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1.1

Unternehmen

Standort Estée Lauder AG —. Y & - , /\
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Grundnutzung

Teilnutzungsplan Estée Lauder, Erlauterungsbericht

Einleitung

Ausgangslage

Bereits seit rund 40 Jahren ist Estée Lauder mit ihrem Standort in Lachen im
Kanton Schwyz prasent. Das Unternehmen, welches vor allem Kosmetikartikel
sowie Parfiim herstellt, gehort zu den grossten Arbeitgebern des Kantons. In
der Gemeinde Lachen, entlang der Feldmoosstrasse, betreibt die Estée Lauder
AG ihren Schweizer Hauptsitz. Hier betreibt das Unternehmen in drei Gewerbe-
bauten eine eigene Produktionsstatte sowie ein Distributionscenter. Der
Standort in Lachen auf den Parzellen 1123, 1212, 1213 befindet sich im Fir-
menbesitz (insgesamt 24'200 m?). Weitere Standorte im Kanton Schwyz lie-

gen in Wollerau (Biiros) und Galgenen (Vertriebszentrum).

\

. Diirstenhof

(o <"i-

Hofli /‘
...... %
"."‘;"J"" ' 425/'

Abb. 1: Standort Estée Lauder AG in Lachen

Die drei Parzellen liegen innerhalb der Gewerbezone | gemass rechtskraftigem
Zonenplan. Die temporare Gewerbezone Il, wurde im Rahmen einer Teilrevi-
sion «TZP Estée Lauder Gewerbezone Il» im Jahr 2013 neu geschaffen und
vom Regierungsrat mit RRB Nr. 614/213 vom 02.07.2013 genehmigt. Die Ge-
werbezone Il wurde fiir eine Frist von 10 Jahren festgelegt, sollte kein bewilli-
gungsfahiges Baugesuch eingereicht werden. Diese Frist lief mit Datum vom
2. Juli 2023 ab. Aufgrund dessen fielen die Flachen wieder in den urspriingli-
chen Zustand der Gewerbezone | zuriick.
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1.2 Absicht

Absicht  Aufgrund der prioritaren Erstellung des Logistik-Zentrums in Galgenen der
Estée Lauder AG sowie von Unsicherheiten, Verzégerungen und nach intensi-
ver Priifung kam die Estée Lauder AG bereits im Jahr 2022 zum Schluss, dass
die Frist (bis Juli 2023) zur Einreichung eines bewilligungsfahigen Bauge-
suchs nicht eingehalten werden kann. Sie beantragte deshalb beim Gemeinde-
rat Lachen eine Aufhebung der zeitlich befristeten Umzonung und eine dauer-
hafte Festlegung. Durch den «Riickfall» in die urspriingliche Gewerbezone |
kann die Estée Lauder AG aktuell ihre zukiinftige Entwicklungsabsichten nicht
mehr realisieren und ware am Standort stark eingeschrankt, was den Betrieb
teilweise infrage stellen wiirde.

Um der Estée Lauder AG langfristig diese Entwicklungsmaoglichkeiten zeit-
punktunabhangig einzuraumen, wurde der vorliegende Teilnutzungsplan ge-
startet. Es gilt eine zeitlich unbeschrankte Umzonung festzulegen.

Bestandteile  Der vorliegende Teilnutzungsplan beinhaltet eine Anpassung des Zonenplans
sowie des Planungs- und Baureglements der Gemeinde Lachen.
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1.3 Verfahren

1.3.1 Bisheriges Verfahren

Oktober 2022 Start Teilnutzungsplanverfahren
12. Juni 2023 Verabschiedung Gemeinderat z.H. Mitwirkung und Vorpriifung
31. August 2023 Vorpriifung durch das Volkswirtschaftsdepartement

Mit Schreiben vom 31. August 2023 erhielt die Gemeinde die Vorpriifung des
Volkswirtschaftsdepartements. Darin wurden lediglich Hinweise zur Teilnut-
zungsplanung gemacht. Eine detaillierte Behandlung der Vorpriifung ist im

Anhang A ersichtlich.

16. Juni 2023 bis Mitwirkung (30 Tage, § 25 Abs. 1 PBG)

17. Juli 2023 Innerhalb der Mitwirkungsfrist gingen beim Gemeinderat Lachen zwei Ein-
wendungen ein. Darin wurden unterschiedliche Anliegen beziiglich der Stock-
werkhéhe, des Mehrlangenzuschlags, der Gestaltung und der moglichen Bau-
korper gemacht. Aufgrund der Mitwirkung wurden die Baulinien auf das aktu-
elle Bauprojekt der Feldmoosstrasse angepasst, Einkaufsnutzungen be-
schrankt sowie die Zahl der Baukorper auf mindestens 3 festgelegt. Eine de-

taillierte Behandlung der Mitwirkung ist im Anhang B ersichtlich.

1.3.2 Weiteres Verfahren

Weitere Planungsschritte noch offen Verabschiedung Gemeinderat z.H. Offentlicher Auflage
noch offen Offentliche Auflage, 30 Tage (§ 25 Abs. 2 PBG)
noch offen Evtl. Behandlung Einsprachen / Einspracheverhandlungen
noch offen Evtl. Einspracheentscheid und Erlassbeschluss Gemeinderat (§ 26 Abs. 1 PBG)
noch offen Verabschiedung Gemeinderat z.H. Gemeindeversammlung
noch offen Gemeindeversammlung / Uberweisung an die Urne (§ 27 Abs. 1 PBG)
noch offen Urnenabstimmung
noch offen Genehmigung Regierungsrat (§ 28 PBG, § 15 PBV)
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2. Grundlagen
2.1 Bund

2.1.1 Nationalstrasse A3

Nationalstrasse  Entlang der Nationalstrasse A3 hat das ASTRA Baulinien festgelegt. Sie tra-
gen der Verkehrssicherheit und der Wohnhygiene Rechnung. Die Parzellen
westlich der Autobahn werden durch die Baulinie nur marginal tangiert. Im
Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, dass die Nationalstrassenbauli-

nie eingehalten ist.

Feldmoos

Feldr|

Baulinien Nationalstrasse
Abb. 2: Ausschnitt Ortsplan mit Baulinien Nationalstrasse des ASTRA
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2.1.2 Hochspannungsfreileitung

Hochspannungsleitung Axpo  Entlang der Autobahn auf Seite des Gewerbegebiets verlauft eine Hochspan-
nungsfreileitung der Axpo mit einer Leistung von 50-kV. Die Vorgaben der Lei-
tungsverordnung (LeV) sowie der nichtionisierender Strahlungsverordnung
(NISV) sind bei einer Betriebserweiterung gebiihrend zu beriicksichtigen. Zu-
dem gelten hohe Anforderungen an die Sicherheit wahrend der Bauphase.

Gemaéss Abkldrungen mit der Axpo (Abteilung Trassensicherung) sind fol-
gende Anforderungen zu beachten:

Massgebend ist der Abstand zwischen dem dusserten Punkt des Gebdudes
und dem aussersten Leiterseil der Hochspannungsleitung. Grundsatzlich be-
tragt dieser Abstand 5m (Horizontalabstand zwischen Hochspannungsleitern
und ihren Tragwerken zu Gebauden).

Sofern das Gebaude das unterste Leiterseil iiberragt, muss die Héhe der Uber-
ragung zum horizontalen Abstand hinzugerechnet werden.

