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SONDERBAUVORSCHRIFTEN
I Zweck- und Geltungsbereich
Art. 1
Rechtsgrundlagen | Der Gemeinderat erldsst, gestiitzt auf § 24, 30 und 31 des Planungs-

und Baugesetzes des Kantons Schwyz vom 14.05. 1987 und Ast. 10,
11 und 53 ff des Baureglements der Gemeinde Iilgau vom 20.03.

2002 die nachfolgenden Vorschriften zum Gestaltungsplan

.Biiel/Boden™.
Art. 2
Geltungsbereich 1 Die Vorschriften gelten fiir das im Gestaltungsplan 1:500 Plan Nr.

1290-B01 und Situation 1:500 Plan Nr. 1290-B02 vom 21.06.2010

schwarz umrandete Gebiet.

Art. 3
Zweck | Der Zweck des Gestaltungsplanes mit den Sonderbauvorschriften
besteht darin:

1.1 Die mdglichen Bauten beziiglich Dimension und Hohenlage

festzuhalten.

12 Strassen und Bauten moglichst gut in das bestehende Gelénde

€InZupassen.

1.3 Die Anordnung und Gestaltung der Aussenrdume, Wege und

Plitze mit der direkten Umgebung der Gebiude in
Ubereinstimmung zu bringen.

1.4  Den riumiichen Bezug der Siedlung und ihre einheitliche

Wirkung nach aussen zu bestimmen.

1.5 Die Nutzung als vorwiegend lockere Wohnsiedlung am

Steilhang zum Ausdruck zu bringen.

1.6 Innerhalb des Gestaltungsplangebietes die Verkehrs- und

Parkierungsorganisation zu regeln.

1.7  Die Nutzung als Wohnsiedlung mit einer Vielfalt von
Bautypen zu sichern um Mitgliedern der Genossame Mgau
und der ortsansissigen Bevolkerung zu giinstigem Wohnraum

zu verhelfen,

B. Burgler AG Bauunternehmung, Waldli 6434 illgau Tel: 041 /830 14 74
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11 Planungsmittel

Art,
Planungsmittel I Der Gestaltungsplan umfasst folgende Planungsmittel mit

verhindlichem Inhalt:

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

Gestaltungsplan 1:500
Schnitte 1,2 1:500
Plan Nr. 1290-B01 vom 21.06.2010

Situation 1:500
Pan Nr. 1290-B02 vom 21.06.2010

Die Sonderbauvorschriften vom 21.06.2010

Terraingestaltung zu Art. 11 im Anhang der
Sonderbauvorschriften,

Zuteilung der Ausniitzung im Anhang zu den
Sonderbauvorschrifien.

2 Der Gestaltungsplan umfasst folgende Planungsmittel mit
richtungsweisenden Inhalten:

2.1

22

2.3

24

2.5

2.6

2.7

Querprofile als separate Planbeilage Nr. 1254-13 (Keine
Anderung)

Schema 1:250 im Anhang zu den Sonderbauvorschriften.

Mogliche Fassadengestaltung im Anhang zu den
Sonderbauvorschriften.

Parkierungsnachweis im Anhang zu den Sonderbauvorschriften
Parzellenflichen im Anhang zum Erlduterungsbericht.
Flachenberechnungen im Anhang zum Erliduterungsbericht,

Uberpriifung der Gebiudehshen im Anhang zum
Erlduterungsbericht.

3  Weitere, nicht verbindliche Angaben in den unter Art. 4 Abs. 1
aufgezihlten Unterlagen haben richtungweisenden Charakter,

B. Burgler AG Bauunternehmung, Waldli 6434 lllgau Tel: 041 /830 14 74 21.Juni 2010
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11 Bauvorschriften

Art. §
Baubegrenzungs- 1 Die Baubegrenzungslinien bestimmen Standort der
linien Bauké&rper, Massgebend ist die Fassadenflucht,

2 Die Dachvorspriinge diirfen hchstens 1.50 m tiber die
Baubegrenzungslinie hinausragen.

3 Balkone diirfen die Baubegrenzungslinie auf der Hauptfassade (als
Hauptfassade gilt die talseits gerichtete Giebelseite) um max. 2.00 m
ilberschreiten. Auf den tibrigen Geb#udeseiten diirfen die Balkone
2.00 m iiber die Baubegrenzungslinie hinausragen wenn der Abstand
der Baubegrenzungslinie bis zur Grenze min. 3.50m betréigt.

