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Anderungen

Nutzungsplanfestlegung

Bauzonen

N DK 1 Dorfkernzone 1 (ehemals Dorfkernzone DK)
R DK 2 Dorfkernzone 2

L] W2 Wohnzone 2 Geschosse

e W3 Wohnzone 3 Geschosse

I w4 Wohnzone 4 Geschosse

I WG3 Wohn- und Gewerbezone 3 Geschosse
] Gl Gewerbezone |

] Gll Gewerbezone Il

_ Oe Zone fur offentliche Bauten und Anlagen
R IEZ Intensiverholungszone

] HZ Hafenzone

s SZG Spezialzone Gschwend

Nichtbauzonen

] LZ Landwirtschaftszone
] UG Ubriges Gemeindegebiet
] VF Verkehrsflache

Schutzzonen und geschiitzte Objekte
Hecke; Feldgeholze; Gehdlzgruppe

m] Fledermausquartier

Uberlagernde Festlegungen

eesccccce Gestaltungsplanpflicht

I Gebiet fur Parkierungsanlagen, Hochbauten sind
nicht zulassig (Zonenplan Gschwend)

v/ /) Bereich rechtsgiltiger Gestaltungsplan

R GwWU Gewadsserraumzone (liberlagert)

[ Gefahrenzone rot (erhebliche Gefahrdung)

NN Gefahrenzone blau (mittlere Gefdhrdung)

I Gefahrenzone gelb geringeGefahrdung)

Orientierender Planinhalt

Waldgrenze (Waldfeststellungen gemass Art. 10
und 13 Bundesgesetz iber den Wald, Quelle: ANJF)

Hinweisender Planinhalt
R Wald*
] Gewasser*

*Der Wald sowie die Gewasser sind gemass den Richtlinien zur Erfassung der Geodaten (ARE SZ) erfasst.
Sie basieren auf den Daten der Amtlichen Vermessung, Stand Mai. 2021, sind aber nicht deckungsgleich.
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Planinformationen

Kontrolliert: JM Gezeichnet: NH/JM
Plangrundlage AV: Digitale Vermessungsdaten, AGI SZ, 04.2023
Plangrundlage NUP:  Datensatz Nutzungsplanung, rechtskraftig mit Regierungsratsbeschluss 696/2021
Plotfile: V:\366_Gersau\15_Kernzonenplanung\1_mxd\9_oeff_Auflage\Teilzonenplan_P.mxd
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(Schiitzenswerte Objekte)

Bautyp B

(Erhaltenswerte/ortsbildpragende Bauten)

Nicht speziell bezeichnete Gebaude und nicht tiberbaute

Flachen innerhalb der Dorfkernzone Gersau
(Um- und Neubauten in Ubereinstimmung ortsbaulicher Gestaltung)

Obligatorische Bauflucht

(Wesentliche Teile der Geb&dudefassade auf dieser Linie, hochstens 1.5 m dahinter)

Wichtige Platze und Aussenraume
(Erhaltung und Aufwertung)

Erhalt Hotel- und Gastbetrieb
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Kernzonenplanung

Anderungen Baureglement

Offentliche Auflage

Anderungen gegeniiber dem rechtskréftigen Baureglement sind rot dargestellt.

Orientierende Hinweise sind blau dargestellt.
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Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Baureglement

Il. Planungsmittel

Art. 3 Gestaltungsplan

' Der Bezirksrat kann auf Antrag samtlicher Grundeigentimer fiir eine zusam-
menhangende Baulandflache von mindestens 3'000 m?, in dern Dorfkernzonen
1 und 2 von mindestens 1'500 m?, einen Gestaltungsplan erlassen.

2 Fiir Uberbauungen in der Hotel- und Touristikzone (HTZ) sowie in der Intensi-
verholungszone (IEZ) muss ein Gestaltungsplan vorgelegt werden. Weiter be-
steht die Pflicht zum Erlass eines Gestaltungsplanes in den Zonenplanen spe-
ziell bezeichneten Gebieten.

lll. Allgemeine Bauvorschriften
B. Schutz des Orts- und Landschaftsbildes
Art. 6 erhohte Anforderungen

T An die Gestaltung von Bauten und Anlagen sowie deren Umgebung werden
erhohte Anforderungen gestellt:

a) in den Hotel- und Touristikzonen, den Intensiverholungszonen und den Dorf-
kernzonen 1 und 2 Kernzonen sowie in den Wohnzonen Rigi-Scheidegg/
Burggeist;

b) an den exponierten Hanglagen und in den Landschaftsschutzgebieten ge-
mass BLN;

¢) im Sichtbereich von kiinstlerisch und geschichtlich wertvollen Kultur- und
Naturobjekten;

d) bei Bauvorhaben, welche das Strassen-, Quartier- und Ortsbild wesentlich
beeinflussen.

