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ZWECK UNO GELTUNGSBEREICH 

Art. 1 
Abgrenzung 
und Umfang 

6. April 2007 I F+P, MJ 

1. Der Gestaltungsplan (GP) Fair Field Bach, 8832 Wollerau, 
umfasst eine Flache von ca. 5620 m2 der Parzellen KTN 
209, 211, 656 und 203 (Anteil Bacherstrasse) in der Ge
meinde Wollerau. 

2. Er besteht aus folgenden planerischen Bestandteilen 
(Eingabedatum Abanderung 6. April2007): 

GP-Unterlagen Mst. Plan-Nr. 
• Mantel- und Hohenbegrenzungslinien 

• 
• 

Katasterplan 
Umgebungsgestaltung 

1 :200 I 1 :500 0634-1 
1 :500 0634-2 
1 :200 0634-3 

Richtprojekt (nicht verbindlich) 
• Plandossier A3 1 :500 I 1 :200 
mit allen Grundrissen und z. T. Schnitten, Ansichten und 
Perspektiven (23 Seiten) 

Erlauterungsbericht (nicht verbindlich) 
• Bericht A4 (9 Seiten) 

3. Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den 
Sonderbauvorschriften die im Gestaltungsplan (Pian-Nr. 
0634-1) genannten verbindlichen Planangaben (siehe 
Planlegende) gehoren, sind verpflichtend und auf jeden 
Fall einzuhalten. Abweichungen bedurfen einer Ande
rung des Gestaltungsplanes. Vorbehalten bleiben die in 
den Sonderbauvorschriften vorgesehenen moglichen 
Abweichungen. 
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Art. 2 
Ziel 

6. April 2007 I F+P, MJ 

4. Die weiteren, nicht verbindlichen Gestaltungsplaninhal
te, dies zum Teil gemass Legende des Gestaltungsplanes 
Nr. 0634-1 sowie samtliche Richtprojektplane sind rich
tungsweisend und zeigen nur Moglichkeiten innerhalb 
der verbindlichen Angaben des Gestaltungsplanes auf. 

Der GP bezweckt eine gute Oberbauung des Areals 
unter Beachtung der Grundsatze des Baureglementes 
(Art. 108, Abs. 2), dies insbesondere mit folgenden Zielen 
und Vorteilen gegenuber der Normalbauweise: 

• Eine Oberbauung soli in einer angemessenen Bezie
hung zur baulichen und landschaftlichen Umgebung 
stehen, indem sich Terrassenhausbauten als Gesam
tes harmonisch in die Umgebung einfOgen. 

• Es soli eine grosszugige und zweckmassige Anlage mit 
Frei- und Abstellflachen vorgesehen werden. Die 
Erholungsflachen sollen mind. 50% der zu Wohn
zwecken genutzten BGF betragen. 

• Der Fussganger- und Fahrverkehr soli getrennt 
werden. 

• Aile Parkplatze sind am Ronde der Siedlung unter 
Terrain oder Oberdeckt anzuordnen. Das ganze Areal 
soli bis auf die Hauptzufahrt und einen Anteil am Ba
chergassli vollig verkehrsfrei gestaltet werden. 

• Durch eine verdichtete Bauweise soli eine haus
halterische Nutzung des Plangebietes erreicht 
werden. 

• Es sollen Massnahmen zur Energieeinsparung durch 
umweltfreundliche und dem aktuellen Stand der 
Technik entsprechende Heizsysteme (z.B. Warme
pumpe mit Erdsonden oder Gasheizung) und eine 
verbesserte Warmedammung der Gebaudehulle 
getroffen werden. Der Projektwert des Heizwarmebe
darfes hat 5% unter dem Grenzwert nach SIA 380/1 
zu liegen. Der Einbau einer kontrollierten Wohnraum
luftung soli gepruft werden. 

• Die ganze Wohnanlage soli behindertengerecht 
gestaltet werden. 

• Fur die Offentlichkeit soli bei Bedarf und Interesse auf 
dem GrundstOck KTN 209 eine Aussichts- und Erho
lungsflache (ca. 350m2) geschaffen werden. 

