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SONDERBAUVORSCHRIFTEN (SBV)

Art. 1

1. Allgemeine Vorschriften

Rechtsqrundlage

Art. 2

Der Bezirksrat erlasst auf Antrag des Grundeigentimers und des Gesuchstellers,
und unter Vorbehalt der Genehmigung durch den Regierungsrat, gestutzt auf § 24
und 30 des Kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 14.05.1987, und
Art. 82 ff des Baureglementes des Bezirkes Gersau (BauR) sowie dem Zonenplan
des Bezirkes Gersau, beide vom 25. Juni 1995, die nachfolgenden Vorschriften
zum Gestaltungsplan "Rotschuo - Ost" / Teil 1, KTN 761 (Intensiverholungszone),
6442 Gersau.

Geltungsbereich

2.1

Art. 3

Die Vorschriften gelten fur den im Gestaltungsplan Nr. 9901/1, vom 25.02.99 /
revidiert 13.04./ 20.09. 1999 (Situationsplan / Schnitte Mst. 1.500), schwarz
umgrenzten Perimeter.

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst den im Zonenplan, vom 25. Juni 1995 der

Intensiverholungszone (IEZ), zugewiesenen Teilbereich der Parzelle KTN 761 mit
einer Flache von ca. 7'500 m2.

Zweck; Ausnahme

Der Gestaltungsplan bezweckt die Gewahrleistung einer landschaftsschonenden
Nutzung der mit einer Gestaltungsplanpflicht belegten IEZ "Rotschuo". Dieses
Planungsziel wird erreicht durch:

- Ausscheidung und Definition von Nutzungsbereichen.

- Festlegung einer Hoéhenbegrenzungslinie / Héhenkote zur Realisierung
zweckbestimmender Anlagen.

- Sicherstellungen der Erschliessungen / Zugénge und Verbindungen zu den
angrenzenden Zonengebieten.

- Regelung der privaten Nutzung der Bauten wund Anlagen im
Gestaltungsplanperimeter fur die Ferienanlage Rotschuo.



Seite 4

- Gewahrleistung des Offentlichen Seeuferzuganges im unmittelbaren
Uferbereich (Nutzungsbereich 1) mit rechtlicher Sicherstellung dieser
offentlichen Zugénglichkeit gemass SBV Art. 6.2 und Anhang 2 SBV.

- Sicherstellung der Rechtsgrundlage fiir die Ausnahmebewilligungen zur
Unterschreitung der Gewésserabstédnde nach § 66 PBG (20 m
Seeuferabstand) fir Bauten und Anlagen im GP Gebiet. Die Erteilung der
erforderlichen Ausnahmebewilligungen erfolgt im Baubewilligungsverfahren
und bleibt ausdriicklich vorbehalten (§ 76 Abs. 3 PBG).

Art. 4 Planinhalt

4.1

42

Der Gestaltungsplan umfasst folgende Planungsmittel mit verbindlichem Inhalt:

Sonderbauvorschriften vom 25.02.1999 / revidiert 13.04./ 20.09. 1999 mit
Anhang

- Gestaltungsplan Nr. 9901/1 vom 25.02.1999 / revidiert 13.04. / 20.09. 1999
Situationsplan / Schnitte Mst. 1:500

Der Gestaltungsplan umfasst folgende Planungsmittel mit richtungsweisendem
Inhalt:

Erlauterungsbericht vom 25:02.1999 / revidiert 13.04./ (keine Revision 20. 09.)
1999 zum Gestaltungsplan / Richtprojekt mit Anhang

Art. 5 Baureglement; Ausnahmen vom Seeuferabstand

5.1

5.2

Soweit im Gestaltungsplan und in den Sonderbauvorschriften nichts anderes
bestimmt ist, gelten die zum Zeitpunkt des Gestaltungsplanerlasses gultigen
Vorschriften des Baureglementes.