2 Die Bauten und Anlagen haben sich namentlich beziiglich Volumengliede-
rung sowie Fassaden- und Dachgestaltung in die Umgebung einzufiigen.

X:\RP\366 Gersau\15 Kernzonenplanung\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\9_éffentlicheAuflage\3_BauR_Anderungen.docx 3



Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Baureglement

IV. Zonenvorschriften

Art. 36 Zoneneinteilung

Das Bezirksgebiet wird in folgende Zonen mit nachstehenden Empfindlich-
keitsstufen gem. Art. 43 der Larmschutzverordnung des Bundes

vom 15. Dezember 1986 (LSV) eingeteilt:

A. Bauzonen Empfindlich-
Abkirzung keitsstufen LSV
- Dorfkernzone 1 DK1 1]
- Dorfkernzone 2 DK2 1]
- Rigi-Scheidegg / Burggeist W2R Il
- Wohnzone 2 Geschosse W2 Il
- Wohnzone 3 Geschosse W3 Il
- Wohnzone 4 Geschosse W4 Il
- Wohn-Gewerbezone 3 Geschosse WG3 1]
- Wohn-Gewerbezone 4 Geschosse WG4 1]
- Gewerbezone | Gl 1]
- Gewerbezone Il Gl 1]
- Zone fir 6ffentl. Bauten und Anlagen Oe I
- Intensiverholungszone IEZ [l
- Hotel- und Touristikzone | HTZ | Il
- Spezialzone Gschwend SZG [l

X:\RP\366 Gersau\15 Kernzonenplanung\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\9_éffentlicheAuflage\3_BauR_Anderungen.docx



urspriinglich

Art. 48 Abs. 2 BauR

urspriinglich

Art. 48 Abs. 3 BauR

urspriinglich

Art. 48 Abs. 4 BauR

urspriinglich

Art. 48 Abs. 5 BauR

urspriinglich

Art. 48 Abs. 6 BauR

Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Baureglement

A. Vorschriften fiir die Bauzonen
Art. 37 Dorfkernzone (allgemeine Bestimmungen)

"Die Dorfkernzone 1 umfasst das engere Dorfgebiet. Sie ist fir die Erhaltung
und Erneuerung der typischen Eigenart des Dorfbildes bestimmt. Die-kurorts-

2 Die Dorfkernzone 2 umfasst die Erweiterung des Dorfkerns. Die Bauten sind
so zu gestalten, dass sich ein ortsbaulich guter Ubergang zur Dorfkernzone 1
ergibt.

3Innerhalb der Dorfkernzone 1 und 2 ist Sexgewerbe nicht zul&ssig.

4Im Kernzonenplan, Mst. 1:1'000, sind weitere Bestimmungen festgesetzt.

Art. 37a Dorfkernzone 1 (DK1)

TBauten und Anlagen innerhalb der Dorfkernzone 1 haben sich beziiglich Stel-
lung im Strassenraum, Form und Volumen, Gebaudehohe, Geschosszahl,
Dachform und Dacheindeckung, Fassadenmaterialien und Farbgebung gut in

das gewachsene Quartier bzw. Ortsbild einzuordnen. Auf-Schutzebjekte die

2In der Regel gilt die bereits vorhandene offene bzw. geschlossene Bauweise.
Im Zweifelsfall ist jene Bauweise anzuwenden, aufgrund welcher eine Verbes-
serung des Strassen- und Quartierbildes erreicht werden kann. Bei geschlos-
sener Bauweise diirfen die kantonalen Mindestabsténde unterschritten wer-
den.

8 Abbriiche und Fassadenrenovationen sind bewilligungspflichtig. Abbriiche

werden nur bewilligt, wenn die entstehende Baullicke das Strassen- und Quar-
tierbild nicht stort oder wenn die Erstellung der Ersatzbaute rechtlich und tat-
sachlich sichergestellt ist. Vorbehalten-bleibt- das-Abbruchverbot-fiir

“Der Ausbau des Dach- und Untergeschosses ist ohne Flachenbeschrankung
gestattet, sofern sich die Dachgestaltung in die Umgebung eingliedert, die
wohnhygienischen Bedingungen erfiillt und geniigend Abstellrdume fiir die Be-
wohner sichergestellt werden kdnnen.