Ann&herungs- oder Ueberflhrungsbereich ngs- oder Ueberfii

Abb. 3: Anhang 8, Figur 1, LeV, Geb&ude liberragt den untersten Leiter nicht (links), Geb&ude lberragt Leiter (rechts).
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Beim Mast Nr. 504 liegt der Mindestabstand (dusserstes Leiterseil + 5m) bei
8.6m ab der Mittelachse. Bei den Masten Nr. 505-507 bei 7.5 m. Dieser Ab-
stand stellt den Mindestabstand zu Bauten dar. Das Eidgendssische Stark-
strominspektorat (ESTI) kann Ausnahmebewilligungen fir Unterschreitungen

R

(bei beispielsweise Garagen oder Nebenbauten) zulassen.

Abb. 4: Leitungsachse und Abstandsbereich

Grundsatzlich ist eine Erdverlegung der Stromleitung im Bereich der Estée
Lauder denkbar und aufgrund der Stromleistung zweckmassig moglich (3 Lei-
tungen in 1 Kabelblock). Erdverlegungen erfolgen im 6ffentlichen Plangeneh-
migungsverfahren, sind durch das ESTI zu bewilligen und dauern ca. 3-5
Jahre. Die Grundeigentiimerin priift ein Gesuch zur Erdverlegung der entspre-
chenden Leitung, welches die Bebaubarkeit im dstlichen Bereich stark verbes-
sern wiirde. Die Gemeinde Lachen unterstiitzt dieses Vorhaben.

Weitere Grundlagen

Das Vorhaben tangiert keine weiteren Sachplane, Konzepte oder Grundlagen
des Bundes.
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Kanton

Kantonaler Richtplan
SETT Ay Py
’ Fe “\\-:- - . y

Dirstenhd

Wohn-, Misch- und Zentrumszonen
Arbeitszonen

= = = Hochspannungsleitung ESTI / Unterwerk (rot hervorgehoben)

° Nationalstrasse mit Vollanschluss
Abb. 5: Ausschnitt Kantonaler Richtplan Schwyz

Der Kantonale Richtplan Schwyz (genehmigt vom Bund am 24. Mai 2017) defi-
niert das Gebiet westlich der Autobahn und zwischen der Oberdorf- und Gléar-
nischstrasse als bestehende Arbeitszone. Entlang der Autobahn A3 befindet
sich eine Hochspannungsleitung des Eidgendssischen Starkstrominspektorat
(ESTI). Das Vorhaben entspricht dem kantonalen Richtplan.
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Gemeinde

Kommunaler Richtplan
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Wohn-, Misch- und Zentrumszonen

Arbeitszonen

Hauptverbindungsstrasse

Abb. 6: Ausschnitt rechtskraftiger kommunaler Richtplan

Der rechtskraftige kommunale Richtplan wurde vom Regierungsrat mit RRB
Nr. 824/2003 am 24.06.2003 genehmigt. Dieser Richtplan wird zurzeit tiberar-
beitet und aktualisiert. Uber das Gewerbegebiet Estée Lauder AG werden im
rechtskraftigen kommunalen Richtplan sowie voraussichtlich bei dessen Uber-
arbeitung keine Aussagen gemacht. Das Vorhaben entspricht dem kommuna-
len Richtplan.
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2.3.2 Rechtskraftiger Zonenplan

SN

588

S NN
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Wohngewerbezone 2 =

WG3 Wohngewerbezone 3

Gl Gewerbezone |

| Industriezone
Oe Offentliche Zone
Gr Griinzone

U Uferschutzzone

— Baulinien Strassen

Lw Landwirtschaftszone
___/ { Hinweisender Planinhalt
R, — Verkehrsfliche
™ -~

Abb. 7: Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan
N
Zeitlich beschrankte  Die urspriingliche Gewerbezone Il des «Teilzonenplans Estée Lauder» aus
Umzonung 2013 dem Jahr 2013 fiel nach einer 10-jahrigen Frist, wieder in die «urspriingliche»
Gewerbezone I. Bei der heutigen rechtskréaftigen Zonierung handelt es sich um
eine Gewerbezone I.
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Zeitlich unbeschrankte

Umzonung

Art. 21 «rechtskraftiges»

Planungs- und Baureglement

Urspriinglicher Artikel

Gewerbezone | und Il

Baulinie

Teilnutzungsplan Estée Lauder, Erlauterungsbericht

Damit eine langfristige Erhohung der Flachennutzungsziffer erfolgen kann,
soll der vorliegende Teilnutzungsplan eine Gewerbezone Il verbindlich sichern.

Art. 21 Gewerbezone (Gl)

1 Die Gewerbezone ist filir mdssig stérende gewerbliche und industrielle
Betriebe sowie Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Standortgebundene
Wohnungen sind statthaft.

2 Lagerbauten ohne zugehoérige Produktionsbetriebe, Verteilzentren oder
Umschlagpléatze sind nicht zugelassen.

3 In der Gewerbezone | (Gl) gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9ff.):
a) BGZ 4;
b) FNZ 0.5.

Art. 21 Gewerbezonen (Gl und GllI)

1 Die Gewerbezonen sind fiir méssig stérende gewerbliche und industrielle
Betriebe sowie Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Standortgebundene
Wohnungen sind statthaft.

2 Lagerbauten ohne zugehdérige Produktionsbetriebe, Verteilzentren oder
Umschlagplatze sind nicht zugelassen.

3 In der Gewerbezone | (Gl) gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9ff.):
a) BGZ 4;
b) FNZ 0.5.

4 n der Gewerbezone Il (Gll) gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9ff.):
a) BGZ 4;
b) FNZ 0.8.

Die urspriingliche Gll wurde innerhalb des Teilzonenplans «Estée Lauder»
durch die Stimmbevdlkerung an der Volksabstimmung vom 9. Juni 2013 mit
einem deutlichen Ja (90%) angenommen. Der Regierungsrat genehmigte da-
raufhin die Teilzonenplanung mit RRB Nr. 614 vom 2. Juli 2013.

Entlang der Feldmoosstrasse, welche im kommunalen Erschliessungsplan als
Hauptverkehrsstrasse eingetragen ist, verlauft eine rechtskraftige Baulinie in
4.50 m Entfernung ab der westlichen Parzellengrenze. Diese Baulinien gehen
fir Bauten anderen Abstandsvorschriften vor. Die Baulinie geht dem Strassen-
abstand von 6.00 m gemass kantonaler Strassengesetzgebung vor.

X:\RP\401 Lachen\36 TZP Estee Lauder\13 aktuelles Exemplar,
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Griesammier

Feldmoos

Feldn|

Baulinien Nationalstrasse, = = = = = (kommunale) Baulinien Strassen
Abb. 8: Ausschnitt Ortsplan mit Baulinien Nationalstrasse des ASTRA

233

Laufende Revision der Nutzungsplanung

Die Gemeinde Lachen revidiert zurzeit ihre Nutzungsplanung auf dem gesam-
ten Gemeindegebiet. Darin liegt der Fokus auf der Aktualisierung und Anpas-
sung an geénderte gesetzliche Rahmenbedingungen, die Einfiihrung einer
Kernzonenplanung, Festlegung von Griinachsen, Gefahrenzonen, Gewéasser-
raumen, Verkehrszonen, Verkehrsflachen, untergeordnete Zonenbereinigun-
gen, Umsetzung des Landschaftsinventars, Ergdnzungen des Planungs- und
Baureglementes sowie die Anpassung der Erschliessungsplanung.

