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X:\Private_RP\2000 Private\2366 Gersau\03 GP
Rotschuo\Vorschriffen\Vorschriften_GP_Rotschuo_West_Genehmigungsexemplar.docx



Art. 1

Art. 2

Art. 3
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Der Bezirksrat Gersau,

auf Antrag der Grundeigentimerin, gestUtzt auf den § 30 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) und Art. 10 des Baureglements des Bezir-
kes Gersau (BauR, Fassung vom 10. November 2000 und genehmigt durch
den Regierungsrat des Kantons Schwyz mit Beschluss Nr, 834 vom 26. Juni
2001),

beschliesst:
Bestandteile
Der Gestaltungsplan ,,Rotschuo West" besteht aus einem:

a) verbindlichen Teil

e Situationsplan Mst. 1:500 vom 18.9.2015;
e Sonderbauvorschriften (SBV) vom 18.9.2015;

b) richtungsweisenden Teil

e ErlGuterungsbericht mit Richtprojekt vom 18.9.2015;
e Orientierender Inhalt im Situationsplan Mst. 1:500 vom 18.9.2015.

Geltungsbereich

1 Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:500 eingetragenen
Perimeter.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten die je-
weils geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

Iweck

I Der Gestaltungsplan ,Rotschuo West" bezweckt eine geordnete, haus-
hdlterische Nutzung des Bodens und soll eine gut in die Umgebung einge- ‘
fOgte und architektonisch, stdtebaulich sowie erschliessungsmdssig quali-

tatsvolle Uberbauung sicherstellen.

2Insbesondere werden folgende Ziele angestrebt:

e Redlisierung einer qualitativ guten Uberbauung unter Beachtung der
speziellen Lage (Topografie, Wald, Gewdsser) und Aussenrdume, ohne
Iweitwohneigentum;

* Sicherung einer hochwertigen Gestaltung der Bauten sowie einer
naturnahen und attraktiven Freiraum- und Umgebungsgestaltung mit
einer einzigartigen Parkanlage;

* Okologische Vernetzung der verschiedenen Lebensrdume (Schnittstelle
Siedlung, Gewdsser und Wald, in Ergéinzung der nérdlich der Kantons-
strasse vorgesehenen Bewaldungsprojekte);

e Sicherstellung einer Fussgdngerverbindung durch das Gestaltungs-
plangebiet und Verbesserung der Zugdénglichkeit zum Seeufer fir Fuss-
gdnger;
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Art. 4

Hauptgebdude

Absténde

Anzahl, Lage und
Grosse der Gebdude

Attikageschoss

Wohnnutzung
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¢ Forderung einer sanften touristischen Nutzung;

e kontinuierlicher Unterhalt und Pflege der gesamten Anlage;

o Umsetzung nachhaltiger energetischer Massnahmen {unter BerUcksich-
tigung der Nullenergietechnik).

Bauvorschriften

1 Hauptgebdude sind ausschliesslich in den Baubereichen A und B gemdss
Situationsplan 1:500 zul&ssig. Im Bereich der Tiefgarage (TG) dirfen Bauten
erstellt werden, die nicht mehr als 1,5 m Uber das gewachsene Terrain hin-
ausragen. Das Richtprojekt hat fir die Stellung, Gestaltung und Dimensio-
nierung der Bauten richtungsweisende Wirkung.

2 Zwischen der Hauptbaute des Baubereichs A und der Hauptbaute des
Baubereichs B ist ein Gebdudeabstand von mindestens 25,0 m einzuhal-
ten. Dieser Zwischenbereich ist von oberirdischen Bauten freizuhalten und
mit B&umen und Gehdlzen zur Verminderung der Riegelwirkung der Bauten
zU bepflanzen.

31n den Baubereichen A und B ist je ein Hauptgebdude zuléssig. FOr die
Voligeschosszahl werden die Untergeschosse nicht mitgerechnet, sofern sie
die Ausmasse des Richtprojekts nicht Uberschreiten. Die Firsthdhen dirfen
die Koten gemdss Situationsplan 1:500 nicht Oberschreiten; vorbehalten
bleiben technisch notwendige Anlagen, namentlich LiftOberfahrten, LUf-
tungsanlagen und Photovoltaikanlagen, welche besonders gut zu gestal-
ten sind.

4Das oberste Geschoss der Hauptbauten in den Baubereichen A und B ist
als Attikageschoss auszubilden. Die Ausdehnung des Attikageschosses darf
in Langsrichtung maximal 2/3 der Ldnge der darunterliegenden Regelge-
schosse betragen.