X:\RP\366 Gersau\15 Kernzonenplanung\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\9_éffentlicheAuflage\3_BauR_Anderungen.docx 5



urspriinglich

Art. 12 Abs. 2, 3, 5, 6 SchV

urspriinglich

Art. 13 Abs. 2 SchV

urspriinglich

Art. 14 Abs. 1, 5 SchV

urspriinglich

Art. 16 SchV

Neuer Zonentyp

urspriinglich

Art. 48 Abs. 6 BauR

Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Baureglement

5 Das Neu- und Umdecken von Dachflachen ist bewilligungspflichtig. Flachda-
cher sind fiir untergeordnete Anbauten und Nebenbauten zulédssig, sofern sie
sich in die Umgebung einfiigen lassen. Dachflachenfenster sind bei guter Ge-
staltung und zur Verbesserung der Wohnhygiene zulédssig. Sie sind in kleinen
Abmessungen zwischen den Sparren und hochrechteckig gestattet. Dachein-
schnitte (Zinnen) sind nur ausnahmsweise gestattet.

6 Die an den Fassaden verwendeten Materialien und deren Farbgebung haben
sich dem Charakter des Strassenraumes bzw. der Umgebung anzupassen.

7 Der Bezirksrat kann zur Wahrung eines ausgewogenen Fassadenbildes die
Abmessungen der Fensteréffnungen vorschreiben. Fenster-Klimaanlagen oder
-Ventilatoren konnen bewilligt werden, wenn sie das Fassadenbild nicht beein-
trachtigen. Aussen-Warmepumpen miissen sich ins Fassadenbild integrieren.

8 Reklamen, Beschriftungen, Leuchtreklamen und Verkaufsautomaten, sowie
andere Einrichtungen ahnlicher Art sind nur gestattet, wenn sie weder das Ge-
samtbild noch das Bild von Strassen, Platzen oder einzelnen Bauten beeintrach-
tigen.

Art. 37b Dorfkernzone 2 (DK2)

T Bauten und Anlagen innerhalb der Dorfkernzone 2 haben sich gut in das ge-
wachsene Quartier bzw. Ortsbild einzuordnen. Flachdacher sind nur fiir unter-
geordnete Anbauten und Nebenbauten zuldssig.

2 Der Ausbau des Dach- und Untergeschosses ist ohne Flachenbeschrankung
gestattet, sofern sich die Dachgestaltung in die Umgebung eingliedert, die
wohnhygienischen Bedingungen erfiillt und gentigend Abstellrdume fiir die Be-
wohner sichergestellt werden kdnnen.

X:\RP\366 Gersau\15 Kernzonenplanung\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\9_sffentlicheAuflage\3_BauR_Anderungen.docx 6



Neues Planungsinstrument

Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Baureglement

Art. 37c Kernzonenplan

T Fiur Bauten innerhalb der Dorfkernzone 1 und 2 gelten gemass Kernzonenplan

im Mst. 1:1000 folgende Bestimmungen:

a)

b)

d)

f)

)

Bauten der Klassierung A sind schiitzenswerte Bauten. Sie diirfen nur
unter Beibehaltung des Geb&dudeprofils saniert und umgebaut werden.
Abweichungen kdnnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im
Interesse der Wohnhygiene oder des Ortsbildschutzes liegt. Vorbehal-
ten bleibt bei KSI Objekten die Beurteilung durch die kantonale Denk-
malpflege.

Bauten der Klassierung B sind erhaltenswerte und ortsbildpragende
Bauten. Sie diirfen unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils
saniert und umgebaut werden. Ersatzbauten sind maoglich, wenn aus
Griinden einer mangelhaften Bausubstanz oder einer mangelnden
Wohnhygiene ein Weiterbestand nicht moglich oder nicht zumutbar ist,
was im Rahmen einer Vorabklarung nachzuweisen ist. Ersatzbauten
missen in Bezug auf das Ortsbild die bestehenden Qualitaten beibehal-
ten oder verbessern.

