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Sonderbauvorschriften

Gestaltungsplan «Buochen» - Bezirk Gersau

Allgemeine Bestimmungen

Der Bezirksrat Gersau erlasst, gestltzt auf § 24 und § 30 des Planungs- und Bauge-
setzes vom 14. Mai 1987 (SRSZ 400.100, PBG) sowie gestltzt auf Art. 61 ff des Bau-
reglements des Bezirkes Gersau (BauR) vom 13. Juni 2021 (genehmigt mit Regie-
rungsratsbeschluss Nr. 71 vom 31.01.2023); den Gestaltungsplan «Buochen» mit
folgenden Sonderbauvorschriften (SBV):

Art. 1 Zweck und Ziele der Planung

1

Der Gestaltungsplan «Buochen» bezweckt die Sicherstellung einer gesamtheit-

lich konzipierten Bebauung mit hoher architektonischer und landschaftlicher
Qualitat, die sich gut in die Umgebung einfigt.

2

Insbesondere werden folgende Ziele verfolgt:

Schaffung der Voraussetzungen fiir eine ortsbaulich und architektonisch gut
gestaltete Uberbauung mit einer hohen Wohn- und Aufenthaltsqualitit; Auf-
gelockerte Bebauung trotz Verdichtung durch Bildung von Baubereichen

Sicherstellung von besonders grossziigigen und zweckmassigen gemeinsa-
men Erholungs- und Aussenrdumen von hoher Qualitat unter Berticksichti-
gung des angrenzenden Natur- und Landschaftsraums «Rotenacher;

Sicherstellung einer rationellen, landsparenden und verkehrssicheren Er-
schliessung und einer gemeinsamen, zentralen und gedeckt gestalteten Par-
kierung

Sicherstellung einer zweckmassigen &ffentlichen Entsorgungssammelstelle,
welche lber den eigentlichen Gestaltungsplanperimeter hinaus, einem gros-
seren Einzugsgebiet zur Verfligung stehen soll;

Verdichtete und energieeffiziente Bauweise dank zertifiziertem Minergie®-
Standard, nach dem jeweils aktuellen Stand zum Zeitpunkt der Baueingabe

Art. 2 Bestandteile

1

Der Gestaltungsplan «Buochen» umfasst folgende Bestandteile:

a) Verbindliche Bestandteile:

Gestaltungsplan «Buochen», Situationsplan + Schemaschnitte 1:500 vom
15. Oktober 2024;

Sonderbauvorschriften, SBV vom 15. Oktober 2024.

b) Wegleitende Bestandteile:

Richtprojekt «Gestaltungsplan Buochen», vom 15. Oktober 2024.

¢) Orientierender Bestandteil:

Erlauterungsbericht zum Gestaltungsplan vom 15. Oktober 2024;
Nachweis Sichtweiten von TeamVerkehr Zug vom 17 .Januar 2024,

Larmschutznachweis von bpp Ingenieure vom 10. April 2024.
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Art. 3 Geltungsbereich und Ergénzendes Recht

1

Der Gestaltungsplan «Buochen» gilt fir den im Situationsplan bezeichneten Pe-
rimeter.

Soweit der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften nichts anderes be-
stimmen, gelten die Bau- und Zonenvorschriften des Bezirkes.

Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des Ubergeordneten kantonalen und
eidgendssischen Rechts.

Art. 4 Ausnahmen

1

Der Gestaltungsplan «Buochen» weicht in folgenden Inhalten von der Regelbau-
weise ab:

- Erhdhung der Geschosszahl um ein zusatzliches Geschoss;

- Erhéhung der Gebaude- und Firsthhe auf 10m und z.T. 12m;

- Erhohung der Ausniitzungsrziffer auf 0.6;

- Unterschreitung der internen Grenzabstande auf KNT 252, 890 und 1075.

B Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 5 Baubereiche

1

Hauptbauten sind innerhalb der im Situationsplan festgelegten Baubereiche zu
erstellen. Sie diirfen maximal die folgenden Vollgeschosse, Gebaude- und First-
hohen aufweisen und sie haben nachstehende Hohenkoten einzuhalten.

Hausbezeich- | maximale maximale maximale maximale

e Vollgeschosse Gebdudehshe Firsthéhen Firsthéhen

Haus A 3 10 m 12m max. 484.20 m. . M.
Haus B 3 10 m 12m max. 484.00 m. . M.
Haus C 3 10 m 10m max. 478.50 m. 4. M.
Haus D 3 10m 10m max. 478.00 m. 4. M.

Es sind sowohl die Gebaudehohen als auch die maximalen Hohenkoten einzu-
halten.

Technische Dachaufbauten wie Kamin- und Entliiftungsanlagen, Anlagen zur Ge-
winnung oder Umwandlung erneuerbarer Energie und Liftaufbauten diirfen die
maximalen Gebaude- und Firsthohen tiberschreiten.

Nebenbauten im Sinne von § 61 PBG sind nur im Baubereich fiir Nebenbauten
zulassig.

