager, Logistik, Parkierung u.dgl. zulassig. Davon ausgenommen
sind Unterbauungen des im Situationsplan bezeichneten Griinbereichs ge-
méass Art. 22 Abs. 2 SBV.

Art. 11 Nutzungsmass
' Die maximal zuldssige anrechenbare Bruttogeschossflache (BGF) inner-
halb des Gestaltungsplanperimeters betragt total 54'626 m? und verteilt sich
wie folgt auf die einzelnen Baubereiche bzw. Gebaude:

Baubereich / Gebaude Anrechenbare davon zuldssige Flache
Bruttogeschossflache fiir Wohnnutzungen
(BGF) (BGF)
A 10'710 m? 372 m?
B (inkl. By) 9'383 m? 325 m?
C (inkl. C)) 8'414 m? 292 m?
D 2’961 m? 103 m?
E (inkl. Ep) 4'376 m? Nicht zul&ssig
ZeuEgaus 6'728 m? Nicht zul&ssig
Vers"rgg??;geba”de 8'778 m? Nicht zulssig
Versorg“gisgeba”de 3276 m2 Nicht zulassig
Total 54'626 m? 1’092 m?
(2% gem. Art. 10 Abs. 1 SBV)

2 Der Flachentransfer von anrechenbaren Bruttogeschossflaichen zwi-

schen den einzelnen Baubereichen bzw. Gebauden ist zuladssig, sofern in
keinem Baubereich bzw. Geb&ude die zuldssige Bruttogeschossflache
(BGF) nach Art. 11 Abs. 1 SBV um mehr als 15% erhdht wird.
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® Der Flachentransfer der zuldssigen Fliachen fiir Wohnnutzungen zwi-
schen den einzelnen Baubereichen ist zulé@ssig. Es besteht keine Pflicht zur
Erstellung von Wohnflachen.

Art. 12 Etappierung

' Die etappenweise Ausfiihrung der Bebauung und Gestaltung der Frei-
rdume ist zuldssig. Sie setzen jedoch den Nachweis einer funktionsfahigen
und ortsbaulich iberzeugenden Uberbauung der jeweiligen Teiletappen vo-
raus.

2 Der im Situationsplan festgelegte Griinbereich geméass Art. 22 Abs. 2
SBV muss spéatestens nach der Realisierung des ersten Neubaus im Bau-
bereich A, B oder C zu mindestens 2/3 der Gesamtflache erstellt werden.

* Die weiteren Freiflachen und Bepflanzungen sind jeweils spatestens mit
der Realisierung von Neubauten in den jeweils angrenzenden Baubereichen
zu erstellen.

Art. 13 Um- und Zwischennutzungen

' In den bestehenden Geb&uden sind Um- und Zwischennutzungen mit
den daflr erforderlichen baulichen Massnahmen zulassig. Vorbehalten blei-
ben die gesundheits- und feuerpolizeilichen Anforderungen sowie die Ge-
wahrleistung einer zweckmassigen Bebauung und funktionsfahigen Er-
schliessung des Areals. Im Rahmen von Um- oder Zwischennutzungen, so-
wie einer etappierten Ausflihrung der Bebauung sind temporare Erschlies-
sungen zuléssig.

2 Ein vorsorglicher Riickbau der bestehenden Bauten ohne anschliessen-
den Neubau ist nicht zuldssig. Der Gemeinderat kann einen ersatzlosen
Rickbau bewilligen, wenn er den Erhalt des Geb&udes als unzumutbar be-
urteilt, der Riickbau aufgrund angrenzender Bautatigkeiten notwendig ist,
oder keine wesentlichen offentlichen Interessen am Erhalt des Gebaudes
bestehen.

Cc GESTALTUNG

Art. 14 Gestaltung

" Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fiir sich und in ihrem Zusam-
menhang so zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche, architektonische und
aussenraumliche Gesamtwirkung erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch
fur Materialien, Farben und Beleuchtung.
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2 Hinsichtlich der Einordnung, der Bebauungs-, Freiraum- und Terrainge-
staltung gilt die Leitplanung «Entwicklung Zeughausareal Seewen-Schwyz»
gemass Art. 2 Abs. 2 SBV als wegleitend. Im Baubewilligungsverfahren
kann in begrindeten Fallen davon abgewichen werden, sofern die ausge-
wiesenen Vorteile nicht geschmalert werden und sofern nachweislich eine
mindestens gleichwertige Gesamtqualitat erreicht wird.

