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Allgemeine Bestimmungen

Gestitzt auf § 24 und § 30 des Planungs- und Baugesetzes (PBG;
SRSZ 400.100) und Art. 81 ff des Baureglements der Gemeinde
Wollerau (BauR) erldsst der Gemeinderat den Gestaltungsplan
«Wohnzone Altenbach» mit nachstehenden Sonderbauvorschriften,
SBV:

Art. 1 Zweck und Ziele

' Der Gestaltungsplan «Wohnzone Altenbach» bezweckt die Sicher-
stellung einer wirtschaftlichen und ortsbaulich attraktiven Uberbauung
sowie eine zweckmassige Erschliessung des Gestaltungsplangebie-
tes.

2 Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele
verfolgt:

- Sicherstellung einer Wohniiberbauung mit hoher Wohn- und
Aufenthaltsqualitat sowie eine auf die Larmsituation abge-
stimmte Bebauung, die sich gut in die Umgebung einflgt;

- Sicherstellung von Frei- und Erholungsflachen von hoher Qua-
litat;
- Reuvitalisierung des eingedolten Gewéssers ,Altenbach”;

- Sicherstellung einer rationellen und verkehrssicheren Er-
schliessung und Parkierung;

- Attraktive Durchwegung und Sicherstellung von éffentlichen
Fusswegen (u.a. Pilgerweg);

- Verdichtete und energieeffiziente Bauweise.
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Art. 2 Bestandteile

' Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden rechtsverbindlichen
Bestandteilen:

- Situationsplan 1:500
- Sonderbauvorschriften (SBV)

2 Folgende Bestandteile haben orientierenden Charakter:
- Planungsbericht

- GP-Richtprojekt «Wohnzone Altenbach»

Art. 3 Geltungsbereich und ergédnzendes Recht

' Der Gestaltungsplan «Wohnzone Altenbach» gilt fur den im Situati-
onsplan 1:500 bezeichneten Perimeter.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmit, gelten die
jeweils gultigen Bestimmungen des Baureglements der Gemeinde
Wollerau (BauR).

® Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Ubergeordneten kan-
tonalen und eidgendssischen Rechts.

Bauvorschriften

Art. 4 Lage und Grésse der Gebaude

' Die minimalen Grenzabstande und maximal zuldssigen Abmes-
sungen von Hauptgebduden werden durch die im Situationsplan
1:500 festgelegten Baubereiche, die nachstehenden Ho6henkoten,
Gebaudehohen und Vollgeschosszahlen bestimmt. Die Baubereiche
und die jeweiligen H6henkoten bilden die Mantelbaulinien.

2 Sichtbare Geschosse gemass Art. 65 Abs. 4 BauR sind als
Vollgeschosse (Art. 34 BauR) zu verstehen.

° Die Baubereiche R1 bis R10 liegen im nérdlichen Teil gemass
Art. 65 Abs. 4 BauR, die Baubereiche P1 bis P4 im sudlichen Teil.
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* Es gelten folgende Hohen und Vollgeschosszahlen:

Baubereiche max. max. max.
Vollge- Geb&udehthe Hdéhenkoten
schosse [m] [m.i.M.]
Nordlicher Teil
R1 4 14.0 561.85 |
R2 3 14.0 564.85 |
R3 4 14.0 561.85 |
R4 4 16.0 564.85
R5 3 14.0 561.85
R6 4 14.0 564.85
R7 3 12.0 560.85
R8 3 12.0 557.85
R9 4 16.0 559.85
R10 4 14.0 556.85
Sudlicher Teil
P1 3 12.50 571.85
P2 3 13.00 570.75
P3 3 13.50 567.85
P4 3 12.00 572.85

® Die Anzahl Untergeschosse innerhalb des Perimeters ist frei.

® Im Sockelbereich ist das Erstellen von eingeschossigen Gebduden
und Geb&udeteilen gestattet. Wohn- und Gewerbenutzungen sind
nicht zulassig. Das Erstellen von Neben- und Technikrdumen sowie

von Fahrzeugabstellplatzen ist gestattet.