In den Obergeschossen diirfen Balkone die Baubegrenzungslinien
hoichstens auf einer Lidnge von zwei Drittel der jeweiligen
Fassadenliinge Giberschreiten. Als Obergeschosse gelten in diesem
Zusammenhang alle Geschosse, deren Fussboden (Unterkant) mind.
2.00 m tiber der Basiskote der jeweiligen Parzelle liegen.

In Dachgeschossen diirfen Balkone hchstens zwei Drittel der
jeweiligen Fassadenliinge aufweisen. Als Dachgeschosse gelten in
diesem Zusammenhang Geschosse, deren fertiger Fussboden
weniger als 2.40m unterhalb der jeweiligen Gebdudehdhe (im
konkreten Bauobjekt) liegen.

Bei der Bestimmung der Balkonldnge werden tiber die Gebdudeecke
vorspringende Teile nicht angerechnet.

4 Erker diirfen max. 1.00 m tiber die Baubegrenzungslinie
hinausragen. Thre Lénge darf hichstens ein Drittel der Fassadenlinge
betragen. Erker diirfen um die Ecke gesamthaft ein Drittel der
Hauptfassadenlénge betragen.

Bei der Bestimmung der Erkerldnge werden iiber dic Gebdudeecke
vorspringende Teile nicht angerechnet.

Als Erker gelten Auskragungen von Rdumen, deren Fussboden
mindestens ein Geschoss iiber dem gestalteten Terrain liegt.
Verglaste Balkone sind Erkern gleichgestellt.

Art. 6
1 Nebenbauten diirfen unter Einhaltung der Grenzabstinde gemiss BR
ausserhalb der Baubegrenzungslinien realisiert werden.

2 In der Wohn- und Gewerbezone WG 2 diirfen die Nebenbauten (Art.
1 Abs. 1) mit einem Meter Abstand an die Grenze zur Strasse
errichtet werden, sofern die notige Ubersicht im Strassenbereich
gewihrleistet ist.

B. Birgler AG Bauunternehmung, Waldli 6434 Higau Tel: 041 /830 14 74 21.Juni 2010




Gestaltungsplan ,Blel/Boden”, ligau  SONDERBAUVORSCHRIFTEN Seite 6/ 13
Art. 7 :
Gestaltung / I Die Bauten und Anlagen sind so auszufithren, dass eine vorziigliche
Gliederung / Eingliederung ins Orts- und Landschaftsbild erreicht wird. Die
Muaterialien Fassaden- und Dachgestaltung der Bauten hat unter Berlicksichtigung

der ortsiiblichen Bauweise und Eigenart der Umgebung zu erfolgen.
Es sind ortsiibliche Materialien zu verwenden.

1.1 Fassaden: Erd- und Obergeschosse:
Verputzte Aussenfliichen, Verkleidungen mit
Faserzementplatten (Eternit) und
Holzverschalungen. Nach Moglichkeit sind die
verputzten Aussenflichen als Grundstruktur zu
nehmen, die durch die mit Faserzementplatten-
bzw. mit Holzverschalungen verkleideten
Fassadenteile aufgelockert wird.

Unter-, Hang- bzw. Sockelgeschosse:

Sind in Beton oder Verputz auszufithren. Nach
Maoglichkeit sind diese im Material von den
oberen Geschossen unterscheiden. Ist dies
nicht moglich, dann muss sich das
Sockelgeschoss in der Farbe von den
Obergeschossen abheben.