® Durch eine ruhige und einheitliche Gestaltung der Neubauten sollen
diese zusammen mit den geschiitzten Gebduden und dem Gleisraum Teil
einer Gesamtbebauung werden und ein attraktives Ensemble von Alt- und
Neubauten bilden.

¢ Bei transparenter oder spiegelnder Verglasung grosserer Flachen sind
Massnahmen gegen Vogelkollisionen gemass dem Leitfaden «Vogelfreund-
liches Bauen mit Glas und Licht» (Ausgabe 2012) der Schweizerischen Vo-
gelwarte Sempach vorzusehen.

Art. 15 Dachgestaltung

' Es ist eine klare und ruhige Dachlandschaft anzustreben. Die dusseren
Fassaden der Gebaude diirfen im obersten Geschoss gegenilber der Haupt-
fassade nicht zurlickversetzt werden. Technisch notwendige Dachaufbau-
ten wie Liftliberfahrten, Entliftungs- und Rauchabzugsanlagen und derglei-
chen sind auf das Minimum zu beschranken. Sind technisch bedingte Dach-
aufbauten erforderlich, miissen diese zusammengefasst und verkleidet wer-
den.

2 Luftungsanlagen, Technikzentralen u. dgl. sind in den Geb&udekdrper zu
integrieren und sind auf der Dachflache nicht zuldssig. Solaranlagen sind
von der Fassade zurlickzuversetzen und gestalterisch gut in die Bebauung
und Umgebung einzupassen.

3 Die Dachflachen der Neubauten in den Baubereichen A, B, C, D und E
sind als Flachdacher auszubilden.

4 Horizontale Dachfléchen sind extensiv zu begriinen. Davon ausgenom-
men sind Dachterrassen, Passarellen, technische Aufbauten u. dgl. sowie
Flachen, die mit Anlagen zur Gewinnung oder Umwandlung von erneuerba-
rer Energie versehen sind.

Art. 16 Qualitatssicherung
' Zur Beurteilung, ob ein Bauvorhaben den qualitativen Zielsetzungen des

Gestaltungsplans entspricht, kann der Gemeinderat auf Kosten der Bauherr-
schaft ein Fachgutachten in Auftrag geben.
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D VERKEHRSERSCHLIESSUNG / PARKIERUNG

Art. 17 Erschliessung motorisierter Verkehr

' Beziiglich der Voraussetzungen fiir einen Teil- oder Vollausbau des
Zeughausareals sowie der zuldssigen generierten Fahrtenzahl gelten die
Bestimmungen gemass § 13 der Verordnung zur Kantonalen Nutzungspla-
nung «Entwicklungsachse Urmiberg, Teil Seewen Schwyz» vom 20. August
2020.

2 Die Haupterschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) er-
folgt ab der Franzosenstrasse an den im Situationsplan schematisch be-
zeichneten Lagen (Zufahrt, Wegfahrt, Zu- und Wegfahrt. Abweichende, tem-
porar bewilligte Zu- und Wegfahrten im Rahmen von Um- und Zwischennut-
zungen sind zuldssig, sofern die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

8 Ein- und Ausfahrten in unterirdische Parkierungsanlagen sind an den im
Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen vorzusehen.

* An den im Situationsplan schematisch bezeichneten Lagen sind Ver-
kehrsflachen fiir die innere Erschliessung des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) vorzusehen. Die exakte Lage und Breite sowie das Strassenni-
veau wird im Baubewilligungsverfahren festgelegt.

°> Die 0stliche innere Erschliessungsachse ist spatestens mit dem ersten
Neubau in den Baubereichen B oder C durchgéngig zu erstellen.

® Innerhalb des gesamten Areals sind Fahrwege fiir den Kunden- und den
Anlieferungsverkehr (u.a. fir das Zeughaus 1-3) zulassig, sofern die Zielset-
zungen der einzelnen Freiraumbereiche und die Sicherheit fiir den Fuss-
und Veloverkehr gewahrt bleiben.