" Innerhalb des Perimeters kénnen die Grenz- und Gebsudeabstan-
de unterschritten werden, sofern die wohnhygienischen und feuerpo-
lizeilichen Anforderungen gewahrt bleiben. Der Mehrldngenzuschlag
kommt nicht zur Anwendung. Durch Grundstiicksunterteilung resultie-
rende Abstandsunterschreitungen sind zuldssig.

® Wo nicht in geschlossener Bauweise gebaut wird, ist ein Gebaude-
abstand von mindestens 6.00 m einzuhalten.
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° In den Baubereichen R1/R2 ist die geschlossene Bauweise zulés-
sig. In den Baubereichen R3/R4, R7/R8 und R9/R10 ist die geschlos-
sener Bauweise zwingend.

1% Ausserhalb der Mantelbaulinien diirfen folgende Geb&ude, Gebau-
deteile und Anlagen erstellt werden:

- Untergeordnete Nebenbauten im Sinne von § 61 PBG, sofern
ein gutes Gesamtbild sichergestellt werden kann und sich die-
se gut in die Umgebung einfugen;

- Geb&ude und Gebéaudeteile im Sockelbereich gemass Art. 4
Abs. 6 SBV;

- Unterirdische Bauten im Sinne von § 61 PBG, in dem im Situa-
tionsplan 1:500 bezeichneten Bereich;

- Bauten und Anlagen fur die Verkehrserschliessung, die Ver-
und Entsorgung, Technik, Larmschutz sowie fur Spiel und Auf-
enthalt;

- Vorspringende Gebéaudeteile wie Dachvorspriinge, Vordacher
und dergleichen bis zu einer maximalen Ausladung von 1.5 m;

- Kamine, technisch bedingte Aufbauten wie Liftuberfahrten, Ob-
lichter, Rauchabzugsanlagen und dergleichen sowie Anlagen
zur Gewinnung und Umwandlung erneuerbarer Energie.

" Vorspringende Balkone durfen nur an den im Situationsplan 1:500
bezeichneten Stellen und bis maximal zur Balkonlinie erstellt werden.

' In den im Situationsplan bezeichneten Bereichen Langs- und Ho-
henversatz sind zwischen den Baubereichen R1/R2, R3/R4, R7/R8
und R9/R10 bei geschlossener Bauweise die Léngsfassaden der
jeweiligen Gebaude und die jeweiligen Héhen (Oberkante Dachab-
schluss) um mindestens 3.0 m gegeneinander zu versetzen.

Art. 5 Nutzweise und Ausnttzung

' Innerhalb der Mantelbaulinien sind Wohnnutzungen und nichtsts-
rende Dienstleistungs- und Gewerbebetriebe ohne grossen Publi-
kumsverkehr zulassig.
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Innerhalb der Baubereiche sind maximal 20% der jeweils zulassi-

gen Bruttogeschossflachen gemass Art. 5 Abs. 3 SBV fur gewerbli-
che Nutzungen zulassig. Die Gewerbeanteile durfen innerhalb des

Perimeters frei transferiert werden.

* Die zulassige Bruttogeschossflache (BGF) von insgesamt maximal
30'500 m? verteilt sich wie folgt auf die einzelnen Baubereiche:

KTN 2019

(Anteil: 8.3%)

KTN 319

(Anteil: 54.0%)

KTN 1946

(Anteil: 25.4%)

KTN 1947

(Anteil:12.3%)

max. max. max. max.
BGF BGF BGF BGF
(m?) (m?) (m?) (m?)
Total | 2'5631,5 | Total 16°470 Total | 7’747 Total | 3'751,5
R1 25315 | R2 2’471 R6 2'556 R7 2'357.,5
- - R3 2’191 R9 3'058 R8 1’394
- - R4 2'596 R10 2’133 - -
5 - RS 2'400 - = = 4
4PG*
- - P1 1’831 - - - -
- - P2 1’831 - - - -
- - P3 1611 - S 2 5
- - P4 1'539 - - - -

* Der Nutzungstransfer von Bruttogeschossflachen innerhalb des
Perimeters ist frei.
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Gestaltung und Etappierung

Art. 6 Gestaltung

' Gebaude, Anlagen und Frei- und Erholungsflachen sind fur sich
und in ihrem Zusammenhang so zu gestalten, dass eine gute bauli-
che, architektonische und aussenraumliche Gesamtwirkung erreicht
wird. Die Gestaltung der Gebaude soll hinsichtlich Massstablichkeit,
Formensprache, Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Beleuch-
tung im Ganzen zu einem ausgewogen Erscheinungsbild fihren.