Um- und Neubauten bei nicht speziell bezeichneten Gebauden sowie
Neubauten auf nicht liberbauten Flachen haben sich gut ins Ortsbild
einzuordnen. Um- und Neubauten sind in Ubereinstimmung mit der
ortsbaulichen Gesamtwirkung und der Beachtung der umliegenden
Bauweise zu realisieren.

Entlang von obligatorischen Baufluchten sind die wesentlichen Teile
der Gebaudefassade auf der festgelegten Bauflucht, jedoch hochstens
1.5 m dahinter, zu verwirklichen. Die obligatorische Bauflucht geht den
kommunalen und kantonalen Grenz-, Gebdaudeabstdnden sowie dem
kommunalen Strassenabstand vor. Der kantonale Strassenabstand
kann bis zur Bauflucht unterschritten werden, sofern eine Ausnahmesi-
tuation im Sinne von §42 Strassengesetz (StraG) gegeben ist.

Die im Kernzonenplan bezeichneten wichtigen Platze und Aussen-
raume sind zu erhalten. Bauten und Anlagen sind zuléssig, sofern sie
dem offentlichen Interesse nicht entgegenstehen.

In den im Kernzonenplan als «Erhalt Hotel- und Gastbetrieb» bezeich-
neten Gebduden sind die Hotel- und Gastbetriebe zu erhalten.

In den im Kernzonenplan als «Erhalt Erdgeschossnutzung» bezeichne-
ten Gebauden sind die gewerblichen Erdgeschossnutzungen zur Dorf-,
See-, Post- und unteren Bachstrasse zu erhalten.

X:\RP\366 Gersau\15 Kernzonenplanung\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\9_sffentlicheAuflage\3_BauR_Anderungen.docx 7



Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Baureglement

h) Im Rahmen eines qualifizierten Verfahrens (Wettbewerb, Studienauf-
trag, Workshopverfahren) kann im Sinne einer besseren ortsbaulichen
und gestalterischen Losung vom bestehenden Gebaudeprofil bei Bau-
ten der Klasse A und B wie auch von den obligatorischen Baufluchten
sowie wichtigen Platze und Aussenraume abgewichen werden. Die Be-
willigungsbehoérde bestimmt zusammen mit der Bauherrschaft das Ver-
fahren und das Beurteilungsgremium. Die Kosten tragt die Bauherr-
schaft.

Art. 49 Tabelle der Grundmasse

W3/W HTZ/ | Spezialzone
Zone DK1 DK2 W2R w2 63 W4/WG4 G HTZ | Gschwend
Max. Vollgeschosszahl
- offene Bauweise ) 4 2 2 3 4 5 }
- Gestaltungsplan 4 2 3 4 5
™~ =
Geb&audehdhe * <=
- offene Bauweise 15m 12m - 8m 10m 12m i E% 8m
- Gestaltungsplan 15m 13 m - 10m 12m 13m N -
Firsthohe * z §
- offene Bauweise 18m 15m 10m 10m 13m 15m ) < s 10m
- Gestaltungsplan 18 m 16m 10m 12m 15m 16m = -
O 4
1]
Gebaudelange 40m 40 m 20m 30m 40 m 40m - § 3 30m
Ausniitzungsziffer
- offene Bauweise ) ) ) 0.5 0.7 0.8 ) )
- Gestaltungsplan 0.6 0.8 0.9

* Fiir Terrassenhauser gilt Art. 35 BauR
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Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Schutzverordnung

I. Allgemeine Bestimmungen

Anpassungen an neues Recht  Art. 1 Geltungsbereich und Schutzgegenstiande

" Diese Verordnung gilt fir:

a)
b)
c)

)

o

e)
f)
Q)
h)

die Bauten und Objekte gemass KSI KIGBO

Die Naturschutzzonen (NZ)

die Landschaftsschutzzonen (LsZ)

die Hecken, Feldgehdlze und Gehdlzgruppen sowie die Bdume und
Baumgruppen

die Bachlaufe, deren Ufer und Uferbestockung

die Trockensteinmauern

die Fledermausquartiere

die Amphibienstandorte

2Die Verzeichnisse der Bauten und Objekte gemass KSI KIGBO sowie die ge-

schitzten Natur- und Landschaftsschutzobjekte im Anhang 1 und 2 dieser

Verordnung bilden zusammen mit dem Landwirtschafts-, Schutz und Skiab-

fahrtszonenplan einen integrierenden Bestandteil dieser Verordnung.