1.2 Dicher: Hauptdicher sind in Ziegel oder Schiefer
Hauptbauten (Faserzementplatten) einzudecken.

1.3 Dicher Bei Nebenbauten sind Eindeckungen aus
Nebenbauten  naturbelassenen Blechen wie Titanzink oder
Kupfer zugelassen. Eingefiirbte Bleche nur in
Absprache mit der Gemeindebehérde.

1.4 Flachdicher:  Die Flachdécher iiber den eingeschossigen
Bauten und tiber den Nebenbauten sind
moglichst als begehbare Aussenriume zu
gestalten oder grésstenteils zu begriinen, oder
durch An- und Uberschiittungen in dic
Umgebung zu integrieren.

1.5 Grenz- und Die Grenz- und Stiitzmauern sind mit

Stiitzmauern: Bruchsteinen aus Kalkgestein, wie sie in der
Region vorkommen, auszufiihren.
Ausnahmsweise sind kleinere Betonmauern
gestattet,
Es sind Vorkehrungen zu treffen, dass das
Mauerwerk mit Kietter- und Hingepflanzen
bewachsen werden kann.

B. Birgler AG Bauunternehmung, Waldli 6434 lligau Tel: 041 /830 14 74 271.duni 2010
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1.6 Energie- Elemente fiir die Energiegewinnung, wie
gewinnung: Solarzellen und Sonnenkollektoren, diirfen auf
den Dichern und an den Fassaden montiert
werden.

Diese miissen sich moglichst gut in die
Fassaden integrieren und diirfen nicht zu
unerwiinschten Spiegelungen fithren.

Solche Elemente kdnnen im gleichen Sinn und
in beschrinktem Rahmen auch in die
Stiitzmauern und Boschungen integriert

werden.
Art. 8
Gebdudehdhen / 1 Die Bauten sind innerhalb der vorgeschriebenen
Hihenbegrenzungs- Baubegrenzungstinien zu verwirklichen.
Linien

Die jeweiligen Gebiude- und Firsthohen sind fiir jedes cinzelne
Gebaude im Gestaltungsplan 1:500, Plan Nr. 1290-B01 vom 21. Juni
2010 festgehalten.

3 Der First von Dachaufbauten darf den First des Hauptdaches nicht
tiberragen.

Art. 9

1 Die Hauptgiebelrichtung der Geb#ude sind aus der Situation

(Dachaufsicht) 1:500 Plan Nr. 1290-B02 vom 21. Juni.2010
ersichtlich.

Bei Hauptgebiuden sind nur symmetrische Sattelddcher mit
gleichlangen Schenkeln des Giebeldreiecks und zuléssig.

Bei An- und Nebenbauten wie z.B. Wintergirten, Pergolas, Garagen
etc. sind nur Flach-, Pult-, und Satteldicher zuldssig.

Samtliche geneigt Dicher sind mit Dachvorspriingen von mindestens
30 ¢m auszubilden.

Dachaufbauten sind zulissig. Diese sind dem Hauptdach deutlich
unterzuordnen und diirfen insgesamt nicht mehr als 1/3 der
Fassadenlinge ausmachen.

B. Birgler AG Bauunternehmung, Waldii 6434 lligau Tel: 041/83014 74 24.Junl 2010
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Art,

—

Ausniitzungsziffer (A7)

10

Bei der Verwirklichung der Gesamtitberbauung darf die
Ausniitzungsziffer, liber das ganze Gestaltungsplangebiet gerechnet,
hdchstens den im heute giiltigen Baureglement (Art. 50) der
Gemeinde lilgau vorgeschenen Wert fiir Gestaltungsplangebiete
erreichen.

Jeder Parzelle wird eine feste Bruttogeschossfliche gemiiss Tabelle
im Anhang (Zuteilung der Ausniitzung), verbindlich zugeteilt. Ein
Ausntitzungstransfer unter den Parzellen ist zulissig.

