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Durch die Grundeigentümerin beontrogt om: 18.09.2015

Kot. Nr.625:
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Gesloltungsplon,,Rotschuo Wesl", Bezkk Gersou - Sonderbouvorschrjften 3

Der Bezirksrot Gersou,

ouf Antrog der Grundeigentümerin, gestützt ouf den $ 30 des kontonolen
Plonungs- und Bougesetzes (PBG) und Art. l0 des Boureglements des Bezir-

kes Gersou (BouR, Fossung vom 10. November 2000 und genehmigt durch
den Regierungsrot des Kontons Schwyz mit Beschluss Nr. 834 vom 26. Juni
2001),

Art. I

besch/iesst;

Beslondteile

Der Gestoltungsplon ,,Rotschuo West" besteht ous einem

o) verbindlichen Teil

o Situotionsplon Mst. I :500 vom I 8.9.2015;
. Sonderbouvorschriften (SBV) vom 18.9.2015;

b) ilchlungsweisenden Teil

. Erlöuterungsbericht mit Richtprojekt vom I 8.9.2O15:

. Orientierender lnholt im Situotionsplon Mst. I :500 vom 18.9.2015

Art.2 Gellungsbereich

t Der Gestoltungsplon gilt für den im Situotionsplon l:500 eingetrogenen
Perimeter.

z Soweil der Gestoltungsplon nichts Abweichendes festlegt, gelten die je-
weils geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

Art.3 Zweck

t Der Gestoltungsplon ,,Rotschuo West" bezweckt eine geordnete, hous-
hölterische Nutzung des Bodens und soll eine gut in die Umgebung einge-
fügte und orchitektonisch, stödteboulich sowie erschliessungsmössig quoli-
tötsvolle Überbouung sicherstellen.

z lnsbesondere werden folgende Ziele ongestrebt:
o Reolisierung einer quolitotiv guten Überbouung unter Beochtung der

speziellen Loge (Topogrofie, Wold, Gewösser) und Aussenröume. ohne
Zweitwohneigentum;

. Sicherung einer hochwertigen Gestoltung der Boulen sowie einer
noturnohen und ottroktiven Freiroum- und Umgebungsgesloltung mit
einer einzigorligen Porkonloge;

. ökologische Vernetzung derverschiedenen Lebensröume (Schnitlstelle
Siedlung, Gewösser und Wold. in Ergönzung der nördlich der Kontons-
strosse vorgesehenen Bewoldu ngsprojekte) ;

. Sicherstellung einer Fussgöngerverbindung durch dos Gestoltungs-
plongebiet und Verbesserung der Zugönglichkeit zum Seeufer für Fuss-
gönger;

X:\Privote_RP\2000 privale\2366 Gersou\03 Gp
Rotschuo\Vorschriften\Voßchriflen_Gp_Rotschuo Wesl Genehmigungsexemplor.docx



Gestollungsplon,,Rolschuo Wesl", Bezirk Gersou - Sonderbouvoßchriflen

. Förderung einer sonften touristischen Nutzung;
o konfinuierlicher Unterholt und Pflege der gesomten Anloge;
. Umsetzung nochholtigerenergetischerMossnohmen (unier Berücksich-

tigung der Nullenergietechnik).

Arl.4 Bouvorschritten

t Houptgeböude sind ousschliesslich in den Boubereichen A und B gemöss

Situotionsplon l:500 zulössig. lm Bereich der Tiefgoroge (TG) dürfen Bouten
erstellt werden, die nichl mehr ols 1,5 m über dos gewochsene Terroin hin-
ousrogen. Dos Richtprojekt hot für die Stellung, Gestoltung und Dimensio-
nierung der Bouten richtungsweisende Wirkung.

4

Houptgeböude

Abstönde

Anzohl, Loge und
Grösse der Geböude

Attikogeschoss

Wohnnutzung

z Zwischen der Houptboute des Boubereichs A und der Houptboute des
Boubereichs B ist ein Geböudeobstond von mindestens 25,0 m einzuhol-
ten. Dieser Zwischenbereich ist von oberirdischen Bouten freizuholten und
mil Böumen und Gehölzen zur Verminderung der Riegelwirkung der Bouten
zu bepflonzen.

s ln den Boubereichen A und B ist je ein Houptgeböude zulössig. Für die
Vollgeschosszohl werden die Untergeschosse nicht mitgerechnet, sofern sie

die Ausmosse des Richtprojekts nicht überschreiten. Die Firsthöhen dürfen
die Koten gemöss Situotionsplon l:500 nicht überschreiten; vorbeholten
bleiben technisch notwendige Anlogen, nomentlich Liftüberfohrlen, Lüf-

tungsonlogen und Photovoltoikonlogen, welche besonders gut zu gestol-
ten sind.