Aufhebung Ortsbildperimeters,

weil Einfiihrung Kernzonenplan
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Ersatz durch Bestimmungen
zu Kernzonenplan in

Art. 37c BauR

Ersatz durch Bestimmungen
zu Kernzonenplan in

Art. 37c BauR

Abs. 2,3, 5,6 werden in
Art. 37a Abs. 5 BauR

aufgenommen
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Abs. 2 wird in Art. 37a Abs. 6

BauR aufgenommen

Abs. 1 und 5 werden in
Art. 37a Abs. 7 BauR

aufgenommen

Aufhebung, da ausreichend

durch Art. 37a Abs. 7 geregelt

Artikel wird in
Art. 37a Abs. 8 BauR

aufgenommen

Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Schutzverordnung
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Anpassungen an neues
kantonales Recht

(DSG, SRSZ 720.100)

Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Schutzverordnung

lll. Besondere Bestimmungen fiir Bauten und Ob-
jekte gemass KSI KIGBO

Art. 17 Bauten und Objekte gemass KSI KIGBO

"In den im Kantonalen Schutzinventar (KSI) lnventardergeschiitzten Bauten

und-Objekte(KIGBO) aufgefiihrten Schutzobjekten (siehe Anhang 1) sind alle
baulichen Vorkehrungen, Anderungen und Erneuerungen sowie jede Nutzungs-

anderung bewilligungspflichtig.

2Der Abbruch oder eine anderweitige Zerstérung oder Beeintrachtigung ihrer
schiitzenswerten Substanz ist untersagt.

3Im Ubrigen bestimmt der Bezirksrat in Zusammenarbeit mit der kantonalen
Denkmalpflege die konkreten Schutzmassnahmen im einzelnen, entweder
durch Vereinbarungen mit den Grundeigentiimern oder durch besondere Ver-
figungen bzw. im Rahmen des Baubewilligungs-verfahrens.
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Anpassungen an neues Recht,
Aktualisierung gemass

KSI-Inventar

Gersau Kernzonenplanung, Anderungen Schutzverordnung

Anhang 1

Verzeichnis der Bauten und Objekte gemass KSI KIGBO

Objekt-Nr. Objektbezeichnung Ortsbezeichnung Grundstiick-Nr.
1 Pfarrkirche "St. Marzellus" Dorf/Kirchenareal 321
2 Kapelle "Chappeliberg" Kappeliberg 952
3 Kapelle "St. Verena" Buol 386
4 Kapelle "St. Joseph" Rigi-Scheidegg 859
5 Wohnhaus "Gerbe" Seestr. 41 66
6 Rathaus "Villa Flora" Ausserdorfstr. 7 94
7 Wohnhaus "Minerva" Dorfstr. 1 324
8 Pension "Hof" Dorfstr. 18 1571
9 "Kindlimord"-Kapelle Kindli 417
10 Pfarrhaus Gutschstr. 2 318
11 Altes Rathaus Dorfstr. 14 153
12 Wohnhaus "Fontana” Dorfstr. 13 187
13 "Brugghaus” Ausserdorfstr. 2 113
14 "Schlosser's Haus" Dorfstr. 4 und 6 314
15 "Pfarrhelferhaus’ Gutschstr. 1 317
16 Gasthaus "Tubli" Dorfstr. 12 155
17 "Majorenhaus" Dorfstr. 2 316
18 Pension "Villa Maria" Seestr. 6 328
19 "Gross-Landammann-Haus" Dorfstr. 7 206
20 Haus "Acher" (Ciccone) im Acher 2 442
21 Haus"Acher (Nigg) im-Acher1 439
227 Haus "Fidmen" Fidmenstrasse 1 109

T Abgang aus KSI (ehemals KIGBO) mit RRB Nr. 708, 1999
2 Aufnahme in KSI mit RRB Nr. 804, 2018
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Kernzonenplanung