Dem Gestaltungsplanzweck entsprechende Bauten und Anlagen sind innerhalb
des Seeuferabstandes gemass § 66 Abs. 1 PBG und Art. 57 Abs. 1 BauR
zuléssig.

in den Nutzungsbereichen 1 - 4 bleibt die Erteilung der erforderlichen
Ausnahmebewilligungen im Baubewilligungsverfahren, geméass § 76 Abs. 3 PBG
vorbehalten.
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Il. Besondere Vorschriften zum Gestaltungsplan

Art. 6 Erschliessungen

6.1 Die Erschliessungen zum Gestaltungsplangebiet sind im Plan Nr. 9901 /1
dargestellt. Dabei handelt es sich ausschliesslich um reine Fussgéngerzugéange.
Eine Zufahrt ins Gestaitungsplangebiet ist nicht vorgesehen (Topografie).

6.2 Die Fusswege und Plitze werden unterschiedlich materialisiert. Es gibt keine
einheitlichen  Gestaltungsgrundsatze. Der  bestehende  Fussweg im
Nutzungsbereich 5 bleibt in Naturwiese / Schotter, die Wegverbindung im
Nutzungsbereich 1 (Allee) wird mit Sickerbeldgen ausgestattet. Auch weitere
Platze und Anlagen im Gestaltungsplanperimeter werden mit wasserdurchléssigen
Materialien belegt. :

Der éffentliche Seezugang/Nutzungsbereich 1 wird Gber die im Anhang 2 der SBV
beschriebenen, rechtlich gesicherten Verbindungen Nr. 1 und/oder Nr. 2
gewahrleistet. Sind, aus bisher unbekannten Griinden, beide beschriebenen
Wegverbindungen ( Nr. 1 und Nr. 2), zur rechtlichen Sicherstellung der
offentlichen Zugénglichkeit zu irgend einem Zeitpunkt nicht mehr verfugbar, so
wird die 6ffentliche Zugénglichkeit (ber den Anschluss Nr. 3 ( Standort gem. SBV
Anhang 2) und mit einem internen Weg im Gestaltungsplangebiet selbst mit
Anschluss zum Nutzungsbereich 1 sichergestelit ( Linienfiihrung siehe Anhang 2).

6.3 Das Gebiet des Gestaltungsplanperimeters und die darin bestimmte Nutzung ist
ein Bestandteil der Gesamtanlage "Rotschuo”. Somit werden Parkplatzanlagen,
Abstellplatze fur Velo / Mofa etc. innerhalb der HTZ Rotschuo generell
sichergestellt. Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters selbst sind keine
Verkehrsanlagen vorgesehen.

Art. 7 _Nutzungsbereiche / Hohenbegrenzungslinien

7.1 Im Gestaltungsplan werden fiinf verschiedene Nutzungsbereiche (1 - 5) und ein
Freihaltebereich 6 (Bestockung) ausgewiesen.

a) Der Nutzungsbereich 1 ist als 6&ffentlich zugangliche Allee entlang des

b)

Vierwaldstattersees bestimmt. Innerhalb dieser Allee sind
bestimmungsgeméss alle Nutzungen mdglich, die einer attraktiven
Alleeanlage entsprechen (z.B. Fusswege / Promenade, Baume,
Gartenanlagen, Zaune und Hecken, Figurenaussstellungen,
Kunstprasentationen etc., auch Beleuchtungen). Offentliche Zuganglichkeit
rechtlich gesichert sieche SBV Anhang 2 und SBV Art. 6.2

Der Nutzungsbereich 2 ist als Gartenanlage bestimmt.
Die Nutzungsbereiche 3 und 4 gelten als Aktivzonen A und B. In diesen Zonen

sind grundsétzlich alle Anlagen, die in einer Intensiverholungszone zur
Erholungs- und Sportaktivitatszwecken mdéglich sind, realisierbar. Dies



7.2

7.3

7.4

7.5

Seite 6

insbesondere flr Sportanlagen und Spielplatze aller Art, als Badeanlage etc.
Gemass Art. 82 Abs. 4 Bst. ¢) BauR sind Camping - und Zeltplatze nicht
zulassig.

d) Im Gestaltungsplan ist der Nutzungsbereich 3 als Aktivzone A ausgeschieden.
In dieser Zone wird geméass Richtprojekt in einer ersten Zweckbestimmung
eine"High Ropes" (Seilkietter-Anlage) Anlage erstelit. Ohne Gestaltungsplan-
anderung kann diese bei Bedarf durch eine andere Sport- / Freizeitanlage
ersetzt werden (vgl. Art. 7.1 Abs. ¢ vorstehend).

e) Im Gestaltungsplan ist der Nutzungsbereich 4 als Aktivzone B ausgeschieden.
In dieser Zone ist in einer ersten Zweckbestimmung ein Kinderspielplatz
vorgesehen.