Dabei darf die gemiiss der Tabelle zugeteilte BGF im Gebiet W2 aber
maximal um 10% erhéht werden.

Im Gebiet WG2 kann, diese um max. 20 % erhsht werden, wenn ein
gewerblicher Zweck nachgewiesen werden kann.

Zur Berechnung der anrechenbaren Bruttogeschossfldchen ist das
Baureglement der Gemeinde Illgau vom 20. Mérz 2002 anzuwenden.

Art. 11

Boschungen / i
Stiitzmauern /
FEinfriedungen

Bei Boschungen darf die Neigung in der Regel nicht steiler als 2:1
sein und ohne Abtreppung darf deren Héhe 3.50 m nicht
tiberschreiten.

Nicht abgetreppte Stiitzmauern diirfen dic Hhe von 3.50 m nicht
{iberragen

Bei abgetreppten Stiitzmauern muss nach 3.00 m eine Abstufung
eingebaut werden. Die horizontale Treppenstufe muss, bei den
Grundstiickgrenzen mind. 2 x 0.50 m und innerhaib des
Grundstiickes 1.00 m betragen.,

Bergseits der Strasse diirfen die Béschungen mit einer Stijtzmauer
von max. 1.50 m Hohe liber der Strasse und einer minimalen
Bankettbreite von 0.50 m abgestiitzt werden. Der weitere Aufbau
muss nach Art. I'1 Abs. 1 - 3 erfolgen.

Talseits der Strassen miissen abgetreppte Stiitzmauern mind. nach
cinem horizontalen Versatz von mind. 1.00 m und einem oberen
Strassenbankett von 0.75 m Breite ausgefiihrt werden.

Stiitzmauern in einem Abstand von bis zu 6.00 m ab Strassenrand,
auf der strassenseitigen Mauerkrone gemessen, die zur Abstiitzung
von Autoabstellplidtzen dienen, diirfen eine Hohe bis max. 6.00 m
(Abstufungen gem. Abs. 3) erreichen. Die Mauerkrone ohne
Geldnderabschluss darf die Strassenhihe nicht iiberragen. Der
Mauerfuss darf nicht tiefer als 6.00 m unter der Strassenkote liegen.

B. Burgler AG Bauunternehmung, Waldli 6434 lligau Tel: 041/830 14 74 21.Juni 2010
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7 Aufden Traufseiten, entlang gemeinsamer Parzellengrenzen, diirfen
Stiitzmauern auf die Grenzen gestellt werden. In gegenseitiger,
schriftlicher Absprache kann hierfuir auf das gestaltete, tiefere Terrain
abgestellt werden.

8 Fiir die Rahmenbepflanzungen sind vorwiegend einheimische
Pflanzen zu verwenden.

Art, 12
Aussenraumgestaltung 1 Die im Gestaltungsplan ausgeschiedenen Griin- und Freizeitfldchen
sind im Allgemeinen als Spiel-, Erholungs- und Freizeitfiichen
auszugestalten,
Griinflichen kénnen auch in minimalem Mass flir Nebenbauten
verwendet werden.

2 Die im Gestaltungsplan festgelegten Fusswege sind 6ffentlich mit
privater Unterhaltspflicht.

3 Aussenrdume und Vorplitze sind in der Regel so zu gestalten, dass
anfallendes Regenwasser méglichst zeitverzdgert in die
Meteorwasserleitung eingeleitet wird.

Dabei ist jedoch sicherzustellen, dass auf Zufahrten, Wegen und
Plidtzen mit Anschluss an die Meteorleitung keine wasser-
verschmutzenden Tatigkeiten (z.B. Auto waschen} ausgeiibt werden.

4 Gemdss “Zustandsbericht Versickerung® im GEP Illgau, ist eine
Versickerung des Regenwassers in diesem Gebiet aus
Stabilitatsgriinden nicht zu denken.

5 “Waschplitze" miissen befestigt sein und das Abwasser in die
Fikalwasserleitung eingeleitet werden.