7 Notzufahrten fiir die Feuerwehr und weitere Rettungsdienste miissen er-
stellt und dauerhaft freigehalten werden.

Art. 18 Fuss- und Velowege

' Die im Situationsplan eingetragenen éffentlichen Fuss- und Velowege
sind flr die arealinterne Erschliessung als durchgehende Verbindung fiir die
Offentlichkeit dauerhaft freizuhalten und gut und sicher zu gestalten. Neben
der arealinternen Erschliessung dienen sie der Anbindung an das Uberge-
ordnete Netz (Aggloradroute, Wanderwege).

2 Die offentlichen Fuss- und Velowege verbleiben im Eigentum der jeweili-
gen Grundeigentimer, welche auch samtlichen Unterhalt tragen. Die
Rechtseinraumung erfolgt entschadigungslos. Die Beniitzung durch die Of-
fentlichkeit und der Unterhalt sind mittels Dienstbarkeitsvertrag zwischen
den Grundeigentiimern und der Gemeinde vor Baubeginn zu regeln. Die
Notariatskosten trégt der Grundeigentimer.
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% Der Gemeinderat kann an den im Situationsplan eingetragenen Stellen
die Anordnung von Personendurchgéangen bzw. Fusswegen verlangen, wel-
che der arealinternen Verbindung und der Durchlassigkeit der Bauk&rper
dienen, soweit dies aufgrund der betrieblichen Nutzung und mit verhaltnis-
massigem Aufwand mdglich ist.

Art. 19 Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge

' Fir die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und de-
ren Anordnung gelten die Bestimmungen gemass § 16 der Verordnung zur
Kantonalen Nutzungsplanung «Entwicklungsachse Urmiberg, Teil Seewen
Schwyz» vom 20. August 2020. Innerhalb des Perimeters sind maximal 500
Parkplatze zulassig.

2 Der Parkplatzbedarf ist grundsétzlich in einem unter- oder oberirdischen

Parkhaus abzudecken. Einzelne offene Parkplatze fiir Besucher, Kunden,
Behinderte und Car-Sharing sind zulassig.

% Im Rahmen von Um- und Zwischennutzungen sind oberirdische Park-
platze im bestehenden Umfang zulassig. Die Abdeckung in einem unter-
oder oberirdischen Parkhaus hat spatestens mit einem Neubau in den Bau-
bereichen A-E zu erfolgen.

Art. 20 Abstellplatze fiir Velos und Motorrader

' Es sind genligend Abstellplatze fiir Velos und Motorrader bereitzustellen.
Die Abstellplatze sind gut zuganglich in Geb&auden oder in Eingangsnahe zu
den Geb&uden anzuordnen. Die Abstellpldtze missen fahrend erreichbar
sein.

2 Betreffend Standortwahl und Bemessung der Anzahl Veloabstellplatze
gilt die VSS-Norm 40 065 «Bedarfsermittlung und Standortwahl von Velo-
parkierungsanlagen» vom 31. Marz 2019.

E FREIRAUM

Art. 21 Nutzweise und Gestaltung

' Die Freiraume sind sorgféltig, von hoher raumlicher Qualitat und entspre-
chend ihrer Funktion zu gestalten. Die Freirdume sollen 6ffentlich zugéng-
lich und vielfaltig nutzbar sein. Vorbehaltlich deren Nutzung als Erschlies-
sungs- oder Parkierungsflache haben sie eine hohe Aufenthaltsqualitat auf-
zuweisen. Die 6kologischen Aspekte sind in den Freiraumen mit einer hohen
Qualitat zu beriicksichtigen.

27352_05A_230327_SBV.docx Planpartner AG



Gemeinde Schwyz, Gestaltungsplan «Zeughausareal Seewen-Schwyz», Sonderbauvorschriften Seite 12

2 Mit dem ersten Neubauvorhaben ist der Bewilligungsbehérde ein Frei-
raumkonzept Uber den ganzen Perimeter vorzulegen, in dem insbesondere
die Aspekte Materialisierung, Férderung der Biodiversitat, Arten- und Le-
bensraumvielfalt, Bepflanzung, Pflege und Unterhalt, Versickerung / Um-
gang mit Regenwasser behandelt werden.