Kernzonenplanung, Bezirk Gersau, Erlduterungsbericht

Zusammenfassung

Die geltenden Anforderungen innerhalb der Dorfkernzone haben in der Vergan-
genheit vermehrt zu Vollzugsproblemen gefiihrt. Innerhalb des Ortsbildperi-
meters bestehen sehr hohe und teilweise nicht mehr zeitgemédsse Anforderun-
gen an die Gestaltung. Zudem sind die entsprechenden Bestimmungen nicht
im Baureglement (BauR) sondern in der Schutzverordnung (SchV) festgelegt.
Dies erschwert die Auffindbarkeit. Des Weiteren ist das behdrdenverbindliche
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS) in die Jahre gekommen und stimmt teilweise nicht mehr mit
den tatsachlichen Verhéaltnissen iiberein. Mit der vorliegenden Teilrevision der
Nutzungsplanung werden die vielfaltigen Anforderungen innerhalb der Dorf-
kernzone Uberpriift und in einer Kernzonenplanung umgesetzt. Dies schafft
fir Grundeigentimer, Bauwillige und Behorden Planungs- und Rechtssicher-
heit. Dabei sollen die Eigenheiten von Gersau, die ortsbaulichen Qualitaten
und die wertvolle Bausubstanz zielgerichtet gesichert werden. Der Dorfkern
soll aber auch lebendig sein und weiterentwickelt werden konnen. Hierzu sieht
die Kernzonenplanung insbesondere folgende Massnahmen vor:

Die bestehende Dorfkernzone wird in die Dorfkernzone 1, fiir das engere
Dorfgebiet, und die Dorfkernzone 2, fiir den angrenzenden Dorfbereich, un-
terteilt. Die erhohten gestalterischen Anforderungen werden auf die Dorf-
kernzone 1 beschrankt. Die Anforderungen in der Dorfkernzone 2 werden
auf das Notwendige reduziert; die baulichen Mdglichkeiten werden daftir
eingegrenzt. Gebiete mit Wohnzonencharakter werden aus der Dorfkern-
zone entlassen und in die Wohnzone 3 Geschosse (W3) umgezont. Ein-
zelne Gewerbezonen werden, wo mdglich und zweckmassig, in einen
Wohn- und Gewerbezone umgezont.

Die Bau- und Nutzungsbestimmungen des Ortsbildperimeters werden von
der Schutzverordnung (SchV) ins Baureglement (BauR) tberfiihrt. Der Orts-
bildperimeter wird durch den Kernzonenplan abgeldst und aufgehoben.

Im Kernzonenplan werden unter Beriicksichtigung des Kantonalen Schutz-
inventars (KSI) bzw. der Schutzwiirdigkeit und der ortsbaulichen Bedeu-
tung unterschiedliche Bautypen, Baufluchten, wichtige Platze und Aussen-
raume sowie die zu erhaltenden Hotel- und Gastbetriebe sowie gewerbli-
chen Erdgeschosse verortet und festgelegt. Die Schutzziele des ISOS wer-
den dadurch auf die heutige Situation abgestimmt und eigentiimerverbind-
lich umgesetzt.
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1.1

Ortsbild von nationaler

Bedeutung

Ortsplanungsrevision

1.2

Betrachtungsperimeter

Kernzonenplanung, Bezirk Gersau, Erlduterungsbericht

Die Hotel- und Gastbetriebe bleiben innerhalb der Dorfkernzonen unveran-
dert erhalten. Zudem werden die fiir Gersau wichtigen, gewerblichen Erdge-
schossnutzungen gesichert. Sexgewerbe wird in der Dorfkernzonen verbo-
ten. Dies zur Bewahrung eines attraktiven Dorfkerns.

Einleitung

Ausgangslage

Im Jahr 1975 wurde Gersau als «Dorf» ins Bundesinventar der schiitzenswer-
ten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) aufgenommen.
Diese Aufnahme ins Bundesinventar zeigt, dass hohe raumliche und architek-
turhistorische Qualitaten von nationalem Interesse vorhanden sind. Ebenfalls
umfasst der Dorfkern zahlreiche Objekte des kantonalen Schutzinventars
(KSI). Im Zonenplan ist der Dorfkern der Dorfkernzone zugewiesen und mit ei-
nem Ortsbildperimeter tiberlagert. Die baulichen Mdglichkeiten im Dorfkern
sind im Baureglement und in der Schutzverordnung detailliert geregelt. Diese
Bestimmungen sind jedoch teilweise nicht mehr zeitgemass und im Vollzug
nicht zweckmassig umsetzbar.