2 Gebaude in den Baubereichen R1/R2, R3/R4, R7/R8 und R9/R10
sind jeweils paarweise im selben Fassadenmaterial zu erstellen.

* Die Nord- und Sudfassaden der Riegelgeb&ude sollen eine hori-
zontale Gliederung aufweisen.

* Hinsichtlich der Bebauungs-, Freiraum- und Terraingestaltung gilt
das GP-Richtprojekt gemass Art. 2 Abs. 2 SBV als wegleitend. Ab-
weichungen vom GP-Richtprojekt sind zulassig, sofern die Anforde-
rungen von Art. 6 Abs. 1 SBV erreicht werden.

® Mit Ausnahmen von Nebenbauten gemiss § 61 PBG sind nur
Flachdacher mit einer maximalen Neigung von 5% zulassig.

® Dachflachen sind extensiv zu begrinen. Davon ausgenommen
sind begehbare Dachterrassen, Dachflachen von Nebenbauten sowie
Flachen, die mit Anlagen zur Gewinnung oder Umwandlung von
erneuerbarer Energie versehen sind. Jedenfalls sind mindestens 2/3
der Dachflachen extensiv zu begriinen.
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Art. 7 Etappierung

' Die etappenweise Ausfiihrung der Uberbauung bzw. der einzelnen
Baubereiche ist zulassig. Sie setzt jedoch den Nachweis einer bauli-
chen, architektonisch und aussenraumlich gut gestalteten Teiletappe
sowie funktionsfahigen Erschliessung und Einhaltung der Larmbelas-
tungsgrenzwerte voraus.

? In einer ersten Bauetappe mussen die Junkerstrasse sowie eine
Wendem6églichkeit fur Bus/LkW/PW an der im Situationsplan 1:500
bezeichneten Stelle, am westlichen Ende der Junkerstrasse, erstellt
werden.

* Die im Situationsplan 1:500 festgelegte ffentliche Fusswegverbin-
dung (Pilgerweg) und die offentliche Strassenverbindung (Zufahrt
KTN 310, 311, 842, 1888) sind jederzeit zu gewahrleisten und sicher
zu gestalten.

Verkehrserschliessung und Parkierung

Art. 8 Verkehrserschliessung

! Die im Situationsplan bezeichnete Strassenbaulinie bezweckt die
Sicherstellung der Strassenerschliessung des Gestaltungsplange-
biets ,Wohnzone Altenbach* und die Trasseesicherung der Jun-
kerstrasse im Gebiet Wohnzone Altenbach.

? Innerhalb der Strassenbaulinie dirfen nur Bauten und Anlagen
erstellt werden, die dem Zweck der Strassenbaulinien nicht wider-
sprechen. Unter dem Terrain liegende Gebadude und Gebaudeteile
haben gegenlber der Junkerstrasse einen Abstand von mindestens
1.0 m einzuhalten. Ver- und Entsorgungssammelstellen, Ein- und
Ausfahrten zu Sammelgaragen und oberirdische Parkplatze sind
innerhalb der Strassenbaulinien zuléssig, sofern die Verkehrssicher-
heit nicht beeintrachtigt wird.
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® Ein- und Ausfahrten in Sammelgaragen ab der Junkerstrasse sind
nur an den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen zuléssig.
Die Ein- und Ausfahrten zu den Sammelgaragen der Baubereiche R1
bis R4 und R7 bis R10 missen méglichst direkt ab den im Situations-
plan 1:500 bezeichneten internen Strassenerschliessungen erfolgen.

* Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten internen Strassener-
schliessungen gewahrleisten die Zugange zu den Grundstiicken
(Notzufahrten, Anlieferung, Besucherparkpliatze etc.). Die internen
Strassen haben eine minimale Breite von 4.5 m aufzuweisen.

® Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten internen Fusswegverbin-
dungen dienen der arealinternen Durchlassigkeit. Die Fusswegver-
bindungen sind sicher und gut zu gestalten.

® An den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Stellen sind je nach
Funktion Wendeplatze fur Fahrzeuge (PW, Lkw, Feuerwehr oder
Bus) gemass der jeweils geltenden VSS-Norm zu erstellen.