Art. 13
Verkehr / { Die erforderlichen Abstellplitze fir Motorfahrzeuge gemiss BR
Absteliplitze [ligau Art, 24, sind in der Baueingabe auszuweisen.

2 Bei der Erstellung von abschliessbaren Garagen und Abstellplétzen
muss ein Vorplatz von mindestens 5.0 m Tiefe erstellt werden. Bei
offenen nicht abgeschlossenen Unterstéinden und Abstellplitzen
gelten die Bestimmungen des BR.

Art. 14
Aussenantennen 1 Inrganzen Quartier ist die Errichtung von Aussenantennen und
Parabolspiegeln bis 90 cm Durchmesser erlaubt, sofern diese dezent
platziert und farblich an die Fassaden bzw. Décher angepasst werden.
Parabolspiegel mit grésserem Durchmesser sind
bewilligungspflichtig.

B. Burgler AG Bauunternehmung, YWakili 6434 lllgau Tel: 041 /830 14 74 21.Juni 2010
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v

Zonenaufteilung

Aushub / Auffillung

Landerwerb /
Erstwohnungsanteil

Baueingaben

Zonenvorschriften

Art. 15

1 Das Gestaltungsplangebiet ist der Zone Wohn- und Gewerbezone 2
(WG 2 gem. BR Art. 47a) zugeordnet. Doch ist bei gewerblich
genutzten Bauten auch mit einem héheren Verkehrsautkommen zu
rechnen. Aus diesem Grund wird folgende Unterteilung getroffen:

1.1 Grundstiicke auf denen nebst Wohn- auch Gewerbebauten mit
héchstens missig stérendem Charakter erstellt werden kénnen:
A08,B0I,B02,B03,B04,B 05, C01,C02,D01,D02

D 03, D 04, D 05,

1.2 Grundstiicke auf denen ausschliesslich Wohnbauten gemiiss BR
Illgau (Art. 46 1+2) gebaut werden diirfen:
A0, A02, 403,404,404, 406,407, B 06, C 03.
Art. 16
1 Das anfallende Aushubmaterial soll, falls es nicht zur Gestaltung der
Umgebung dient, aus Umweltschutzgriinden in nahegelegene
Deponien oder in, von der Gemeinde genchmigte,
Landverbesserungs- Deponien gefiihrt werden,
Art. 17
1 Fiir den Landerwerb im Gebiet Biiel gilt die jeweils giiltige
Baulandverordnung der Genossame Illgau

2 50 % der BGF, mindestens aber eine Wohnung mit 3 1/2 Zimmer,
muss fiir Erstwohnungen zur Verfiigung stehen (Art. 47a BR Illgau).
Erstwohnungen sind Wohnungen, die stiindig von Genossenbiirgern
der Genossame llgau oder Ortsansissigen bewohnt werden.

3 Als,,Ortsans#ssige” gelten Personen, die mindestens 3 Jahre ihren
Wohnsitz und das Hauptsteuerdomizil in der Gemeinde Iligau haben.
Ebenso gelten als ortsansiissige Personen, die zu einem fritheren
Zeitpunkt mindestens drei Jahre in der Gemeinde Wohnsitz hatten.
Als Ortsansissige gelten schliesslich Personen, deren Ehegatten diese
Voraussetzungen erfilllen.

4 Der Erstwohnungsanteil ist im Baugesuch fiir jede einzelne
Wohnbaute auszuweisen.
Anderungen des Wohnungscharakters, wie Wohnsitznahme in [llgau
oder Aufgabe des Wohnsitzes in Illgau, sind der Gemeindekanzlei zu
melden,

Art. 18

I Bei der Baueingabe sind verbindliche Angaben iiber das dussere
Erscheinungsbild sowie deren Materialisierung und Farbgebung zu
machen, Insbesondere liber die Terraingestaltung und die
Stlitzmauer- und B&schungsausbildungen sind detaillierte Pline
vorzulegen,

B. Burgler AG Bauunternehmung, Waldli 6434 lligau Tel: 041/ 830 14 74 21.Juni 2010
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\Y Ausnahmen zur Normalbauweise

Art. 19
Ausnahmeregelungen  Es werden folgende Ausnahmen zur Normalbauweise gestattet:

1 In den Baubereichen bei denen das Geschoss unterhalb der Basiskote
als Vollgeschoss, im Sinne von BR Illgau Art. 29.2, gelten, kann die
Anzahl Vollgeschoss von zwei auf drei erhdht werden.