+ Dos oberste Geschoss der Houptbouten in den Boubereichen A und B ist

ols Attikogeschoss ouszubilden. Die Ausdehnung des Attikogeschosses dorf
in Löngsrichtung moximol2l3 der Lönge der dorunterliegenden Regelge-
schosse betrogen.

s Eine Wohnnutzung (Boubereich B) muss mit dem Hotelbetrieb verbunden
und mit Hotelserviceeinrichtungen ousgestotiet sein, soweit es sich nicht
um betriebsnotwendige Wohnungen hondelt.
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Gestollungsplon,,Rotschuo Wesl". Bezirk Gersou - Sonderbouvoßchriflen

Nutzungsmosse 6 Es gelten zusötzlich folgende Nutzungsmosse und -orten:

5

Nebenbouten

Vordoch

z Nebenbouten gemöss $ 61 PBG sind innerholb des gesomten Gestol-
tungsplongebiets zulössig; die Einholtung der ordentlichen Grenzobstönde
sowie der Wold- und Gewösserobstönde bleibt dobei vorbeholten. lm
Umgebungsbereich gemöss Situotionsplon l:500 hoben bestehende Ge-
böude Bestondesgoronlie; sie dienen dem Sommerbetrieb und der Be-
triebsinfroslruktur. Sie dürfen bezüglich ihrer Geböudegrundflöche um mo-
ximol 30% erweitert werden. Allföllige Erweilerungen nicht stondortgebun-
dener Bouten und Anlogen sind im Gewösserroum flöchengleich zu kom-
pensieren.

a lm Vorfohrtsbereich von Boubereich A ist ein Vordoch zulössig. Die geselz-
lich vorgeschriebenen Abstönde sind einzuholten.

Arl.5 Gestollung

I Die Houptgeböude sind so zu gestolten, doss sie für sich und ols Gesomt-
onloge eine besonders gute Wirkung erzeugen und möglichst klein und
unoufföllig erscheinen. Sie sind in einer einheitlichen Architektur und Mote-
riolwohl ouszugeslolten. Über den gonzen GP-Perimeter ist der zustöndigen
kommunolen Behörde im Boubewilligungsverfohren ein obgestimmtes
Forbkonzept zu erorbeiten.

z Zur londschofllichen Einpossung sind insbesondere

o grosse, ungegliederteGeböudefossodenflöchenzuvermeiden;
o Geböudefossoden mit erdforbenen eher dunklen und nicht reflektie-

renden Moteriolien ouszubilden;
o Bolkongelönder nicht reflektierend und ols filigron strukturierte Elemente

zu gestolten;
o Soloronlogen in Dochflöchen und Fossoden zu integrieren.
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A

Bouberelche

B TG

Vollgeschosszohl 5 5

Bouweise offen offen
gem. Arl.4 Abs. I

GP-Vorschriften

Houplnulzungsorl
Holel, Restouronl,
Wellness/Fitness

Wohnresidenzen
mil Hotelonschluss

Abstellplötze und
Nebenröume für

Keller, Technik etc

Tolol onrechen-
bore BGF

7300 m2 4500 m2

AnleilHotel(on-
rechenbore BGF)

7O0O m2 500 m2

AnleilWohnen
(onrechenb. BGF)

300 m2 4000 m2



Geslollungsplon,,Rotschuo West", Bezirk Gersou - Sonderbouvorschriften

Die londschoftliche Einpossung ist mit einer Bemusterung om Bou nochzu-
weisen.

Dochoufbouten sind nur zulössig, wenn sie technisch unerlösslich sind. Sol-

che Dochoufbouten sind - soweit mit verhöllnismössigem Aufwond mög-
lich - derort ouf der Dochflöche onzuordnen, doss sie die Geböudesilhou-
ette vom Seeufer, den ufernohen Seeflöchen und von der Strosse her nicht
überrogen.t)

s Zur Minimierung von Lichtemissionen sind die einschlögigen Vollzugshilfen

des Bundes und der Zentrolschweizer Umweltfochslellen zu berücksichti-
gen. Die nöchtliche Anleuchtung der Geböude A und B sowie Leucht-
schriften sind ouf den Strossenroum ouszurichten und dürfen vom See her
nicht wohrnehmbor sein. Ausgenommen bleiben die Anleuchtung des

Sommerreslouronts und dessen Kennzeichnung mit Leuchtschriften wöh-
rend den Restourontöffnungszeiten sowie Signolisotionen für den Schiffs-

verkehr.2)

+ lm Gesfoltungsplongebiet ,,Rotschuo West" sind für Houptgeböude nur
Flochdöcher zulössig. Für Nebenbouten sind ouch Pultdöcher gestottei.

s Die Flochdöcher sind (ousgenommen technische Aufbouten), soweit sie

nicht begehbor sind, zu begrünen (Extensivbegrünung).

Arl. 6 Umgebung

t Die Umgebung ist der Topogrofie enfsprechend differenziert und beson-
ders gut zu gestolten. Sie isl ols vielföltiger, ottroktiver Grünroum zu gliedern
und zu bepflonzen. Die im Gestoltungsplonperimeter beslehende Porkon-
loge zeichnet sich durch einen ousserordentlich ortenreichen und dichten
Boum- und Gehölzbestond ous, welcher die Bouten in dos Londschoftsbild
einbettet. Sie ist in Bezug ouf ihre Quolitöt. Funktion und Ausdehnung zu

erholten.

z Für dos neu gestoltete Terroin sind Abweichungen gegenüber dem ge-
wochsenen Terroin bis mox. 