Die Notwendigkeit, die Bestimmungen zur Dorfkernzone (Art. 37 BauR) und
zum Ortsbildperimeter (Art. 9 ff. SchV) zu (berpriifen und anzupassen, wurde
in der letzten Ortsplanungsrevision festgestellt (Urnenabstimmung vom

13. Juni 2021). Aufgrund der fiir Gersau hohen Bedeutung der Dorfkernzone
und der damit verbundenen Auswirkungen fiir die betroffenen Eigentiimer
wurde beschlossen, die Dorfkernzone in einer eigenstandigen Teilrevision zu
liberarbeiten.

Abgrenzung Kernzonenplanung

Die vorliegende Kernzonenplanung behandelt jene Bereiche, welche sich inner-
halb der Dorfkernzone und/oder des Ortsbildperimeters befinden. Ebenfalls
wurden die Bereiche entlang des Seeufers sowie der Kurpark in den Betrach-
tungsperimeter der Kernzonenplanung aufgenommen.
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Abb. 1: Betrachtungsperimeter Kernzonenplanung (pink), Zonenplan Gersau

1.3 Zielsetzung

Ziel  Ziel der Kernzonenplanung ist es, die heutigen ortsbildpragenden Strukturen
und Substanzen des Dorfkerns zu sichern sowie Entwicklungsmaoglichkeiten
zu regeln. Es soll Rechts- und Planungssicherheit fiir Eigentiimer, Bauwillige
und Behorden geschaffen werden. Insbesondere sollen:

die Schutzziele des ISOS in einem Nutzungsplan eigentiimerverbindlich
umgesetzt werden;

die erhohten gestalterischen Anforderungen auf die ortsbildpragenden Ge-
biete beschrankt werden;

die Bestimmungen zum Ortsbildperimeter von der Schutzverordnung ins
Baureglement iiberfiihrt und der Ortsbildperimeter aufgehoben werden;
weitere Optimierungen im Zusammenhang mit der Dorfkernzone gepriift

werden.
1.4 Bestandteile

Die Kernzonenplanung besteht aus folgenden Bestandteilen:
Kernzonenplan, Mst. 1:1°000
Teilzonenplan, Mst. 1:2'000
Anderungen Baureglement
Anderungen Schutzverordnung
Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV (orientierend)
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2.1

erfolgte Planungsschritte

Vorpriifung

Mitwirkung

Runder Tisch

Bautypen B
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Verfahren

Bisheriges Verfahren

15. Oktober 2020 Startsitzung und Workshop Ortsplanungskommission (OPK)

30. November 2020 Begehung Dorfkern mit OPK und kantonaler Denkmalpflege

bis Mai 2021 Ausarbeitung Entwurf Planungsunterlagen

10. Juni 2021 Verabschiedung Bezirksrat z.H. Vorpriifung

18. August 2021 Vorpriifungsergebnis des Volkswirtschaftsdepartement
Bis Januar 2022 Bereinigung aufgrund der Vorpriifung

18. Marz 2022 - Offentliche Mitwirkungsauflage

31. Mai 2022

bis Herbst 2023 Behandlung und Bereinigung aufgrund der Mitwirkung

Der Bezirksrat reichte mit Beschluss Nr. 83 vom 10. Juni 2021 die Kernzonen-
planung zur kantonalen Vorpriifung ein. Mit Schreiben vom 18. August 2021
teilte das Volkswirtschaftsdepartement die Riickmeldungen mit, welche im
beiliegenden Dokument Anhang A — Behandlung der Vorpriifung eingesehen
werden kann. Zudem kann die Behandlung durch den Bezirksrat eingesehen
werden.

Innerhalb der Mitwirkungsauflage gingen beim Bezirksrat rund 30 Einwendun-
gen mit insgesamt tiber 100 Antragen ein. Aufgrund der Fiille der Antrage wird
der grundsatzliche Umgang mit den Anliegen nachfolgend kurz zusammenge-
fasst. Im beiliegenden Dokument Anhang B — Behandlung der Mitwirkungsein-
gaben sind die Eingaben und deren Behandlung durch den Bezirksrat im Detail
ersichtlich.