> Eine Wohnnutzung (Baubereich B) muss mit dem Hotelbetrieb verbunden
und mit Hotelserviceeinrichtungen ausgestattet sein, soweit es sich nicht
um betriebsnotwendige Wohnungen handelt.
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Nufzungsmasse

Nebenbauten

Vordach

An. 5
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6 Es gelten zusatzlich folgende Nutzungsmasse und -arten:

Baubereiche

Wellness/Fitness

mit Hotelanschluss

A B TG
Vollgeschosszahl 5 5 =
o gem. Art. 4 Abs. |
Bauweise offen offen GP-Vorschriften
Hotel, Restaurant, Wohnresidenzen Abstellpl_gTze Ur.].d
Hauptnutzungsart Nebenrdume fir

Keller, Technik etc.

Total anrechen-

2! 2 -
bare BGF 7300 m 4500 m
Anteil Hotel (an- 2 o =
rechenbare BGF) 4280 1 =00 i
Anteil Wohnen 300 m2 4000 m2 _

(anrechenb. BGF)

7 Nebenbauten gemdass § 61 PBG sind innerhallb des gesamten Gestal-
tungsplangebiets zul@ssig; die Einhaltung der ordentlichen Grenzabsténde
sowie der Wald- und Gewdsserabstinde bleibt dabei vorbehalten. Im
Umgebungsbereich gemdss Situationsplan 1:500 haben bestehende Ge-
b&ude Bestandesgarantie; sie dienen dem Sommerbetrieb und der Be-
triebsinfrastruktur, Sie dUrfen bezUglich ihrer Gebd&udegrundfidiche um ma-
ximal 30% erweitert werden. Allfdllige Erweiterungen nicht standortgebun-
dener Bauten und Anlagen sind im Gewdasserraum fldchengleich zu kom-
pensieren.

8Im Vorfahrisbereich von Baubereich A ist ein Vordach zul&ssig. Die gesetz-
lich vorgeschriebenen Abstéinde sind einzuhalten.

Gestaltung

! Die Hauptgebdude sind so zu gestalten, dass sie fUr sich und als Gesamt-
anlage eine besonders gute Wirkung erzeugen und moglichst klein und
unauffdllig erscheinen. Sie sind in einer einheitlichen Architektur und Mate-
rialwahl auszugestalten. Uber den ganzen GP-Perimeter ist der zustéindigen
kommunalen Behdérde im Baubewiligungsverfahren ein abgestimmtes
Farbkonzept zu erarbeiten.

2Zur landschaftlichen Einpassung sind insbesondere:

* grosse, ungegliederte Gebdudefassadenflchen zu vermeiden;

*  Gebdudefassaden mit erdfarbenen eher dunklen und nicht reflektie-
renden Materialien auszubilden;

¢ Balkongeldnder nicht reflektierend und als filigran strukturierte Elemente
zu gestalten;

e Solaranlagen in Dachfldchen und Fassaden zu integrieren.
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Die landschaftliche Einpassung ist mit einer Bemusterung am Bau nachzu-
weisen.

Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn sie technisch unerl@sslich sind. Sol-
che Dachaufbauten sind — soweit mit verhdlinismdassigem Aufwand még-
lich — derart auf der Dachfldche anzuordnen, dass sie die Gebdudesilhou-
ette vom Seeufer, den ufernahen Seefldchen und von der Strasse her nicht
Uberragen.!

3 Zur Minimierung von Lichtemissionen sind die einschléigigen Vollzugshilfen
des Bundes und der Zentralschweizer Umweltfachstellen zu bericksichti-
gen. Die ndchtliche Anleuchtung der Gebdude A und B sowie Leucht-
schriften sind auf den Strassenraum auszurichten und dirfen vom See her
nicht wahrnehmbar sein. Ausgenommen bleiben die Anleuchiung des
Sommerrestaurants und dessen Kennzeichnung mit Leuchtschriffen wah-
rend den Restaurantdffnungszeiten sowie Signalisationen fUr den Schiffs-
verkehr.2

4 Im Gestaltungsplangebiet ,,Rotschuo West" sind fUr Hauptgebdude nur
Flachddcher zuldssig. FUr Nebenbauten sind auch Pultd&cher gestattet.

5 Die Flachdé&cher sind (ausgenommen technische Aufbauten), soweit sie
nicht begehbar sind, zu begrinen (Extensivbegrinung).

Art. 6 Umgebung

1 Die Umgebung ist der Topografie entsprechend differenziert und beson-
ders gut zu gestalten. Sie ist als vielfdltiger, attraktiver GrOnraum zu gliedern
und zu bepflanzen. Die im Gestaltungsplanperimeter bestehende Parkan-
lage zeichnet sich durch einen ausserordentlich artenreichen und dichten
Baum- und Gehdlzbestand aus, welcher die Bauten in das Landschaftsbild
einbettet. Sie ist in Bezug auf ihre Qualitdt, Funktion und Ausdehnung zu
erhalten.