’ Die internen Strassenerschliessungen und Ubrigen Verkehrsflachen
haben sich gut in die Gestaltung der Frei- und Erholungsfisdchen zu
integrieren.

Art. 9 Fahrzeugabstellplatze
' Im Gestaltungsplanperimeter sind héchstens 490 Abstellplatze fur

Motorfahrzeuge zulassig. Diese werden wie folgt den Baubereichen
zugeteilt. Ein Transfer ist zulassig.

R2 bis R5 und
R1 R6, R9, R10 R7 und R8
P1 bis P4
41PP 265 PP 124 PP 60 PP

PP = Abstellpiatze fiir Motorfahrzeuge

> Fur die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge
gelten folgende Werte:

a) bei Wohnbauten mindestens 1.0 und maximal 1.5 Abstellplatze pro
100 m? BGF. Zusatzlich sind 10% der erforderlichen Abstellplatze
fur Besucher vorzusehen und als frei zugéangliche Besucherpark-
platze zu erhalten;
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b) bei den ulbrigen Nutzungen richtet sich der erforderliche Bedarf
gemass VSS-Norm (SN 640 281 vom 1.2.20086).

? Motorfahrzeugabstellplatze sind weitgehend unterirdisch oder in
Gebaude anzuordnen. Untergeordnete oberirdische Motorfahrzeug-
abstellplatze sind basierend auf dem GP-Richtprojekt zulassig.

® Es sind ausreichend Abstellplatze fur Zweirader und Kinderwagen
bereitzustellen. Die Abstellplatze sind gut zugéanglich in Gebauden
oder in Eingangsnahe zu den Geb&uden anzuordnen.

Gestaltung Frei- und Erholungsflachen

Art. 10  Allgemeines

" Frei- und Erholungsflachen sind entsprechend ihrer Funktion zu
gestalten. Die Bedurfnisse unterschiedlicher Altersgruppen sind zu
berilicksichtigen.

? Im Gestaltungsplanperimeter sind gesamthaft mindestens 25% der
Bruttogeschossflachen als Erholungsflachen nachzuweisen und zu
gestalten sowie in ihrem Zweck zu erhalten.

* Als Erholungsflachen sind Flachen anrechenbar, die den
Anforderungen gemass Art. 14 BauR und Art. 81 Abs. 2 lit b BauR
genugen. Dies gilt insbesondere fir:

- die siedlungsorientierten Erholungsflachen,
- die landschaftlich modellierten Erholungsflachen und
- den Platzbereich.

* Frei- und Erholungsflachen sind nach Méglichkeit mit standortge-
rechten und vorzugsweise einheimischen Pflanzenarten zu begrinen.
Die Bepflanzung, Saat sowie das Ausbringen von Pflanzen oder -
teilen, welche auf der schwarzen Liste oder Beobachtungsliste von
InfoFlora aufgelistet sind, sind im gesamten Gestaltungsplanperime-
ter nicht gestattet.

® Hinsichtlich der Gestaltung der Frei- und Erholungsflachen sowie
von Terrainveranderung gilt das GP-Richtprojekt gemass Art. 2 Abs.
2 SBV als wegleitend.
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Art. 11 Platzbereich und Erholungsflachen

' Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Platzbereich ist als offent-
licher Platz mit gemeinschaftlicher Funktion und hoher Aufenthalts-
qualitat sowie in Abstimmung auf den Busbetrieb zu gestalten.

2 |n den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen sind zu-
sammenhéangende siedlungsorientierte und landschaftlich modellierte
Erholungsflachen mit gemeinschaftlicher Funktion und hoher Aufent-
haltsqualitat zu gestalten.

3 An Gebaude anstossende Freiflachen durfen, mit Ausnahme der
siedlungsorientierten Erholungsflachen gemass Art. 11 Abs. 2 SBY,
zu privaten Zwecken genutzt und entsprechend gestaltet werden.

Art. 12 Ubergangsbereich Kulturlandschaft

' Der im Situationsplan 1:500 bezeichnete Ubergangsbereich Kultur-
landschaft ist im Sinne des Landschaftsentwicklungskonzeptes LEK
Hofe méglichst natiirlich zu gestalten und zu bepflanzen. Insbesonde-
re ist der Ubergangsbereich so zu gestalten, dass die angrenzende
landwirtschaftliche Nutzung nicht beeintréchtigt wird.