Im Bereich des Teilnutzungsplans legt die laufende Revision der Nutzungspla-
nung im Vergleich zur rechtskraftigen Nutzungsplanung zusétzlich die Gefah-
renzonen grundeigentimerverbindlich fest.

Gemass Amt fiir Natur und Umwelt kann die mittlere Gefahrdung fiir Hoch-
wasser (geméss kantonaler Naturgefahrenkarte) im Rahmen der Projektpla-
nung beseitigt werden. Dies ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.
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T T7 ]

Neue Festlegungen in laufender Revision
Gefahrenzone blau (mittlere Gefdahrdung)

‘ Gefahrenzone gelb (geringe Gefdahrdung)

Durstenh o

L7 | L i 7

Abb. 9: Ausschnitt Anderungsplan der Revision Nutzungsplanung
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2.3.5
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Erschliessungsplanung

S L 73 1\’,//
) ;'J

—_ Groberschliessungsstrasse
—_ Hochleistungs- und Hauptverkehrsstrassen
—_ Sammelleitung Schmutz-/Mischwasser
Hauptleitung Wasserversorgung
Hauptleitung Energieversorgung
Transformatoren und dergleichen

Abb. 10: Ausschnitt rechtskraftiger Erschliessungsplan

Im rechtskréftigen Erschliessungsplan (vom Regierungsrat mit Beschluss Nr.
978/2001 am 14. August 2001 genehmigt) ist die Feldmoosstrasse als beste-
hende Hauptverkehrsstrasse eingetragen. Sie liegt im Eigentum des Kantons
Schwyz.

Arbeitszonenmanagement

Das Gewerbegebiet der Estée Lauder wird zusammen mit weiteren Gewerbe-
flachen der Feldmoosstrasse, den Flachen entlang der Glarnischstrasse, der
Alpenblickstrasse, der Kernumfahrung Ost und der St.Gallerstrasse als {iber-
kommunales Arbeitsplatzgebiet innerhalb der Arbeitszonenbewirtschaftung

des Amts fiir Raumentwicklung und Amt fiir Wirtschaft bezeichnet (siehe Ar-
beitshilfe Arbeitszonenbewirtschaftung ARE, AfW vom 20.06.2023).
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2.3.6

RPG

PBG

Einfihrung
Mehrwertabgabepflicht

Teilnutzungsplan Estée Lauder, Erlauterungsbericht

Die Gemeinde konkretisiert innerhalb der laufenden kommunalen Richtpla-
nung die Nutzungsprofile und legt fiir das gesamte Gebiet der Feld-
moosstrasse alle moglichen Nutzungsprofile fest:

Arbeitsplatzorientierte Nutzungen

Nutzungen mit einer hohen Anzahl Arbeitsplatze und guter Erschliessung

mit dem &ffentlichen Verkehr

(z.B. Dienstleistungsbetriebe)

Klassische gewerbliche Nutzungen

Nutzungen mit gutem Strassenanschluss aber auch guter Erschliessung
mit dem 6ffentlichen Verkehr

(z.B. Produktion, Handel)

Flachenorientierte Nutzungen

Nutzungen, welche auf einen Strassenanschluss ausgerichtet sind und fla-
chige Entwicklungsmaoglichkeiten bevorzugen

(z.B. Logistik, Lager, Baugewerbe)

Mehrwertabgabe

Artikel 5 des eidgendssischen Raumplanungsgesetzes (RPG) schreibt vor,
dass das kantonale Recht einen angemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor-
und Nachteile, die durch Planungen nach dem RPG entstehen, regelt.

Mit der Anpassung des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) hat der
Kanton Schwyz die rechtliche Grundlage fiir die Einflihrung der Mehrwertab-
gabe geschaffen. Mit den Bestimmungen von §36d bis §36i wird die Pflicht,
Bemessung und Abgabe von planungsbedingten Vor- und Nachteilen geregelt.
Der Kanton Schwyz verzichtet jedoch auf eine generelle Abgabepflicht bei Um-
und Aufzonungen (Erhéhung der Nutzungsmadglichkeiten). Gemeinden kénnen
jedoch bei Um- oder Aufzonungen in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht eine
Mehrwertabgabe einfiihren (§36d Abs. 2 PBG).

Gemdss §36d Abs. 2 PBG kann die Gemeinde bei Um- oder Aufzonungen in
Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht eine Mehrwertabgabe einfiihren. Diese
Moglichkeit nimmt die Gemeinde im vorliegenden Fall wahr und fiihrt unter
Art. 44a PBR die Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen mit Gestaltungs-
planpflicht ein. Der Mehrwert wird durch das kantonale Steueramt nach der
Genehmigung durch den Regierungsrat geschéatzt. Danach wird die Gemeinde
die Hohe der Abgabe verfligen und im Grundbuch anmerken. Die Einzelheiten
dazu regelt das Planung- und Baugesetz sowie erganzend dazu die Planung-
und Bauverordnung.
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Dienstbarkeit

Auf den Liegenschaften der Estée Lauder AG Nr. 1123, 1212, 1213 liegen
Dienstbarkeitsvertrage, welche eine Baubeschrankung und ein Bepflanzungs-
einschrankung im Abstandsbereich der Hochspannungsleitung festlegen. In-
nerhalb des 5 m-Abstandsbereichs ab dusserstem Leiterseil gilt folgendes:
Es diirfen keine Bauten erstellt werden und keine Geb&udeteile hineinra-
gen
Ausnahmen kénnen jedoch durch das ESTI gewéahrt werden
Bestehende oder neue Baume, Straucher und Pflanzen haben einen Min-
destabstand von 5 m zu irgendeinem Bestandteil der Leitung (Masten, Lei-
ter, etc.) zu wahren.
Es diirfen keine anderen Handlungen vorgenommen werden, welche den
Bestand und Betrieb der Leitung storen oder gefahrden kdnnten.

Verkehr

OV-Giiteklassen

Der Standort liegt innerhalb der OV-Giiteklasse des Offentlichen Verkehrs in-
nerhalb der Giiteklasse C (mittelméssige Erschliessung) sowie D (geringe Er-

schliessung).

M Klasse C: mittelmassige Erschliessung

[ Kiasse D. geringe Erschliessung Gemeindegrenze Lachen/Galgenen

Abb. 11: Ausschnitt OV-Giiteklasse C/D

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Gewerbegebiet ist iber die Feldmoosstrasse und den angrenzenden Dop-
pelspurkreisel direkt an das iibergeordnete Strassennetz angebunden. Uber
den Doppelkreisel ist die A3 in Richtung Zirich oder Chur schnell zu erreichen
und kann das umliegende Siedlungsgebiet vom Verkehr entlasten.
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Die Feldmoosstrasse weist folgende Verkehrszahlen gemass kantonaler Ver-
kehrszahlenerhebung (Zeitraum: 1.1.2022-31.12.2022) auf:

Richtung Kreisel

Richtung Wangen

DTV (Mo-So)

4’562

3'052

7'614

Quelle: Datenblatt Messstelle 027 Lachen Kreisel Feldmoos 2022, TBA SZ

Im Rahmen des Gestaltungsplans sind nahere Angaben Uber die Erschlies-

sung zu machen.
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3. Anpassung Nutzungsplanung

Die langfristige Schaffung einer «neuen» Gewerbezone Il bedarf einer Anpas-
sung des Zonenplans sowie des Planungs- und Baureglements.