2 FUr das neu gestaltete Terrain sind Abweichungen gegenUber dem ge-
wachsenen Terrain bis max. 1,00 m zuldssig. Abweichungen Uber 1,00 m
sind zu gliedern und zu bepflanzen. Technisch notwendige StUtzmauern
sind mit ortstypischen Steinen zu erstellen und mit einheimischen, standort-
gerechten Struchern zu verkleiden. Stitzmauern sind bis maximal 2.00 m
Hohe zul@ssig.

3 Die erhaltenswerten Bume gemdss Situationsplan 1:500 sind geschUtzt;
beim Abgang von B&aumen ist in der ndheren Umgebung eine Ersatzbe-
pflanzung vorzunehmen. Der Bereich zwischen Hotel und Seeufer ist park-
artig mit BUschen und Geholzen zu bepflanzen.

') Art. 5 Abs. 2: Ergéinzung gemdss RRB Nr. 208/2016 vom 08.03.2016
2) Art. 5 Abs. 3, Sétze 2 und 3 Angepasste Fassung gemciss RRB Nr. 208/2016 vom 08.03.2016
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Art. 7

Art. 8

Erschliessung
allgemein

Abstellplatze

Abfallentsorgung

Art. 9

Gebdudehtlle
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4 Mit der Baueingabe ist der Baubehdrde ein detaillierter Umgebungsplan
einzureichen. Dieser hat die ékologische Bedeutung der Umgebung (Ver-
netzung, Biotoptypen etc.) aufzuzeigen.

Gewdsserraum

1 Die Gewdsserrilume werden gemdss den im Gestaltungsplan festgeleg-
ten Linien ausgeschieden.

2 Innerhalb des Gewdsserraums sind nur bauliche Massnahmen gemdss
Gewasserschutzverordnung zugelassen.

Erschliessung

1 FUr Aredlerschliessung und Anlagen der Ver- und Entsorgung ist der Situa-
fionsplan 1:500 massgebend. Zwischen den Richtungspunkten sind Fuss-
wegverbindungen zu erstellen, die ausserhalb der Fahrbahnen grundsétz-
lich sickerfdhig sein sollen.

2 Die Abstellpldtze fOr Motorfahrzeuge, vorbehdiltlich Besucherparkplatze,
sind hauptséchlich unterirdisch zu erstellen. Die Anzahl der Fahrzeugab-
stellplétze richtet sich nach Art. 27 BauR; Abweichungen sind zu begrin-
den.

3 Die Abfallentsorgung richtet sich nach dem Baureglement. Sammelein-
richtungen sind mindestens im Bereich der im Situationsplan 1:500 vorgese-
henen Standorte zu erstellen.

Energiekonzept

1 BezUglich der Gebdudehllle sind die Anforderungen einzuhalten, die
dem MINERGIE Standard im Zeitpunkt der Baubewilligung entsprechen.

2 Zusammen mit dem Bauprojekt ist ein Energiekonzept einzureichen. Basis
fOr das Energiekonzept sind moglichst dkologische Heiz- und Warmwasser-
anlagen wie beispielsweise Warmepumpen und Solaraniagen.
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Art. 10

Absténde

H&hen

Art. 11

Einordnung Ortsbild

Gestaltung

Parkierungsanlage

Zugang zum See
Retention

Energieeffizienz

Parkanlage

Art. 12
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Abweichungen gegeniiber den baurechtlichen Vorschriften

Es sind folgende Abweichungen zuldssig:

1. Die infernen Gebdudeabstinde kdnnen unterschritten werden.

2. Die Hdhenbegrenzung von Art. 61 Abs. 4 lit a BauR fUr Neubauten wird,

unter BerOcksichtigung der vorbestehenden Bauten, gemdss den im Ge-
staltungsplan vorgesehenen Koten festgelegt.

Vorteile
Der Gestaltungsplan sichert mit seinen Festlegungen folgende Vorteile:
1. Gut in die Umgebung eingefiigte Uberbauung;

2. hohe architektonische Qualitét aufgrund der Gesamtkonzeption (Richt-
projekt);

3. zweckmdssig angeordnete Parkierungsaniage mit hohem Anteil unterir-
discher Abstellpl&ize;

4. Schaffung einer Fusswegverbindung entlang dem See;
5. begrinte Dachfldchen als Retentionsmassnahme;

6. umweltfreundliches Energiekonzept und energieeffiziente Gebdude-
hdlle;

7. Sicherung einer wertvollen Parkanlage mit differenzierter Begrinung und
erhaltenswerten BGumen.

Inkrafitreten

Gestaltungsplan und Sonderbauvorschriften treten mit der kantonalen
Genehmigung in Kraft.
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