,l.00 
m zulössig. Abweichungen über 1,00 m

sind zu gliedern und zu bepflonzen. Technisch notwendige Stülzmouern
sind mil ortsiypischen Steinen zu erstellen und mit einheimischen, stondort-
gerechten Ströuchern zu verkleiden. Stützmouern sind bis moximol 2.00 m
Höhe zulössig.

e Die erholtenswerten Böume gemöss Situotionsplon l:500 sind geschützt;
beim Abgong von Böumen ist in der nöheren Umgebung eine Ersotzbe-
pflonzung vorzunehmen. Der Bereich zwischen Hotel und Seeufer ist pork-
ortig mit Büschen und Gehölzenzu bepflonzen.

6

1)Art.5 Abs.2: Ergönzung gemöss RRB Nr. 2Ogl2O16vom 08.03.20]6
2) Art.5 Abs.3, Sötze 2 und 3: Angeposste Fossung gemöss RRB Nr. 2ogl2o16vom 0g.03.2016
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Gesloltungsplon,,Roischuo Wesl", Bezkk Geßou - Sonderbouvoßchdften 7

I Mit der Boueingobe ist der Boubehörde ein detoillierter Umgebungsplon
einzureichen. Dieser hot die ökologische Bedeutung der Umgebung (Ver-
netzung, Bioloptypen etc.) oufzuzeigen.

All.7 Gewösserroum

t Die Gewösserröume werden gemöss den im Gestoltungsplon festgeleg-
ten Linien ousgeschieden.

z lnnerholb des Gewösserroums sind nur bouliche Mossnohmen gemöss

Gewösserschutzverordnung zugelossen.

Art.8 Erschliessung

Erschliessung
ollgemein

t Für Areolerschliessung und Anlogen der Ver- und Entsorgung isl der Situo-
tionsplon l:500 mossgebend. Zwischen den Richtungspunkten sind Fuss-

wegverbindungen zu erstellen, die ousserholb der Fohrbohnen grundsötz-
lich sickerföhig sein sollen.

Abstellplötze z Die Abstellplötze für Motorfohzeuge, vorbehöltlich Besucherporkplötze,
sind houptsöchlich unterirdisch zu erstellen. Die Anzohl der Fohzeugob-
slellplötze richtet sich noch Arl. 27 BouR; Abweichungen sind zu begrün-
den.

Abfollentsorgung s Die Abfollentsorgung richtet sich noch dem Boureglement. Sommelein-
richlungen sind mindestens im Bereich der im Situotionsplon l:500 vorgese-
henen Stondorte zu erstellen.

Art.9

Geböudehülle

Energiekonzept

I Bezüglich der Geböudehülle sind die Anforderungen einzuholten, die
dem MINERGIE Stondord im Zeitpunkt der Boubewilligung entsprechen.

z Zusommen mit dem Bouprojekt ist ein Energiekonzept einzureichen. Bosis

für dos Energiekonzept sind möglichst ökologische Heiz- und Wormwosser-
onlogen wie beispielsweise Wörmepumpen und Soloronlogen.
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Geslollungsplon,,Rotschuo Wesl,'. Bezirk Geßou - Sonderbouvorschriflen I

Art. l0

Abslönde

Höhen

Art. I I

Einordnung Ortsbild

Gestoltung

Porkierungsonloge

Zugong zum See

Retention

Energieeffizienz

Porkonloge

Abweichungen gegenüber den bourechllichen Vorschritten

Es sind folgende Abweichungen zulössig:

l. Die internen Geböudeobstönde können unterschritten werden.

2. Die Höhenbegrenzung von Art. 6l Abs. 4 lit o BouR für Neubouten wird,
unter Berücksichtigung der vorbestehenden Bouten, gemöss den im Ge-
stoltungsplon vorgesehenen Koten festgelegl.

Vorleile

Der Gestoltungsplon sichert mit seinen Fesllegungen folgende Vorteile:

1. Gut in die Umgebung eingefügte Überbouung;

2. hohe orchitektonische Quolitöt oufgrund der Gesomtkonzeption (Richt-
projekt);

3. zweckmössig ongeordnele Porkierungsonloge mit hohem Anteil unferir-
discher Abstellplötze;

4. Schoffung einer Fusswegverbindung entlong dem See;

5. begrünte Dochflöchen ols Retentionsmossnohme;

6. umweltfreundliches Energiekonzept und energieeffiziente Geböude-
hülle;

7. Sicherung einer wertvollen Porkonloge mil differenzierter Begrünung und
erholtenswerten Böumen.

Art. 12 Inkrofllrelen

Gestoltungsplon und Sonderbouvorschriften treten mit der konlonolen
Genehmigung in Kroft.
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