3.1 Zonenplan

3.1.1 Zonierung

/‘; : A : //H',,» / “j ““J Dm

Umzonung von der Gewerbezone | (G 1) in die Gewerbezone Il (G I1) = ca. 23'694 m?

Umzonung von der Gewerbezone | (G 1) in die Verkehrszone A (VZA) = ca. 506 m?

.esseesos DBereich mit Gestaltungsplanpflicht

777777 Festlegung Baulinie Strassen

Aufhebung Baulinie Strassen (zur besseren Lesbarkeit orange dargestellt)

Strassenbauprojekt (Geoinfra Ingenieure AG, 04.05.2023) und Vermessung siidlicher
Strassenrand Neubau Feldmoosstrasse (Geoinfra Ingenieure AG, 06.02.2024)

Abb. 12: Anderungen des Zonenplans
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Anderungen Zonenplan

Anderungen Baulinie

Teilnutzungsplan Estée Lauder, Erlauterungsbericht

Die Parzellen Nr. 1123, 1212, 1213 werden von der Gewerbezone | in die Ge-
werbezone Il umgezont. Zudem wird Uiber die Flache der Gewerbezone Il ein
Bereich mit Gestaltungsplanpflicht gelegt. Die Strassenflachen werden der
Verkehrszone A zugewiesen. Die Baulinie wird um das Mass der Verbreiterung
zuriickversetzt, damit ein Abstand von 4.5 m (wie bisher) entsteht.

Es wurde gepriift auch die angrenzenden Parzellen Nr. 836, 1582, 1258, 1259,
1109 der Gewerbezone Il zuzuteilen. Es wurde jedoch festgestellt, dass eine
Zuteilung nicht zweckmassig ist, da eine héhere Flachennutzungsziffer (in G I
FNZ 0.8) nicht ausgeschopft werden kann. Durch die Baulinien wird der be-
baubare Bereich definiert.

Gemadss Rechtsprechung (RRB Nr. 23 vom 13. Januar 2009, E. 7.4.1; VGE lll
2009 36 vom 28. Juli 2009, E. 5.3.2) ist eine Festlegung von baulichen Nut-
zungsmaoglichkeiten, die aufgrund der Parzellenform und -grosse tiberhaupt
nicht ausgeschopft werden konnen, nicht sinnvoll. Aufgrund dieser Ausgangs-
lage wird bei den Nachbarparzellen auf eine Umzonung verzichtet.

Durch den Verzicht einer Umzonung der Nachbargrundstiicke entstehen keine
isolierten Gewerbezonen, da in den umliegenden Siedlungsgebieten ebenfalls
hohe Gewerbeanteile (50% Gewerbeanteil in WG2 und WG3, Art. 20 PBR) mdg-
lich sind.

Durch den Ausbau der Feldmoosstrasse verschiebt sich der Strassenrand in
Richtung Estée Lauder. Damit verringert sich auch der Abstand zwischen
Strassenrand und rechtskraftiger Baulinie (4.5 m ab Parzelle). Um weiterhin
genligend Spielraum fiir allfdllige Bepflanzungen zu erhalten und den Abstand
zum Strassenraum zu vergrossern, wird die Baulinie ebenfalls zurlickversetzt.
Damit kommt die angepasste Baulinie 4.5 m vom neuen Strassenrand zu lie-
gen. Die Baulinie geht dem kantonalen Strassenabstand vor.

Urspriingliche Strassengrenze

Urspriingliche Zonengrenze
Neue Strassengrenze

Neue Zonengrenze (Gll / VZA)
Urspriingliche Baulinie

Neue Baulinie

Abb. 13: Anderungen der Baulinie, Ausschnitt Zonenplan Anderungen
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3.1.2

Priifung bauliche Méglichkeiten

Nachfolgend wurden die baulichen Moglichkeiten grob gepriift:

Bei den schraffierten Flachen handelt es sich um die theoretisch tiberbauba-

ren Flachen

Baulinien Nationalstrasse

kommunale Baulinien Strassen

Abstandsbereich Hochspannungsleitung Annahme 7m (5m +2m)

Abb. 14: Skizze der baulichen Mdglichkeiten Parz.
1109/1259/1258/1582

Abb. 15: Fiktives Beispiel bei einer Zusammenlegung

Parz. 1109 / 1259 (3'314 m2 Grundstiicksflache)

mogliche bebaubare Flachen:

Gl FNZ 0.5 1'657 m2

Gl FNZ 0.8 2'651 m2

Méglich FNZ 0.268 889 m2 (orange Flache im Plan)
Bestand* ca.FNZ0.19  ca. 625 m2 (694 m2-10%)

Parz. 1258 / 1582 (3’013 m2 Grundstiicksflache)

Gl FNZ 0.5 1'506 m2

Gl FNZ 0.8 2'410 m2

Mdoglich FNZ 0.465 1'400 m2 (orange Flache im Plan)
Bestand* ca.FNZ0.37 ca.1113m2 (1’237 m2 - 10%)

* Beim Bestand handelt es sich um Annahmen (ohne Verweis auf eine Baube-

willigung)

Parz. 1109 / 1259 / 1258 / 1582 (6’327 m2 Grundstiicksfldche)

Gl FNZ 0.5 3164 m2
Gl FNZ 0.8 5'062 m2
Moglich FNZ 0.435 2'749 m2 (rote Flache im Plan)

X:\RP\401 Lachen\36 TZP Estee Lauder\13 aktuelles Exemplar,

Verfahren\6_off_Auflage\Erlduterungsbericht.docx

23



Teilnutzungsplan Estée Lauder, Erlauterungsbericht

Parz. 836 (1'879 m2 Grundstiicksflache)

Gl FNZ 0.5 939 m2
Gl FNZ 0.8 1’503 m2
Moglich FNZ 0.498 936 m2 (orange Flache im Plan)

Bestand ca. FNZ 0.42  ca. 792 m2 (gem. Baubewilligung)

Abb. 16: Skizze der baulichen Méglichkeiten Parz. 836

'/

‘ . "\\\’/‘" ) Parz. 1123, 1212,1213 (24'200m2 Grundstiicksflache*)
| Gl FNZ 0.5 12’100 m2
Gl FNZ 0.8 19’360 m2
Mdoglich FNZ 0.69 16’851 m2 (violette Flache im Plan)

Bestand** ca. FNZ 0.45 ca. 10’907 m2 (12'119m2 - 10%)

* Gemadss schriftlicher Vereinbarung zwischen der Eigentiimerschaft und
dem Kanton Schwyz kann die gesamte urspriingliche Grundstiicksfldche zur
Berechnung der FNZ genutzt werden.