2 Innerhalb des Ubergangsbereichs zur Kulturlandschaft sind keine
Kunstbauten oder private Freiflachen wie Sitzplatze, Terrassen und
dergleichen zuldssig. Nicht befestigte Wege zur landwirtschaftlichen
Bewirtschaftung sind zulassig.

Art. 13  Terraingestaltung

' Terrainveranderungen innerhalb des Perimeters sind zuléssig.
Hinsichtlich der Terraingestaltung ist das GP-Richtprojekt gemaéss
Art. 2 Abs. 2 SBV wegleitend. Zusatzliche Abgrabungen zur Freile-
gung von Vollgeschossen sind nicht zuléssig.

2 Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten landschaftlich modellier-
ten Erholungsflachen sind im Sinne des GP-Richtprojektes als Land-
schafts- und Freiraumelemente zu gestalten.
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® Terrainveranderungen durfen die Nachbarn nicht Ubermassig
beeintrachtigen, missen sich gut in die Umgebung einordnen und
durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

Art. 14 Gewasser

' Das Gewasser ,Altenbach® ist im Sinne der geltenden Gewasser-
schutzbestimmungen zu revitalisieren.

> Der Gewasserraum geméass Situationsplan 1:500 ist nach
Art. 41c GSchV extensiv zu gestalten und zu bewirtschaften. Es
gelten folgende Ausnahmen:

- Die im Situationsplan 1:500 bezeichneten Fusswegverbindun-
gen durfen als Uberfihrungen und mit befestigten Oberflachen
ausgefuhrt werden.

- Innerhalb des im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichs
ist eine unterirdische Verbindung mit einer Breite von max.
4.50 m zul&ssig. Diese ist mit ausreichender, natirlicher Uber-
deckung auszufihren.

- In dem im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereich sind
Bauten und Anlagen zum Larmschutz zulassig.

Umwelt

Art. 15 Entwasserung

' Die Entwasserung erfolgt nach dem rechtskriftigen Generellen
Entwasserungsplan (GEP) sowie dem aktuellen Stand der Technik.

2 Das Meteorwasser soll soweit moglich versickert oder, falls dies
aus geologischen Griinden nicht méglich ist, in einen Vorfluter abge-
leitet oder mit geeigneten Mitteln retendiert werden.
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Art. 16  Abfalle

Fir die Abfallentsorgung sind entlang der Junkerstrasse oder im
Platzbereich gemeinsame und gut zugangliche Entsorgungssammel-
stellen vorzusehen.

Art. 17 Larmschutz

' Mit dem Baugesuch ist ein Larmgutachten einzureichen, das die
Einhaltung der folgenden Belastungsgrenzwerte der Larmempfind-
lichkeitsstufe Il (ES Il) gemass Art. 43 der eidgendssischen Larm-
schutzverordnung (LSV) nachweist:

Tag 55 dB(A), Nacht 45 dB(A).

> Larmempfindliche Riume bei welchen die Belastungsgrenzwerte
nicht eingehalten werden kénnen, sind mit einer kontrollierten Liftung
auszustatten und die betroffenen Fenster sind fest zu verglasen.

® Fassaden und Aussenbauteile haben die erhéhten Anforderungen
gemass SIA 181 zu erfillen.

Art. 18 Energie

Die Bebauung hat im MINERGIE®-Standard zu erfolgen, wobei die
Anforderungen dem aktuellen Stand der Technik im jeweiligen
Baujahr entsprechen missen.

Weitere Bestimmungen

Art. 19 Zivilschutz

Im Gestaltungsplanperimeter besteht die Pflicht zum Erstellen von
Zivilschutzraumen. Die Anzahl der zu erstellenden Schutzraumplatze
richtet sich nach der jeweils geltenden Gesetzgebung. Die Pflicht
entfallt mit der Aufhebung auf Ubergeordneter Gesetzesstufe.
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Art. 20 Inkrafttreten, Aufhebung, Anderung

' Der Gestaltungsplan tritt mit Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Kraft.

2 Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des
gleichen Verfahrens wie der Erlass.
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