Unterirdische Bauten im Sinne von § 61 PBG sind nur im Baubereich fir unterir-
dische Bauten zulassig.
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Art. 6 Abstande

' Abstdnde gegen aussen (externe Abstidnde) sind einzuhalten. Bestehende

Dienstbarkeiten flir Naherbaurechte, bleiben im vereinbarten Mass bestehen.

Unter Berticksichtigung der geltenden gesetzlichen Abstande, diirfen horizontal
tber die Fassade vorspringende Gebéaudeteile wie Dachvorspriinge, Balkone,
Erker usw. im Sinne von § 59 Abs. 2 PBG die Baubereiche um maximal 1.50 m
Uberschreiten.

Art. 7 Art der Nutzung

' In den Baubereichen sind folgende Nutzungen zulassig:

- Wohnen

2 Nicht stérende Betriebe sind zulassig.

Art. 8 Nutzungsmass
' Die AZ ist mit 0.6 festgelegt.

Art. 9 Etappierung

' Die etappenweise Ausfiihrung der Uberbauung ist zulassig. Sie setzt jedoch den

Nachweis einer funktionsfahigen und ortsbaulich (iberzeugenden Uberbauung
der jeweiligen Teiletappen voraus. Ferner muss die gestaltungsplankonforme
Uberbauung und Erschliessung des gesamten Areals bei jeder Etappe gewahr-
leistet bleiben.

Art. 10 Offentlich-rechtliche Vertrage

' Die Vereinbarungen fiir die 6ffentliche Entsorgungsstelle sind mit Dienstbar-

keitsvertragen zu regeln.

Diese &ffentlich-rechtlichen Vertrage missen der Gemeinde spétestens vor Bau-
freigabe des ersten Baugesuchs im Gestaltungsplanareal vorgelegt und im
Grundbuch angemeldet oder eingetragen werden.

C Gestaltung

Art. 11 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang so

zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche, architektonische und aussenraumliche
Gesamtwirkung erreicht wird. Die Gestaltung der Bauten hat hinsichtlich Mass-
stablichkeit, Formensprache, Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Be-
leuchtung ein harmonisches Gesamtbild zum Ziel.

Die Dachformen sind als Flachdacher auszubilden.

Die Materialisierung und Farbgebung haben nach einem einheitlichen Konzept,
in unauffalligen, matten Materialien und Farbtonen zu erfolgen. Bei der Farb-



Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan «Buochen» - Bezirk Gersau

gebung diirfen fiir die einzelnen Hauser (und fiir Gebaudeteile bei gestaffelten
Bauten), unterschiedliche Farbtone verwendet werden, dies im Rahmen eines
farblichen Gesamtkonzeptes. Die opaken Fassadenbereiche diirfen nicht mit
glanzenden oder reflektierenden Materialien ausgeflihrt werden. Transparente,
gldnzende Bauteile sind fiir Fenster, Balkon-Briistungen und dergleichen zulas-
sig und diirfen bodentief ausgefiihrt werden.

Die Gestaltung der Fassaden ist mit gestalterischen Elementen horizontal (z.B.
Sockelbildung, Gesimse, Friese, Fensterreihen, Balkone oder Farbgebung) zu
gliedern. Dabei ist das Richtprojekt wegleitend.

Die vorgesehenen Bauvolumen sind durch horizontale Fassadengliederungen
und Farbgebung zu optimieren, sodass diese keine homogenen und massig in
Erscheinung tretende Baukdrper entstehen.

Das Richtprojekt ist wegleitend fiir die Bebauungs- und Freiraumgestaltung. Im
Baubewilligungsverfahren kann in begriindeten Fallen davon abgewichen wer-
den, sofern die ausgewiesenen Vorteile nicht geschmélert werden und sofern
mindestens eine gleichwertige Gestaltungsqualitat erzielt und nachgewiesen
werden kann.

Art. 12 Dachbegriinung

1

Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Davon ausgenommen sind Dachterras-
sen, Dachflachen von Kleinbauten und dgl. sowie Flachen, die mit Anlagen zur
Gewinnung oder Umwandlung von erneuerbarer Energie ausgestattet werden.

D Verkehrserschliessung / Parkierung

Art. 13 Verkehrserschliessung

1

Die ordentliche Erschliessung fiir den motorisierten Verkehr ist nur an den im
Situationsplan bezeichneten Stellen zulassig.

Die im Situationsplan bezeichneten Erschliessungsbereiche gewéhrleisten die in-
terne Erschliessung der Baubereiche. Fir Ereignisdienste (Feuerwehr und Ret-
tung) und Umzlige sind fiir den Ausnahmefall, sind Notzugénge (keine Zufahrten)
bis vor die Hauseingdnge vorzusehen.

Die Erschliessungsbereiche sind unter Einhaltung der Sichtweiten gemass den
VSS-Normen durch rdumliche und visuelle Elemente wie Oberflachenwechsel
und dgl. zu strukturieren und zu gestalten.

Fiir die Berechnung und den Nachweis der Sichtweiten gilt die VSS-Norm.