• Gegen die Nachbarparzellen sind die baurechtlichen 
Vorschriften einzuhalten. 
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ERSCHLIESSUNG I VERKEHR 

Art. 3 
Erschliessung 

Art. 4 
Motorfahrzeug-
und Veloabstellplatze 

l. Die Haupterschliessung fOr Motorfahrzeuge, Velos und 
Fussganger erfolgt uber die Bacherstrasse. 

2. Die interne Erschliessung erfolgt im Bereich der Erschlies
sungsflache gem. GP Plan 0436-1. In diesem Bereichen 
sind ouch StUtzmauern, Rabatten und Bepflanzungen 
gestattet. 

3. Durch die Siedlung ist ein Verbindungsweg fOr Fussgan
ger (Hausbewohner der Oberbauung} von der Bacher
strasse zum Bachergassli geplant. 

4. lm Norden der Parzelle KTN 692 liegt ein dreieckformiger 
GrundstUcksteil der zur Gestaltung einer Hauszufahrt der 
Parzelle 692 verwendet werden kann. Andernfalls wird 
dieser Bereich als Grunflache gestaltet. 

1 . Samtliche Pflichtparkplatze mussen in Garagen oder 
gedeckten Abstellpatzen in den Baubereichen D 1 und 
D2 erstellt werden. 

2. Bei einer Oberbauung der Parzellen KTN 211 und 656 
sollen die Garagenplatze einzig im Baubereich D 1 erstellt 
werden. Falls zu einem spateren Zeitpunkt ouch Parzelle 
l(TN 709 (ausserhalb des GP-Perimeters} uberbaut wird, so 
kann die Erschliessung uber die Parzellen KTN 211 und 656 
erfolgen und im Baubereich D2 konnen zusatzliche Gara
genplatze und Erschliessungsanlagen erstellt werden. 

3. lm Baubereich D1 werden gedeckte Veloabstellplatze im 
Untergeschoss angeordnet. lm Bereich der Erschlies
sungsflachen konnen oberirdische Veloabstellplatze 
angeordnet werden. 

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN 

Art. 5 
Ausnutzung 

6. April 2007 I F+P, MJ 

1 . Das Gestaltungsplanarealliegt in der 2-geschossigen 
Wohnzone W2. Die Gesamtflache betragt ca. 5' 620 m2. 
Zulassig ist eine anrechenbare Bruttogeschossflache 
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Art.6 
Baubereiche 

Art. 7 
Grenz- und 
Gebaudeabstande 

Art. 8 
Strassenabstand 

6. April 2007 I F+P, MJ 

nach Art. 97 BR. von 2'257 m2, dies inklusive AZ-Bonus 
(siehe ouch AZ-Berechnung Erlauterungsbericht Seite 2). 

2. Bei einer Parzellierung des GP-Areals sind Nutzungsbe
schrankungen und -Transfers im Grundbuch einzutragen. 

1. In den Baubereichen A 1, A2, B 1 und B2 konnen Terras
senhauser realisiert werden. Die Nutzungsmoglichkeiten 
richten sich nach Art. 90 des Baureglementes. 

2. In den Baubereichen C und E konnen Erschliessungsan
lagen, Treppen, Lifts und Nebenraume erstellt werden. 

3. In den Baubereichen D 1 und D2 konnen Keller- und 
Haustechnikraume, Archive, Lager, Tiefgaragen, Ram
pen, Zugangswege, Treppenanlagen u. dgl. erstellt 
werden. 

4. In den Baubereichen C, D 1, D2 und E konnen neben den 
unter Abs. 2 und 3 genannten Nutzungen oberirdisch 
auch Zugangswege, StOtzmauern, Sitzplatze, GrOnra
batten u. dgl. realisiert werden. 

1. Die Grenz- und Gebaudeabstande innerhalb des GP
Perimeters ergeben sich aus den im Plan 0634-1 defi
nierten Baubereichen. 

2. Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz- und Ge
baudeabstande gemass Baureglement und kant. PBG. 

3. lnnerhalb des ganzen GP-Areals entfallt die Anwendung 
eines internen Mehrlangenzuschlages. GegenOber 
Nachbarparzellen ist ein allfalliger Mehrlangenzuschlag 
einzuhalten, d.h. die nach aussen einzuhaltenden 
Abstande inklusive Mehrlangenzuschlag gehen hier den 
moglichen Gebaudelangen gemass GP-Baubereichen 
vor. 