Die Trennlinie zwischen dem Nutzungsbereich 3 / Aktivzone A sowie dem
Nutzungsbereich 4 / Aktivzone B ist im Gestaltungsplan nur richtungsweisend
(Trennung zwischen "High Ropes" Anlage und Kinderspielplatz - Bereich nach
Richtprojekt). Grundsatzlich- gelten in der Zweckbestimmung der
Nutzungsbereiche 3 und 4 und den Aktivbereichen A und B keine
Unterschiede. Entsprechende Projekte in diesen Bereichen kénnen also
"Obergreifend" sein.

f) Der Nutzungsbereich 5 ist als Steichelzoo zweckbestimmt. Das bestehende
Stallgebaude (Assek Nr. 662 / sieche SBV Anhang 1) mit Umgelande, geniesst
die Bestandesgarantie. In dieser. Zone sind grundséatzlich alle Anlagen und
Bauten moglich, die der Nutzungsbestimmung als Streichelzoo zugeordnet
werden kénnen.

g) Der Freihaltebereich 6 liegt innerhalb des Waldabstandes geméss § 67 Abs. 1
PBG (wird bepflanzt). Vorbehaltich der allenfalls erforderlichen
Ausnahmebewilligung, gemass § 76 Abs. 3 PBG, sind der IEZ entsprechende
Nutzungen zuléssig.

Mit diesem Bereich wird gemdass Art. 82 Abs. 4 lit. b BauR gegeniber dem
angrenzenden Gebiet Rotschuo die Trennung durch einen Griinbereich
gewabhrleistet.

Die internen Trennlinien der Nutzungsbereiche 1 - 5 und des Flachenbereiches 6
sind im Gestaltungsplan verbindlich dargestellt. Geringfigige Abweichungen der
Trennlinien der Bereiche 3, 4,+ 5 sind méglich; auch ist ein vertretbares Mass der
Durchmischung verschiedener Nutzungsbereiche moglich.

Fir die Nutzungsbereiche 1/ 2/ 3 / 4 ist eine Héhenbegrenzungslinie fur Anlagen
bestimmt. Diese Hohenbegrenzungslinie ist im Gestaltungsplan Nr. 9901 / 1 -
Schnitte im Mst. 1:500 dargestellt. Anlagen dirfen diese Héhenbegrenzungslinie
nicht tiberschreiten. Baume dirfen diese Héhenbegrenzungslinie tiberragen.

Gastronomische Bewirtschaftungen in den einzelnen Nutzungsbereichen im
Gestaltungplan sind nur bei besonderen Veranstaltungen gestattet. Es dirfen
keine festen Anlagen fir einen Restaurationsbetrieb erstellt werden.

Markierungen und Signalisationen sowie Beflaggungen aller Art sind in allen
Nutzungsbereichen gestattet.



7.6

7.7

7.8

7.9

Art. 8
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in den Nutzungsbereichen 1 - 4 sind Beleuchtungsanlagen zuléssig.

In den Nutzungsbereichen 1 - 4 bleibt die Erteilung der erforderlichen
Ausnahmebewilligungen im Baubewilligungsverfahren, gemass § 76 Abs. 3 PBG
vorbehalten.

Fir samtliche Bauten und Anlagen im Waldabstandsbereich, (in den
Nutzungsbereichen 1 und 3 teilweise sowie in 2 und 6 vollumfanglich), bleiben die
erforderlichen Ausnahmebewilligungen im Baubewilligungsverfahren gemass § 76
Abs. 3 vorbehalten.

Im Strassenabstandsbereich bleibt die gemédss § 60 StrV erforderliche
Ausnahmebewilligung vorbehalten.

Hochbauten, unterirdische Bauten

8.1

Es sind nur dem Zonenzweck entsprechende infrastrukturelle Bauten zulassig.
Diese sind auf das in § 61 PBG festgelegte Mass zu beschranken.