** Beim Bestand handelt es sich um Annahmen (ohne Verweis auf eine Bau-

bewilligung)

Abb. 17: Skizze der baulichen Mdglichkeiten Parz.
1123/1212/1213

3.1.3

Gestaltungsplanpflicht

Durch die grossflachige Umzonung ist es zweckmassig, weitere Vorschriften
fiir die Uberbauung zu erlassen. Uber die Parzellen Nr. 1123, 1212, 1213 wird
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. Dazu werden im Anhang des Pla-
nungs- und Baureglements Richtlinien erlassen. Vor Erteilung einer Baubewilli-
gung ist ein Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften geméass §24 PBG zu
erarbeiten. Die Gemeinde regelt unter Art. 28 und Art. 29 PBR weitere Einzel-
heiten.
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3.2 Erganzungen des Planungs- und Baureglements

Das Planungs- und Baureglement der Gemeinde Lachen muss erganzt wer-
den. Im beiliegenden Dokument (verbindlich) sind die gesamten Anderungen
zusammengefasst.
Neu wird eine Gewerbezone Il festgelegt. Dabei wird die mdgliche FNZ auf 0.8
gesetzt. Diese liegt gleich hoch wie die urspriingliche Gll aus dem Jahr 2013.
Die unterschiedlichen Baugeschosszahlen (BGZ) haben mit der unterschiedli-
chen lichten Héhe zu tun. Beim Gewerbe liegt diese gemass Art. 9 PBR bei
nicht mehr als 4 m, bei den librigen Zonen nicht mehr als 3 m.
(rot = Anderung)

Art. 21 Gewerbezonen (Gl und Gll)

1 Die Gewerbezonen sind ist fir massig storende gewerbliche und industrielle
Betriebe sowie Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Standortgebundene
Wohnungen sind statthaft.

2 Lagerbauten ohne zugehorige Produktionsbetriebe, Verteilzentren oder
Umschlagplatze sind nicht zugelassen.

3 In der Gewerbezone | (Gl) gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9 ff.):

a) BGZ 4,

b) FNZ 0.5.

4 In der Gewerbezone Il (GlI) gelten folgende Nutzungsmasse (Art. 9ff.):

a) BGZ 4 fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen;

b) BGZ 5 fiir Biironutzungen;

c) FNZO0.8.

4. GESTALTUNGSPLANE (GP)

Art. 29 Inhalt, Erlass und Abanderung

1 Der Gestaltungsplan enthdlt je nach Art, Lage und Grosse des Vorhabens
a) den nachgefiihrten Katasterplan (1 : 500) mit Tm-Hohenkurven,
b) die grundsatzlichen Angaben iiber Bauten (Gliederung, Gestaltung,
Grundriss und Nutzung),Frei-, Erholungs-, Verkehrsflachen und Bepflanzung,
c) Angaben (iber die Erschliessung, Ver- und Entsorgung,
d) die Sonderbauvorschriften und einen Beschrieb mit den Vorteilen und
Abweichungen von der Normalbauweise.

2 Innerhalb der Gestaltungsplanpflichtgebiete sind die Richtlinien zu den
Gestaltungsplanen im Anhang des Planungs- und Baureglements zu beachten.

3 Im Gestaltungsplanpflichtgebiet Estée Lauder kann, entgegen Art. 28 Abs. 1c
PBR, die BGZ und FNZ (gemadss Art. 21 Abs. 4) nicht weiter erhdht werden.

42 Fiir das Verfahren gelten Art. 47 f. ergdnzend. Rechtskréftige Plane sind im
Grundbuch anzumerken.
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Neu aufgenommen werden im Planungs- und Baureglement Richtlinien zu den
Gestaltungsplanpflichtgebieten. Darin werden ergdanzende Festlegungen ge-
macht, welche innerhalb des Gestaltungsplans bearbeitet und beachtet wer-
den miissen. Damit diese ebenfalls einer Verbindlichkeit unterstehen, ist eine
Ergadnzung des Art. 29 notwendig. Die FNZ von 0.8 (Art. 21 Abs. 4) darf durch
einen Gestaltungsplan im Gebiet der Estée Lauder nicht weiter erh6ht werden.
Dem Gemeinderat Lachen ist es ein wichtiges Anliegen, dass die Gebaude in
der Lange gestaffelt und gut gestaltet, sowie Fassaden- und Dachflachen be-
griint werden. Daher sind die wichtigsten Eckpunkte eines Gestaltungsplans
im Anhang zum PBR festgeschrieben.

Anhang

Zweck

Bebauung

Gestaltung

Erschliessung /
Verkehr

Frei- und Griin-
raume

Richtlinien zu den Gestaltungsplanpflichtgebieten

Gewerbegebiet Estée Lauder (Parzellen Nr. 1123, 1212, 1213)

= Der Gestaltungplan dient dem Ausbau des Gewerbestandorts der Estée
Lauder AG oder einer gleichwertigen Nutzung. Er soll zu einer auf den Ort
abgestimmten Bebauung und Erschliessung fiihren.

= Esist eine strukturierte Bebauung des Areals zu bevorzugen.

= Es kommt kein Mehrlangenzuschlag zur Anwendung.

= Innerhalb des Gestaltungsplangebiets sind mindestens 3 Baukorper zu er-
stellen, welche gegeniber der Feldmoosstrasse durch zurlickversetzte
(mind. 5 m) Baukdrper (Passerellen, Verbindungsbauten, riickspringende
Baukarper, etc.) verbunden werden kénnen.

= Esist auf eine gute Gestaltung der Baukorper (Fassaden, Dachgestaltung,
Farbgebung, Materialisierung) und der Umgebung (Bepflanzung, Einfrie-
dungen, Strassenrdume, Terrainveranderungen) zu achten.

= Die Fassadenflachen entlang der Feldmoosstrasse sind gestalterisch zu
strukturieren und zuriickhaltend auszufiihren.

* Die Einfahrten und Ausfahrten entlang der Feldmoosstrasse sind mog-
lichst zusammenzufassen.

= Neben Parkplatzen fiir motorische Fahrzeuge sind auch Veloabstellplatze
in gentigender Anzahl und in Eingangsnahe vorzusehen.

= Esist ein Mobilitatskonzept mit Einbezug aller Verkehrsteilnehmer zu erar-
beiten.

= Die Mehrheit der Parkierungsflachen sind in einer Sammelgarage (Park-
haus/Tiefgarage) zusammenzufassen. Oberirdisch kénnen in einer unter-
geordneten Anzahl Parkfelder angeordnet werden.

Min. 50% der Fassadenflache gegeniiber der Feldmoosstrasse sind zu be-
griinen. Die Fassadenbegriinung darf tiber die Baulinie hinausragen.

= Der Bereich zwischen der Feldmoosstrasse sowie den (West-)Fassaden
ist, sofern dieser nicht als Arealerschliessung genutzt wird, zu begriinen.
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Soweit es die Platzverhéaltnisse und Fensterflachen der angrenzenden Bau-
ten zulassen, sind Baumstandorte vorzusehen.

= Die Dachflachen sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Dachter-
rassen oder durch Energieerzeugungsanlagen genutzt werden.

= Es sind nur einheimische und standortgerechte Pflanzen zulassig.

Energie = Die Bauten und Anlagen sind mit erneuerbaren Energien zu betreiben
(Fernwarme, Photovoltaik oder dergleichen).

V. Abgaben und Gebiihren
Art. 44a Mehrwertabgabe

Fir Um- und Aufzonungen im Sinne §36d Abs. 2 PBG gilt eine Mehrwertabgabe
von 20 %.