Gegen die Bacherstrasse konnen Bauten, welche das Ni
veau der Strasse nicht Oberragen, bis an die Grenze ge
stellt werden. Hohere Bauten haben einen Strassenab
stand von 4.0 m einzuhalten. Larmschutzwande konnen 
mit einem Abstand von 50 em an die Strassengrenze 
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Art. 9 
Gebaudelangen 

Art. 10 
Baubereiche 

Art. 11 
Gebaude- und 
Firsthohen, 
Geschosszahl 

6. April 2007 I F+P, MJ 

1. 

gestellt werden, so fern sie die Verkehrssicherheit nicht 
beeintrachtigen. 

Die Gebaudelangen sind innerhalb der gemass Plan 0634-1 
definierten Baubereiche frei. lm Baubereich D 1 kann ein 
Garagengebaude demzufolge die baureglementarische 
Gebaudelange Oberschreiten. 

Die Baubereiche gemass Gestaltungsplan 0634-1 stellen 
horizontale Baubegrenzungslinien dar, welche Standort und 
maximale horizontale Ausdehnung der Hochbauten - und 
zwar der entsprechenden Fassadenflucht - bestimmen, und 
die nur durch Bauten und Anlagen nach Art. 12 SBV Oberragt 
werden durfen. Bezuglich der so moglichen Gebaudelan
gen und Mehrlangenzuschlage sowie dem Abstand gegen
Ober Nachbarparzellen siehe Art. 7 SBV. 

In den Baubereichen gelten folgende Vorschriften: 

Baubereich Gebaudehohe Firsthohe Geschosszahl 
A1 gemass Hohenbegrenzungslinie 6 terrassierte 

Baubereich A 1 Geschosse 
A2 gemass Hohenbegrenzungslinie 6 terrassierte 

Baubereich A2 Geschosse 
B1 gemass Hohenbegrenzungslinie 7 terrassierte 

Baubereich B 1 Geschosse 
B2 gemass Hohenbegrenzungslinie 7 terrassierte 

Baubereich B2 Geschosse 
c Gemass Hohenbegrenzungslinie 4 Vollgeschosse 

Baubereich C und E 
D1 Max. 10.00 m ---- 3 Vollgeschosse 

= 450.00 M.O.M. 
D2 Max. 6.00m ---- 2 Vollgeschosse 

= 450.00 M.O.M. 
E Gemass Hohenbegrenzungslinie 2 Vollgeschosse 

Baubereich C und E 

2. T echnisch bedingte Aufbauten oder Gebaudeteile wie 
Kamine, LOftungsrohre, Antennen, Liftaufbauten etc. werden 
bei der Bemessung von Gebaude- und Firsthohen nicht 
berucksichtigt. 

3. Gegenuber den Nachbarparzellen durfen in den Baube
reichen die Gebaudehohen gemass Abs. 1 nur insoweit 
ausgeschopft werden, als dabei die Abstande nach aussen 
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Art. 12 
Nebenbauten und 
unterirdische Bauten 

Art. 13 
Weitere Bauten 
und Anlagen 

gem. Art. 7 Abs. 2 SBV eingehalten sind. Diese einzuhalten
den Abstande nach aussen gehen den maximal zulassigen 
Gebaudehohen vor. 

4. lnnerhalb des GP-Perimeters, d.h. nach innen, dOrfen inner
halb der Baubereiche die Gebaudehohen gemass Abs. 1 
voll ausgeschopft werden (siehe ouch Art. 7 SBV}. 

5. Die Geschosshohen dOrfen innerhalb der Hohenbegren
zungslinien im Mittel oiler Geschosse mehr als 3.0 m betra
gen. 

1. Grenz- und Gebaudeabstande fOr Vor- und Nebenbauten 
sowie unterirdische Bauten ergeben sich aus Art. 62 BR. 

2. Auf dem ganzen GP-Areal sind Nebenbauten und unter
irdische Bauten gem ass Art. 62 BR ouch ausserhalb der 
Baubereiche erlaubt. Dies gilt ouch fOr Anlagen wie 
Schwimmbader udgl. 

3. Mit dem Einverstandnis der Nachbarschaft konnen Neben
bauten an die Grenze gestellt werden, dies ouch ausserhalb 
der Baubereiche. 