9.1

9.2

9.3

Art. 10

Grenzabstédnde / Strassenabstidnde / Gewéasserabstand

Gegeniiber angrenzenden Zonen im Gebiet Rotschuo sind die Grenzabstande
gemass § 60 PBG einzuhalten.

Die Strassenabstande richten sich nach § 65 PBG.

Fir Bauten im Sinne von Art. 8 sowie fir den Gestaltungsplanzweck
entsprechende Anlagen wird von der Einhaltung des Seeuferabstandes, gemass §
66 Abs. 1 PBG und Art. 57 Abs. 1 BauR dispensiert.

In den Nutzungsbereichen 1 - 4 bleibt die Erteilung der erforderlichen
Ausnahmebewilligungen im Baubewilligungsverfahren, gemass § 76 Abs. 3 PBG
vorbehalten.

Architektonische Gestaltung, Landschaftsplanung, Terrainverschiebungen

10.1

10.2

10.3

Die Bauten und Anlagen sind gut in das Orts- und Landschaftsbild einzugliedern.

Die Bepflanzungsart ist frei wahlbar. Es kdénnen einheimische B&ume und
Straucher und auch andere Pflanzen gewéhlt werden.

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind der Behdrde Material- und
Farbkonzepte einzureichen.
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Entsorgungseinrichtungen

11.1

Art. 12

Im Gestaltungsplangebiet sind geniigend Entsorgungseinrichtungen (Abfallktbel
etc.) bereitzustellen.

Zivilrechtliche Vereinbarungen

Art. 13

Zivilrechtliche Vereinbarungen und Grunddienstbarkeiten, wie z.B. Bau- und
Hoéhenbeschrankungen, zwischen Eigentimern im GP-Gebiet sowie mit
Eigentimern ausserhalb dem GP-Gebiet gehen den vorliegenden
Sonderbauvorschriften sowie generell den Uberbauungsméglichkeiten innerhalb
des GP-Gebietes, soweit sie diese Uberbauungsméglichkeiten gegeniiber dem
Gestaltungsplan einschranken, in dem Sinne vor, dass sie weiterhin zivilrechtlich
zwischen den betroffenen Grundeigentimern gelten und nicht durch den GP
aufgehoben werden. Sie sind jedoch nicht Bestandteil des Gestaltungsplanes.

Inkrafttreten des bestehenden Gestaltungsplanes

Der Geéstaltungsplan, inkl. den Sonderbauvorschriften, tritt mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft.

Anhang

Anhang 1: Plangrundlagen Mst. 1:200 bestehendes Gebéude / Stall / Assek Nr. 662 und

Fotos

Anhang 2: Spezialplan : Sicherstellungen des &ffentlichen Zuganges zum See /

Anschlisse an Nutzungsbereich 1/ Allee ( Wegverbindungen 1 bis 3)
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Anhang 1 zu SBV:

BESTEHENDES GEBAUDE / STALL / ASSEK. NR. 662
Mst. 1 : 200
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BESTEHENDES GEBAUDE / STALL / ASSEK. NR. 662
Fotos




westaltungsplan "ROTSCHUO - OST"/ TE.. 1
Anhang zu den Sonderbauvorschriften

. Anhang 2 zu SBV:
Offentliche Zug#nglichkeit zum See / zu Nutzungsbereich 1
Rechtliche Sicherstellung - Wegverbindungen Nr. 1 und / oder Nr. 2 oder Anschluss Nr.3_mit Weg im Gestaltungsplangebiet ( siehe SBV Art. 6.2)

Legende:

@ @ Rechtlich gesicherte Wegverbindungen Nr. 1/ iiber KTN 625 und Nr. 2 / Gber KTN 761, gemiss Dienstbarkeitsvertrag ( 6ffentliches
Fusswegrecht) und Eintrag im Grundbuch .

@ Bestehender Anschiuss an Kantonsstrasse als Wegverbindungsanschluss Nr. 3 als Variante zur Sicherstellung des offentlichen
Zuganges .

- Mégliche Wegverbindung zur &ffentlichen Sicherstellung der Zugénglichkeit im Gestaltungsplangebiet selbst.
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