Unter Art. 44a PBR wird neu eine Mehrwertabgabe bei Um- und Aufzonungen
mit Gestaltungsplanpflicht eingefiihrt.
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Auswirkungen auf die Umwelt

Nutzung

Die Nutzungsart, welche innerhalb der Gewerbezonen auf massig storende ge-
werbliche und industrielle Betriebe sowie Dienstleistungsbetriebe beschrankt
ist, wird durch die Umzonung nicht verandert. Durch die Umzonung verandert
sich nur die Flachennutzungsziffer. Daraus folgt eine hohere Beanspruchung
der anrechenbaren Landflache. Die bereits heute stark beanspruchte Flache
mit wenig unversiegelter Flache wird somit weiter bestehen bleiben. Durch die
urspriingliche Festlegung von Gewerbezonen im Zonenplan in diesem Gebiet
wurde diese Nutzungsart bereits als zulassig erklart.

Freiflachen

Aufgrund der betrieblichen Notwendigkeit von grossen Gewerbebauten und ei-
ner Erhohung der Flachennutzungsziffer, erhoht sich der bebaubare Teil der
anrechenbaren Landflache. Im Umkehrschluss reduziert sich der freizuhal-
tende Teil. Im Rahmen der Richtlinien zum Gestaltungsplanpflichtgebiet sollen
folgende Vorgaben verbindlich umgesetzt werden:
= Min. 50% der Fassadenflachen gegeniiber der Feldmoosstrasse sind zu
begriinen
Aufgrund der Nutzung als Gewerbebauten kénnen nicht alle Fassadenfla-
chen zur Begriinung genutzt werden.
= Extensive Dachbegriinung
Dachflachen, sofern nicht als Terrassen oder durch Energieerzeugungsan-
lagen genutzt, sollen begriint werden.

» Bereich Feldmoosstrasse
Der Bereich zwischen der Feldmoosstrasse sowie den (West-)Fassaden
ist zu begriinen und mit einer angemessenen Baumreihe zu bepflanzen.

* Verwendung von einheimischen und standortgerechten Pflanzen
Vorzugsweise sind standorttypische Pflanzen zu verwenden.

Beschattung

Die Baugeschosszahl (BGZ, Art. 9 PBR) legt fest, wie viel Vollgeschosse inner-
halb der Gewerbe- und Industriezone zulassig sind.

Verkehr

Die Arealerschliessung durch Lastwagen und Personenwagen ist heute ge-
trennt und bendtigt viele Ein- und Ausfahrtsbereiche von und in die Feld-
moosstrasse. Der Fokus sollte jedoch auf einer mdglichst kompakten und zu-
sammengefassten Erschliessung in die Feldmoosstrasse liegen.
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Aufgrund des Schichtbetriebs verteilen sich erfahrungsgemass die Fahrten
auf den ganzen Tag und nicht auf einzelne Spitzenstunden.

Die Feldmoosstrasse wies im Jahr 2022 einen DTV von rund 7°'614 auf.

Die Leistungsfahigkeit allfalliger neuer Ein- und Ausfahrten ist im Rahmen des
Gestaltungsplans zu priifen und zu koordinieren.

Larm

Das Planungsgebiet liegt angrenzend an die Autobahn A3 und ist daher be-
reits erhohten Larmimmissionen ausgesetzt. Innerhalb der Gewerbezone | und
Il gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill. Es gelten die Belastungsgrenzwerte nach
Larmschutz-Verordnung (LSV) Anhang 3. Durch die Umzonung des Areals von
der Gewerbezone | in die Gewerbezone Il erfolgt keine Verdanderung der Larm-
empfindlichkeitsstufen.

NISV

Die Verordnung tber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung (NISV) soll
Menschen vor schadlicher oder lastiger nichtionisierender Strahlung schiit-
zen. Daflr wurden in der NSIV-Immissionsgrenzwerte ausgeschieden, fir
Raume wo sich Menschen aufhalten kdnnen. Die Einhaltung der NISV Vorga-
ben sind projektspezifisch zu klaren.

Interessensabwagung

Offentliches Interesse an Umzonung

Durch die Umzonung kann fiir das wichtige Unternehmen Estée Lauder AG in-
nerhalb der Gemeinde Lachen die Planungssicherheit geschaffen werden. Das
Unternehmen tragt nicht nur zum Steueraufkommen der Gemeinde Lachen
bei, sondern schafft eine hohe Zahl an Arbeitsplatzen fiir die Region. Das
Uberregionale Interesse kann somit ebenfalls bezeichnet werden. Dieses Inte-
resse zum vorgangigen Zonenplan mit weitestgehend dhnlicher Dimensionie-
rung, haben die Stimmbirger und Stimmbirgerinnen mit der positiven Volks-
abstimmung vom 9. Juni 2013 mit einem Ja-Stimmenanteil von 90% bereits
einmal bestatigt.

Es wird somit ausgegangen, dass am «Riickfall» der Gewerbezone Il kein Inte-
resse besteht.
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Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Die Nutzungsplane werden lberpriift und notigenfalls angepasst, wenn sich
die Verhaltnisse wesentlich gedndert haben. Dies ist vorliegend der Fall.

Ziele

Die Siedlungsentwicklung kann durch die Nutzungsintensivierung der beste-
henden Flachen begrenzt werden (Art. 1 Abs. 2a” RPG). Es sind keine neuen
Einzonungen notwendig, was einer haushalterischen Bodennutzung ent-
spricht. Auch kann dadurch der kompakte Siedlungskorper der Gemeinde La-
chen erhalten werden (Art. 1 Abs. 2b RPG). Die Nutzungsintensivierung der
Flachen der Estée Lauder AG entsprechen der geforderten Entwicklung nach
Innen. Durch Gestaltungsanforderungen im Anhang zum PBR der Gemeinde
Lachen soll eine angemessene Qualitat gegeniiber den umliegenden Gebau-
den erreicht werden.

Grundsiatze

Ein wichtiger Planungsgrundsatz besteht darin, dass Wohn- und Arbeitsge-
biete an Orten geplant werden, die auch mit dem 6ffentlichen Verkehr ange-
messen erschlossen sind. Mit der Bushaltestelle «Spreite» liegt eine Halte-
stelle des offentlichen Verkehrs in unmittelbarer Fusswegdistanz vor. Durch
die Erschliessung mit dem motorisierten Verkehr (PKW, LKW) wird das tber-
geordnete Strassennetz in alle Richtungen in sehr kurzer Zeit erreicht.

Mit der vorliegenden Teilnutzungsplanung werden Massnahmen zur besseren
Nutzung und somit zur Verdichtung der Siedlungsflache getroffen.

Beriicksichtigung der Anliegen aus der Bevolkerung
Die Anliegen aus der Bevolkerung werden im Rahmen des Mitwirkungsverfah-
rens entgegengenommen.
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Anhange

Anhang A - Behandlung der Vorpriifung
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Gemeinde Lachen, TNP Estée Lauder, Behandlung des Vorpriifungsberichts vom 31.08.2023

Anhang A

Behandlung

Planungs- und Baureglement

Zur Vorpriifung wurde lediglich ein Auszug mit den Anderungen des Planungs- und Baureglements
der Gemeinde Lachen eingereicht. Zur rechtssicheren Nachvollziehbarkeit der Anderungen und
zwecks Aufschaltung des angepassten Baureglements im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen (OREB) wird eine nachgefilhrte Gesamtfassung bendtigt.

Hinweis: Bei der Genehmigungseingabe ist eine vollstandig nachgefiihrte Fassung des Planungs-
und Baureglements einzureichen.

Fir die Genehmigungseingabe wird eine nachgefiihrte Fassung eingereicht.