Art. 22 Freiraum Allmend / Griinbereich

' Der im Situationsplan bezeichnete Freiraum Allmend dient als kollektiver,
offentlicher Freiraum im Zentrum des Areals. Die Gestaltung gewahrleistet
eine hohe Aufenthaltsqualitat und weist eine pragnante Begriinung auf. Da-
bei sind eine zusammenhangende Gestaltung, eine langfristige Baument-
wicklung sowie Retention und Versickerung von Regenwasser sicherzustel-
len.

2 Innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Griinbereichs sind mindes-
tens 75% der Flache unversiegelt zu gestalten und mit grosskronigen B&u-
men zu bepflanzen. Eine Unterbauung des Grlinbereichs ist nicht zulassig.

Art. 23 Freiraum Rampe

' Der im Situationsplan bezeichnete Freiraum Rampe gliedert sich durch
einen markanten Héhensprung mit Stiitzmauer in zwei Ebenen.

2 Die Gestaltung nimmt die raumbildende Wirkung der Stiitzmauer auf, in
dem Baume und Grinelemente vorgesehen werden. In die Stlitzmauer dir-
fen kleinere Infrastrukturen wie bspw. Sammelstellen, Abstellflachen, Tech-
nik u. dgl. integriert werden.

Art. 24 Gleisraum

' Der im Situationsplan bezeichnete Gleisraum stellt einen identitatsstiften-
den, die Geschichte des Areals vermittelnden Raum dar. Er dient sowohl
der Erschliessung und Anlieferung als auch dem Aufenthalt sowie als Ru-
deralflache fur Flora und Fauna.

2 Die Gestaltung geht sorgfaltig mit den vorhandenen historischen Elemen-
ten um; der bestehende Gleisraum und die Laderampen sollen moglichst
erhalten und sichtbar bleiben. Der Anteil an befestigten Flachen ist még-
lichst tief zu halten.

Art. 25 Strassenraum mit Vorbereich
' Der im Situationsplan bezeichnete Strassenraum mit Vorbereich entlang

der Franzosenstrasse nimmt neben verkehrlichen Funktionen auch die
Funktion als Ubergang zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum war.
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? Die Bemessung, Gestaltung und Nutzung der Vorbereiche hat in enger
Abstimmung mit den angrenzenden Gebauden und dem Strassenraum zu
erfolgen. Entlang der Gebaude sind geeignete Bepflanzungen vorzusehen.

Art. 26 Ubergangsbereich Freiverlad SBB

' Derim Situationsplan bezeichnete Bereich bildet den Ubergang zum Frei-
verlad SBB und den Auftritt des Areals zur SBB-Bahnlinie.

2 Der Ubergang zum Freiverlad soll mdglichst offen und ohne Umz&unung
sein, sofern die Sicherheit gegeniliber dem Bahnbetrieb und Freiverlad SBB
gewahrleistet werden kann.

Art. 27 Kaskade

' Die im Situationsplan bezeichnete Kaskade schafft die Verbindung zwi-
schen der hoher liegenden Franzosenstrasse und dem tiefer liegenden
Gleisraum. Die lineare Anordnung der Bauten ist an dieser Stelle zu Guns-
ten des West-Ost verlaufenden Freiraums unterbrochen.

2 Die Gestaltung hat eine attraktive, terrassierte offentliche Fusswegver-
bindung zu gewahrleisten, in welche sich Elemente flir den Aufenthalt (Sitz-
stufen, Bénke) und Nischen fiir Pflanzen integrieren.

Art. 28 Bepflanzung

Es sind standortgerechte und vorwiegend einheimische Pflanzenarten zu
verwenden. Die Bepflanzung, Saat sowie das Ausbringen von Pflanzen oder
Pflanzenteilen, welche auf der schwarzen Liste oder Beobachtungsliste von
InfoFlora aufgelistet sind, sind nicht gestattet.

Art. 29 Terraingestaltung

' Terrainverénderungen (Aufschiittungen, Abgrabungen) sind zul&ssig, so-
lange sie sich einwandfrei in die Umgebung einordnen. Terrainveranderun-
gen durfen die Verkehrssicherheit und die Nachbarschaft nicht beeintrachti-
gen. Hinsichtlich der Terraingestaltung gilt die Leitplanung «Entwicklung
Zeughausareal Seewen-Schwyz» gemass Art. 2 Abs. 2 SBV als wegleitend.