2 Im Bereich der Parzellen WG 2 diirfen eingeschossige Bauten die an
Hauptbauten angebaut sind und zu gewerblichen Zwecken dienen,
unter Einhaltung der ordentlichen Bauabstinde, iiber die
Baubegrenzungslinien hinausragen.

VI Schlussbestimmungen
Art. 20
Inkrafitreten 1 Diese Vorschriften treten mit der Genehmigung des
Gestaltungsplanes durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz in
Rechtskraft.

B. Burgler AG Bauunternehmung, Watdli 8434 lligau Tel: 041/ 830 14 74 21.Juni 2010
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ANHANG ZU DEN SONDERBAUVORSCHRIFTEN

INHALT

ZUTEILUNG DER AUSNUTZUNG 1 SEITE
(verbindlich)

TERRAINGESTALTUNG 2 SEITEN
(verbindlich)

SCHEMA 17 SEITEN
(richtungweisend)

MOGLICHE FASSADENGESTALTUNG 1 SEITE
(richtungweisend)

PARKIERUNGSNACHWEIS 1 SEITE
(richtungweisend)
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Flachenberechnungen GEBIET "BUEL"
Landfliche Gestaltungsplangebiet Biiel Kat. 116 m2 2'758
Landfliche Gestaltungsplangebiet Biel Kat. 117 m2 7'429
Landflaiche Gestaltungsplangebiet Biel Kat. 161 m2 2213
Landflache Gestaltungsplangebiet Biiel Kat. 346 m2 418
Landflache Gestaltungsplangebiet Biel Kat. 347 m2 184
Landflache Gestaltungsplangebiet Biel Kat. 349 m2 481
Total Anrechenbare Landfldche m2 13'483
Mogliche BGF AZ 0.50 BGF m2 6'741
Parzelle | Fiache [AZ WG 2 0.5|BGF errechnet] |BGF zugeteilt
A 01 515 50% 258 m2 350
A 02 497 50% 249 m2 330
A 03 549 50% 275 m2 350
A 04 596 50% 298 m2 350
A 05 793 50% 397 m2 350
A 06 612 50% 306 m2 350
A 07 697 50% 349 m2 350
A 08 942 50% 471 m2 370
B 01 794 50% 397 m2 370
B 02 530 50% 265 m2 370
B 03 893 50% 447 m2 370
B 04 674 50% 337 m2 370
B 05 816 50% 408 m2 370
B 06 909 50% 455 m2 350
C 01 636 50% 318 m2 370
C02 +41m2 AZ 912 50% 456 m2 461
C 03 731 50% 366 m2 360
S04 182 m2
Total Ausniitzung 6048 m2 6'191
Flachenberechnungen GEBIET "BODEN"
Landflache Gestaltungsplangebiet Boden Kat. 350-354 m2 3'632
Landflache Gestaltungsplangebiet Boden Kat. 113 m2 444
Total Anrechenbare Landfldche m2 4'076
Mogliche BGF AZ 0.50 BGF m2 2'038
Parzelle | Flache [AZ WG 2 0.5|BGF errechnet |BGF zugeteilt
D1 710 50% 355 m2 405
D2 657 50% 329 m2 405
D3 668 50% 334 m2 405
D4 579 50% 290 m2 405
D5 1018 50% 509 m2 405
Total Ausniitzung 1816 m2 2025
B. Blirgler AG Bauunternehmung, Waldli 6434 lligau Tel: 041 /830 14 74 21.Juni 2010
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