Verfahren

Gemass Kapitel 1.3.2 des Erlauterungsberichts wurde das Mitwirkungsverfahren noch nicht durch-
gefiihrt. Im Regelfall ist die Mitwirkung vor der Vorpriifung durchzufiihren (§ 25 Abs. 1 PBG). Die
Anregungen aus der noch nachzuholenden Mitwirkung sind bis zur Genehmigungseingabe im Erl&u-
terungsbericht zu ergénzen und abzuhandeln (§ 8 Abs. 2 Vollzugsverordnung zum Planungs- und
Baugesetz vom 2. Dezember 1997 [VVzPBG, SRSZ 400.1111)).

Hinweis: Die Auswertung und Ergebnisse aus der 6ffentlichen Mitwirkung sind im Erlauterungsbe-
richt festzuhalten.

Die Teilnutzungsplanung lag vom 16. Juni 2023 bis 17. Juli 2023 zur 6ffentlichen
Mitwirkung auf. Der Erlauterungsbericht wurde nach dem Mitwirkungsverfahren ergénzt.

Verkehr

Das ASTRA stellt fest, dass sich der Teilzonenplan partiell mit der Nationalstrassenbaulinie
(NO3/60) Uberschneidet. Folglich ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen, dass die Natio-
nalstrassenbaulinie eingehalten wird.

Hinweis: Das ASTRA ist frihzeitig im Baubewilligungsverfahren miteinzubeziehen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Baudepartement

Das Baudepartement weist darauf hin, dass entlang der Feldmoosstrasse die Abstande nach dem
Strassengesetz massgebend sind.

Hinweis: Bezliglich den Strassenabsténden ist das Strassengesetz zu beachten.

Gegeniiber der Feldmoosstrasse gehen die Baulinien bei Bauten vor. Bei Bepflanzungen
(Baume, Straucher, Lebhége ,...) gelten die Abstandsvorschriften der
Strassengesetzgebung. Dies wird zur Kenntnis genommen.

Natur

Das Umweltdepartement stellt fest, dass sich das Areal in Bereichen mit Naturgefahrenrisiken, ver-
ursacht durch Hochwasser (geringe bis mittlere Gefahrdung), befindet. Folglich sind fir Bauten im
Bereich mit mittlerer Gefahrdung Objektschutzmassnahmen erforderlich.

Hinweis: Fir Bauten im Bereich mit mittlerer Gefahrdung sind im nachgeordneten Baugesuchsver-
fahren Objektschutzmassnahmen aufzuzeigen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Anhang B - Behandlung der Einwendungen der Mitwirkungsauflage

Die Unterlagen lagen vom 16. Juni 2023 bis 17. Juli 2023 6ffentlich zur Mitwirkung
auf.

R+K

Die Raumplaner. Hinweis

Zur Behandlung der eingereichten Einwendungen gibt die vorliegende ,Ubersicht der
Einwendungen” Auskunft. Jeder Teilnehmer bekommt den gesamten Bericht
Poststrasse 4 zugestellt. Dieser ist anonym abgefasst. Im zugestellten Bericht wird gleichzeitig der
8808 Pfiffikon SZ jeweilige Textbereich, welcher den Einwendenden betrifft, farbig markiert. Damit

T 0554150015 kann ein Gesamtiiberblick wie auch eine personliche Behandlung gewabhrleistet

Im Aeuli 3 werden. Diese Vorgehensweise stiess in der Vergangenheit bereits auf positive
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Gemeinde Lachen, Teilnutzungsplanung Estee Lauder
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Laufnr.

Antrage

Nr. des
Einwenders

Antrag / Anliegen

Begriindung / Beschreibung

Art der Beriicksichtigung Gemeinderat

a) Die im Nutzungsteil A definierte Vollgeschosshéohe ist
nicht als "lichte Hohe" sondern als Stockwerkhohe" zu
definieren.

nicht beriicksichtigt:

Die "lichte Hohe" wird bereits unter Art. 9 PBR verwendet und ist somit kein neuer
Begriff. Der Begriff "Stockwerkhohe" miisste zuerst definiert werden und wiirde zu
Unklarheiten fiihren. Am Begriff wird festgehalten.

Nutzungsteil "B" ausschliesslich im Dachgeschoss
anzuordnen und zuriickzuversetzen, damit die
Gebaudehdhe optisch reduziert werden kann.

2 b) Im Nutzungsteil B ist die BGZ von 6 tiberdimensioniert |Die unterschiedlichen Hohenverhaltnisse teilweise beriicksichtigt:
und ist zu reduzieren. Ebenfalls ist die Hohe der gegenulber der maximalen Bebauungshohe [Die "lichte Hohe" wird bereits unter Art. 9 PBR verwendet und ist somit kein neuer
Geschosse nicht als "lichte Hohe" sondern als, in der Zone WG2 und WG3 gegeniiber der  |Begriff. Ein neuer Begriff "Stockwerkhohe" miisste zuerst definiert werden und wiirde
"Stockwerkhohe" zu bezeichnen. geplanten "Gll-Zone" sind zu massiv. zu Unklarheiten fiihren. An der vorliegenden Regelung wird festgehalten.
Die BGZ wird jeweils um ein Geschoss reduziert.
3 ¢) Ein Entfall eines Mehrlangenzuschlags als solches, - teilweise beriicksichtigt:
sowie gegeniiber der angrenzenden Wohn- und Gegenliber der Kantonsstrasse geht dem Mehrlangenzuschlag der Strassenabstand
Gewerbezone "WG2" ist fraglich und als Schutze der mittels Baulinie vor. Es handelt sich um gewerbliche Nutzungen mit erweiterten
naheren Umgebung erforderlich. Flachenanspriichen. Aufgrund dieser Anforderungen soll der Mehrlangenzuschlag
entfallen. Aufgrund der PBR-Erganzung soll jedoch auf eine gute Gestaltung der
Baukorper und der Umgebung geachtet werden. Dazu sollen auch Fassadenflachen
begriint werden.
Zugunsten der gegeniiberliegenden Nachbarschaft wird die Baulinie ab dem neuen
Fahrbahnrand festgelegt. Damit ist ein Abstand von 4.5 m ab der Feldmoosstrasse
einzuhalten.
4 Es ist mittels einer Sonnenstudie die Einwirkung auf die |- beriicksichtigt:
Nachbarliegenschaften aufzuzeigen. Ein Schattendiagramm liegt dem Anhang des Erlauterungsberichts bei.
5 Zuséatzlich ist es zu priifen die Biirordume bzw. der - nicht beriicksichtigt:

Zum jetzigen Zeitpunkt ist die Lage der Nutzungen noch offen. Die Verortung der
Nutzungen erfolgt im Rahmen des Gestaltungsplans. Eine gute Gestaltung und
zuriickhaltende Fassadengestaltung soll geméss PBR-Entwurf gepriift werden.
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Gemeinde Lachen, Teilnutzungsplanung Estee Lauder

Auf die Gestaltung der Umgebung ist mit entsprechenden
Freiflachen fiir hochstammige einheimische Baume zu
achten und entsprechend grossziigige "Natur- oder
Erholungszonen" auszuscheiden.

beriicksichtigt:

Geméss PBR-Entwurf und den darin verfassten Richtlinien zum
Gestaltungsplanpflichtgebiet wird unter Frei- und Griinrdume folgendes geregelt: Der
Bereich zwischen der Feldmoosstrasse sowie den (West-)Fassaden ist, sofern dieser
Bereich nicht als Arealerschliessung genutzt wird, zu begriinen und es sind
Baumstandorte vorzusehen, soweit es die Platzverhdlntnisse vorsehen.
Baumstandorte haben zudem die Sichtverhéltnisse sowie Abstandsbestimmungen
der Kantonsstrasse zu beachten. Die Art der Baume wird im Gestaltungsplan
festzulegen sein. Natur- und Erholungszonen werden keine festgelegt, da es sich um
eine Aufzonung von Gewerbezonen handelt.