1. Ausserhalb der Baubereiche sind Wege, StOtzmauern, Con
tainer- oder Gartensitzplatze, Lichtschachte, Notausstiege, 
Kaminanlagen, Fluchtrohren, Boschungen u. dgl. gestattet. 

2. Vorbauten wie Vordacher, Balkone und Erker dOrfen gem. 
Art. 59 Abs. 4 BR Wollerau allseitig um 1.50 m Ober die Bau
bereiche vorspringen. 

UMGEBUNGSGESTALTUNG 

Art. 14 
Umgebungsgestaltung 

6. April 2007 I F+P, MJ 

1. Der Plan Umgebungsgestaltung 0634-3 bildet die verbind
liche Grundlage fOr die Ausarbeitung einer detaillierten 
GrOnraumplanung. Dieses Detailprojekt ist den Behorden mit 
dem Baugesuch zur Genehmigung einzureichen. 
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Art. 15 
Erholungsflachen 

ENERGIEEINSPARUNG 

Art. 16 
Energieeinsparung 

ALLGEMEINES 

Art. 17 
Subsidiares Recht 

Art. 18 
Verbindlichkeit des 
Richtprojektes 

6. April 2007 I F+P, MJ 

2. T alseitig liegende und gegen den See hin sichtbare StUtz
mauern sowie die mittlere Erschliessungszone (Baubereiche 
C und E) sind auf geeignete Weise zu begrunen. Die 
Begrunung der Terrassen kann auch mittels Pflanztrogen 
erfolgen. 

lnnerhalb des GP-Perimeters sind Erholungsflachen zu 
realisieren, welche mind. 50% der zu Wohnzwecken 
genutzten BGF betragen. lnnerhalb des Waldabstands
bereiches auf KTN 209 ist nach Absprache mit dem Kann
tonalen Amt fOr Wald, Jagd und Fischerei die Gestaltung 
einer parkahnlichen und anrechenbaren Erholungsflache 
moglich. 
Bei Bedarf und Interesse wird zu Gunsten der Offentlichkeit in 
diesem Bereich eine Flache von ca. 350 m2 zur Gestaltung 
eines Aussichts- und Erholungsplatzes zur Verfugung gestellt. 

Fur die Warmeerzeugung sind umweltfreundliche Heizsys
teme (z.B. Warmepumpe mit Erdsonden oder Gasheizung) zu 
installieren. Die Gebaudehulle ist derart zu dammen, dass 
der Heizwarmebedarf 5 % unter dem Grenzwert nach SIA 
380/1 liegt. 

In Fallen, wo die Bestimmungen des Gestaltungsplanes nichts 
anderes vorschreiben, gilt das Baureglement der Gemeinde 
Wollerau und das kantonale Planungs- und Baugesetz. 

Das Richtprojekt ist grundsatzlich nicht verbindlich sondern 
hat nur richtungsweisenden Charakter. 
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AUSNAHMEN VON DER REGElBAUWEISE 

Art. 19 
Ausnahmen Der Gestaltungsplan Fair Field Bach, 8832 Wollerau, weicht 

teilweise von der Regelbauweise ab. Folgende Ausnahmen 
sind geplant und bewilligt: 

6. April 2007 I F+P, MJ 

a) Erhohung der Ausnutzungsziffer auf 0.5 gemass Art. 97 BR. Die 
Ausnutzung des nicht uberbaubaren GrundstUcks KTN 209 
kann mit einer AZ von 0.325 auf die Grundstucke KTN 211 und 
656 ubertragen werden. 

b) Unterschreitung der internen Gebaudeabstande auf dem 
GP-Areal gemass Art. 7 Abs. 1 SBV. 

c) Befreiung von der Einhaltung des internen Mehrlangenzu
schlages gemass Art. 7 Abs. 3 SBV. 

d) Oberschreitung der zonengemassen Geschosszahl in den 
Baubereichen C und 01 gemass Art. 11 Abs. 1 SBV. 

e) Oberschreitung der Gebaude- und Firsthohen in allen Bau
bereichen gemass Art. 11 Abs. 1 SBV und gemass Hohenbe
grenzungslinien im Plan 0634-1 . 

f) Oberschreitung der Gebaudelange fur die talseitige Fassade 
im Baubereich 01 gemass Art. 9 SBV. 

g) Oberschreitung der Geschosshohen (3.0 m) gemass Art 11 
Abs. 5 SBV. 