Art. 14 Fusswege

1

Die im Situationsplan eingetragenen Fusswegverbindungen sind gut und sicher
zu gestalten, in die Umgebung einzupassen, regelméssig zu unterhalten und als
durchgehende Verbindung dauerhaft freizuhalten.
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Art. 15 Abstellplétze fiir Motorfahrzeuge

1

Fiir die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und der behin-
dertengerechten Abstellpldtze gelten die Bestimmungen des Baureglements.
Der Nachweis ist im Bewilligungsverfahren des Gestaltungsplans zu erbringen.

Mindestens 75% der gemass Baureglement erforderlichen Autoabstellplatze fiir
Motorfahrzeuge sind im Baubereich fiir unterirdische Bauten anzuordnen. Ober-
irdisch diirfen innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Parkierungsbereichs
flr Besucher, Bewohner und IV-PP, Abstellplatze fir PW vorgesehen werden.

Art. 16 Abstellplatze fiir Motorréder, Velos und Kinderwagen

1

Fiir die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorrader und Velos gilt das
Handbuch «Veloparkierung — Empfehlungen zu Planung, Realisierung und Be-
trieb, ASTRA, Velokonferenz Schweiz (Hrsg.), 2008»

Die Abstellplatze fir Kinderwagen sind in geschlossenen Raumen nahe den
Hauseingdngen bereitzustellen.

Die Abstellplatze fiir das kurzzeitige Parkieren von Fahrradern, sind im Aussen-
bereich nahe der Hauszugénge zu organisieren und miissen fahrend erreichbar
sein. Fir die langzeitige Veloparkierung sind geschlossene Raume vorzusehen.

E Aussenraum

Art. 17 Spiel- und Erholungsflachen

1

Mindestens 25% der anrechenbaren Bruttogeschossflache gem. Baureglement
des Bezirks Gersau miissen als gemeinschaftliche Erholungs- und Spielflachen
ausgeflhrt und ausgestattet werden. Interne Wegeverbindungen kénnen an-
gerechnet werden, soweit sie sich hierzu eignen.

Die Spiel-, Erholungs- und Aussenraumflachen (Griinflachen) sind mit standort-
gerechten und ausschliesslich einheimischen Baumen und Strauchern biodivers
zu bepflanzen. Die Bepflanzung, Saat sowie das Ausbringen von Pflanzen oder
Pflanzenteilen, welche auf der Liste der invasiven und potenziell invasiven Neo-
phyten der Schweiz (InfoFlora) aufgeflihrt sind, sind im gesamten Gestaltungs-
planperimeter nicht gestattet.

Die Spiel- und Erholungsflachen stehen allen Einwohnermn im Gestaltungsplan-
perimeter «Buochen» zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfiigung.

Art. 18 Terraingestaltung

1

Terrainveranderungen dirfen die Nachbarn nicht libermassig beeintrachtigen,
missen sich gut in die Umgebung einordnen und dirfen die Verkehrssicherheit
nicht beeintrachtigen.

Begriinte Béschungen sind Stlitzmauern vorzuziehen. Stlitzmauern sind wo mog-
lich ebenfalls zu begriinen.
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Art. 19 Private Aussenbereiche
1 Die gekennzeichneten Aussenbereiche sind ausschliesslich der Bewohner der je-

weiligen Erdgeschosswohnung vorbehalten.

Die Materialisierung und Gestaltung dieser Flachen sind frei. Die Bepflanzung
richtet sich nach Art. 17/2.

Ver- und Entsorgung

Art. 20 Leitungen

! Die Ver- und Entsorgung richtet sich nach dem Richtprojekt "Buochen", Uber-

sichtsplan Technische Erschliessung.

Art. 21 Entwéasserung

1 Alle befestigten Flachen wie oberirdische Abstellflachen, Fuss- und Radwege,

Platze und dgl. sind, soweit technisch mdglich und aufgrund der geologischen
Verhiltnisse im Untergrund zweckmadssig, mit sickerfahigen Beldgen zu verse-
hen.

An geeigneten Stellen ist eine oder mehrere Retentionsanlagen anzulegen.

Art. 22 Abfille

1 Fiir die Abfallentsorgung ist nach Méglichkeit eine gemeinsame, Unterflur-Ent-

sorgungssammelstelle (UFC), an der im Situationsplan bezeichneten Lage zu er-
stellen. Alternativ sind herkdmmliche Container bereitzustellen.

Umwelt

Art. 23 Larmschutz

' Die Einhaltung der massgebenden Belastungsgrenzwerte gemass Larmschutz-

verordnung ist im Bewilligungsverfahren im Detail nachzuweisen.

Art. 24 Energie

1 Die Bebauung istim Minergie®-Standard, nach dem jeweils aktuellen Stand zum

Zeitpunkt der Baueingabe, zu erstellen und zu zertifizieren.
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H Schlussbestimmungen

Art. 25 Inkrafttreten, Anderung, Aufhebung
' Der Gestaltungsplan tritt mit Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

2 Die Anderung oder Aufhebung des Gestaltungsplans bedarf des gleichen Ver-
fahrens wie der Erlass des Gestaltungsplanes.
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