2 Der gewachsene Boden richtet sich geméss Eintrag im Situationsplan.
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F ENTSORGUNG

Art. 30 Entwéasserung
' Die Entwasserung erfolgt nach dem Generellen Entwéasserungsplan
(GEP) sowie dem aktuellen Stand der Technik zum Zeitpunkt der Bauein-
gabe.

2 Mit den Neubauten und der Umgebungsgestaltung ist der Retention und
Versickerung von Regenwasser in Anwendung von Artikel 7 des Bundesge-
setzes Uber den Schutz der Gewéasser vom 24. Januar 1991 (Gewasser-
schutzgesetz, GSchG, SR 814.20) Rechnung zu tragen.

Art. 31 Abfille

Flr die siedlungsinterne Abfallentsorgung sind an geeigneten Lagen ge-
meinsame Entsorgungssammelstellen zu erstellen. Die Sammelstellen sind
so anzuordnen und zu gestalten, dass sie gut bewirtschaftet werden konnen
und dass moglichst keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nachbarschaft
entstehen.

G UMWELT

Art. 32 Larmschutz

Die Einhaltung der massgebenden Immissionsgrenzwerte der LArmempfind-
lichkeitsstufe Il (ES Ill) gemass Art. 43 der eidgendssischen Larmschutz-
verordnung (LSV) ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Art. 33 Energie

' Neubauten haben mindestens den MINERGIE®-Standard oder eines
energetisch gleichwertigen Standards zu entsprechen, sofern fiir die betref-
fende Gebaudekategorie ein solcher Standard festgelegt ist. Massgeblich
sind die Standards im Zeitpunkt der Baueingabe.

2 Auf Flachdachern sind, soweit diese hinsichtlich Besonnung geeignet und
mit den Schutzzielen vereinbar, Anlagen zur Gewinnung und Umwandlung
erneuerbarer Energie zu installieren. Es ist eine mdglichst hohe Eigenstrom-
erzeugung anzustreben.

% Uberschiissige Abwarme ist gebdudelibergreifend im ganzen Areal zu
nutzen, soweit dies technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich trag-
bar ist.
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Art. 34 Lichtemissionen

Das Mass der Aussenbeleuchtung hat ihnrem Zweck zu entsprechen und darf
die umgebende Landschaft nicht unnétig beleuchten. Auf eine nach oben
gerichtete Umgebungs-Beleuchtung ist zu verzichten.

Art. 35 Storfallvorsorge

' Nutzungsanderungen und bauliche Anpassungen innerhalb des Konsul-
tationsbereichs (innerhalb 100 m zur Bahnlinie) sind mit der zustandigen
kantonalen Fachstelle abzusprechen. Die erforderlichen Schutzmassnah-
men sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

2 In der ersten Bautiefe zur Bahnlinie (Zeughaus 1-3, Versorgungsgeb&ude
31-33, Baubereich E) sind vorwiegend Nutzungen vorzusehen, deren Ar-
beitspldtze nur am Tag besetzt sind; Nutzungen mit schwer evakuierbaren
Personen (z.B. Kindergéarten, Kindertagesstatten) oder Nutzungen mit ei-
nem sehr hohen Personenaufkommen (z.B. Diskotheken) sind in dieser
Bautiefe zu vermeiden. Werden solche vorgesehen, sind zusatzliche
Schutzmassnahmen erforderlich (bspw. Brandschutzglas mit Splitterschutz,
massiver Anprallschutz / Mauer 0.4.,).

® Zugange und Fluchtwege der Gebaude in der ersten Bautiefe zur Bahn-
linie sind auf einer der Bahnanlage abgewandten Seite anzuordnen und sol-
len im Ereignisfall eine sichere Evakuation ermdglichen. Sofern dies nicht
moglich ist, sind entsprechende Schutzmassnahmen vorzusehen.

4 Neubauten innerhalb des Baubereichs E sind in massiver Bauweise zu
erstellen.

Art. 36 Altlasten
Im Baubewilligungsverfahren ist fiir den betreffenden Bereich jeweils ein

Konzept flr die vollstdndige Sanierung der vorhandenen belasteten Materi-
alien zu erstellen und priifen zu lassen.

H SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 37 Inkrafttreten, Anderung, Aufhebung

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

2 Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Er-
lass des Gestaltungsplans.
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