Die Einfahrt muss zusammengefiihrt werden

teilweise beriicksichtigen:
Gemass Anhang des PBR wird in den Richtlinien zum Gestaltungsplanpflichtgebiet
festgehalten, dass die Ein- und Ausfahren moglichst zusammenzufasen sind.

Die Begriinungsziffer der Fassade ist weiter zu erhohen.

nicht beriicksichtigen:

An der vorgeschlagenen Ziffer von 50% soll festgehalten werden. Da es sich um
Fasaden mit Fensterflachen (im Sinne der Arbeitshygiene) handeln wird, ist eine
hohere Ziffer nicht zweckmassig.

Die Fassadenbegriinung ist auf alle Fassadenseiten zu
erweitern.

nicht beriicksichtigen:

Gegentlber der Feldmoosstrasse und den angrenzenden Wohngebieten ist eine
riicksichtsvolle Gestaltung zwingend. Daher wird der Fokus der Begriinung auf die
Westseite gelegt. Die librigen Fassadenflachen sind abhéngig von der Nutzung des
jeweiligen Gebaudes und aufgrund der Ausrichtung fiir eine Begriinung weniger
relevant.

10

Dem Gebaude ist ein 50cm breiter Korridor zur Begriinung
zuzuschreiben, der von den Baulinien entsprechen
zuriickversetzt werden muss.

teilweise beriicksichtigt:

Die Baulinie wird ab dem neuen Strasenrand 4.5m betragen. Bis zur Baulinie kann
gebaut werden. Die Begriinung kann und soll im Zwischenbereich
(Feldmoosstrasse/Fassade) stattfinden.

11

Es ist bei der Erstellung der Nutzungsteile "A" und "B" auf
den Einsatz von nachwachsenden Baustoffen wie Holz,
etc. zu setzen.

nicht beriicksichtigen:
Die Festlegung einer solchen Formulierung im Rahmen der Nutzungsplanung ist nicht
stufengerecht.
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Gemeinde Lachen, Teilnutzungsplanung Estee Lauder

12 2 Der mogliche Baukorper von 320m lange und Hohe von
30m ist unverhéltnismassig gross im Vergleich zu den
bestehenden Gebauden.

Die moglichen Bauten sind fiir die
Umgebung zu gross und beeintrachtigen die
westlich liegenden Grundstiicke
unverhaltnissmassig. Deshalb ist der
Teilnutzungsplan Estee Lauder, wie er zur
Vernehmlassung vorliegt, nicht weiter zu
verfolgen. Sollte der Teilnutzungsplan weiter
verfolgt werden ist, oder sind, ein oder zwei
unabhéngige Gutachten von qualifizierten
Raumplanern einzuholen.

teilweise beriicksichtigen:

Gemass Anhang des PBR wird in den Richtlinien zum Gestaltungsplanpflichtgebiet
festgelegt, dass mind. 3 Baukorper realisiert werden miissen. Ebenfalls wird eine
Zuriickversetzung von min 5m vorausgesetzt. Ein zusammenhéngender Bau soll
somit verhindert werden. Aufgrund der gewerblichen Anforderungen kann keine
Maximalhohe definiert werden. Wie hoch letztendlich gebaut wird, ist im
Gestaltungsplan zu kléren. Der Riicksichtnahme auf umliegende Bauten wird ein
hoher Stellenwert beigemessen. Daher wurde auch eine Reduktion der BGZ
vorgenommen.
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Gebaudeschnitte,
(gewerbliche und industrielle Nutzung)

Auﬁmq Nr: 40136
15. April 2024
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Ubersicht Schnitte, Mst. 1:4000

Planinformationen

Dighale Vermessungsdaten, AGI 57, 24 10,202

Plotile: 401Lachen)36.TZP_Estée Lauden\Gebaudeschnttla 2o

1ée Jaudergebindeschnitt slofle

Annahme Geschésshéhe entspricht lichte Hohe + 0.5m

* Briicksichtigung der laufenden Revision der
Nutzungsplanung (Stand 2. ffentliche Auflage).
Geméss Art. 9 Abs. 3 PBR sollen zukiinftig
Untergeschosse als Vollgeschosse gelten, wenn sie zu
mehr als 50% Aussenfliche aus dem gewachsenen
Terrain ragen.

* Annahme Attika an Fassade.
Geméss § 60 Abs. 3¢ PBG diirfen Attikageschosse zu
max. einem Drittel der darunterliegenden Fassadenlange
an der Lingsfassade liegen

Schnitt A-A, Mst. 1:400

Schnitt B-B, Mst. 1:400
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Ubersicht Schnitte, Mst. 1:4000 Annahme Geschésshéhe entspricht lichte Hohe + 0.5m

R+K * Briicksichtigung der laufenden Revision der
Nutzungsplanung (Stand 2. éffentliche Auflage).
Gemdss Art. 9 Abs. 3 PBR sollen zukiinftig
Untergeschosse als Vollgeschosse gelten, wenn sie zu
mehr als 50% Aussenflache aus dem gewachsenen
Terrain ragen.
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* Annahme Attika an Fassade.
Geméss § 60 Abs. 3¢ PBG diirfen Attikageschosse zu
max. einem Drittel der darunterliegenden Fassadenlange
an der Lingsfassade liegen

Teilnutzungsplan Estée Lauder

Gebaudeschnitte
(Bironutzung)
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Teilnutzungsplan Estée Lauder

Schattendiagramm Bebauungsvorschlag
8.00-17.00 in Anlehnung an § 37 Abs 2 PBV

Auftrag Nr: 401-36
Datum: 15. April 2024

R+K

R+K Biiro fiir
Raumplanung AG

Poststrasse 4
8808 Pfaffikon SZ
T0554150015

Im Aeuli 3
7304 Maienfeld GR
T 0813027580

Oberalpstrasse 81
6490 Andermatt UR
T 0418870027

info@rkplaner.ch
www.rkplaner.ch

Planinformationen

Grosse: Ad

Gezeichnet: Ko

Kontrolliert: JM

Plangrundlage: Digitale Vermessungsdaten, AGI SZ, 24.10.2022

Plotfile: P:\401Lachen\36_TZP_Estée_Lauder\Schattenwurf\la_tzp_estée_lauder_schattenwurf_plotfile.dwg

Je nach Bebauungsvorschlag verandert sich der Schattenwurf gegeniber den westlichen und nérdlichen Parzellen
stark.

Zur vereinfachten Darstellung wurden (gegeniiber den Richtlinien zum Gestaltungsplanpflichtgebiet (Abschnitt
Bebauung)) nur zwei Geb&aude eingezeichnet. Bei 3 Baurkdpern sowie zuriickversetzten Baukdpern wiirde sich ggf.
ein geringerer Schattenwurf gegenuber den westlichen Parzellen ergeben.

Schattenwurf am 21. Marz, Mst. 1:4'000

Schattenwurf am 23. September, Mst. 1:4'000

Diirstenhof
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