Aufgrund der Riickmeldungen im Mitwirkungsverfahren wurden mit Vertrete-
rinnen der Ortsparteien, der Meisterzunft und Gersau Tourismus zusammen
mit der Ortsplanungskommission und Vertreter des Bezirksrats die Ziele und
Ausgestaltung der Kernzonenplanung an drei «runden Tisch» Veranstaltungen
eingehend diskutiert. Die Anliegen wurden soweit moglich in der vorliegenden
Vorlage beriicksichtigt. Insbesondere wurden folgende Anderungen gegen-
Uber der Mitwirkungsvorlage vorgenommen:

Ausserhalb des ISOS Gebiets A (engerer Dorfkernperimeter) wird auf die Aus-
scheidung von Bautypen B verzichtet (siehe Abb. 2, S. 11, roter Bereich). Auch
fiir die nicht speziell bezeichneten Geb&dude und nicht iberbauten Flachen in-
nerhalb der Dorfkernzone 1 gelangen die hohen Anforderungen an die Stel-
lung, Volumetrie, sowie Gestaltung und Einordnung ins Quartier- bzw. Ortsbild
zur Anwendung.
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Qualifiziertes Verfahren

Baufluchten

Platze- und Aussenrdume

Hotel- und Gastbetriebe

Erdgeschossnutzungen

Erhalt Baumstandort

Behandlung der Mitwirkung
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Es wird die Moglichkeit von Abweichungen der Kernzonenbestimmungen ge-
schaffen. Voraussetzung dafiir ist die Durchfiihrung eines qualifizierten Ver-
fahrens (Wettbewerb, Studienauftrag, Workshopverfahren).

Entlang der Seestrasse, Bachstrasse und im Ausserdorf werden einzelne Bau-
fluchten erganzt. Ebenfalls werden die gesamten Baufluchten tiberpriift und
teilweise reduziert und vereinfacht.

Einzelne wichtige Platze und Aussenrdume wurden in ihren Abgrenzungen
prazisiert.

Bereits heute sind die bestehenden Hotel- und Gastbetriebe im BauR verbind-
lich gesichert (Art. 37 Abs. 1 BauR). An dieser Regelung soll unverédndert fest-
gehalten werden. Im Sinne der Rechtssicherheit werden die betroffenen Ge-
baude im Kernzonenplan verortet.

Einzelne Erdgeschossnutzungen wurden in ihren Abgrenzungen prazisiert.

Die identitatsstiftenden Baumreihen entlang des Dorfbachs sollen langfristig
gesichert werden, da sie ebenfalls wichtig fiirs Dorfbild sind.

Aufgrund der intensiven Behandlung der Mitwirkungseingaben, Durchfiihrun-
gen der «runden Tische» sowie Abklarungen durch die kantonale Denkmal-
pflege nahm das Mitwirkungsverfahren viel Zeit in Anspruch.
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2.2 \Weiteres Verfahren

weitere Planungsschritte Verabschiedung Bezirksrat z.H. Offentlicher Auflage

Offentliche Auflage, 30 Tage (§ 25 Abs. 2 PBG)

Evtl. Behandlung Einsprachen / Einspracheverhandlungen Bezirksrat

Evtl. Einspracheentscheid + Erlassbeschluss Bezirksrat (§ 26 Abs. 1 PBG)

Verabschiedung Bezirksrat z.H. Bezirksgemeindeversammlung

Beschlussfassung Bezirksgemeindeversammiung / Uberweisung an die Urne (§

Urnenabstimmung

Genehmigung Regierungsrat (§ 28 PBG, § 15 PBV)

2.3 Arbeitsorganisation

Die Arbeiten der Kernzonenplanung wurde durch die Ortsplanungskommission
des Bezirks Gersau begleitet. Folgende Personen sind dabei beteiligt:

Heinz Jenny Prasident, Bezirksrat, Ressort Planen, Bauen
Bruno Schonenberger Bezirksrat, Ressort Bildung

Linus Gemsch Koordination Bauamt

Markus Camenzind Mitglied

Othmar Camenzind Mitglied

Reto Janser Mitglied

Patricia Nigg Mitglied

René Ulrich Leiter Bauamt
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3.1

3.1.1

Erhaltungsziel A
Erhalten der Substanz.
Abbruchverbot, keine
Neubauten, obligatorische
Beaufsichtigung durch
Denkmalpflege

Erhaltungsziel B
Erhalten der Struktur.
Besondere Vorschriften zur
Eingliederung.
Gestaltungsvorschriften

Erhaltungsziel a
Erhalten der Beschaffenheit.
Als Kulturland oder als
Freiflache sowie der fiir das
Ortsbild wesentlichen
Vegetationen und Altbauten.
Beseitigung stérender
Veranderungen.

Erhaltungsziel b
Erhalten der Eigenschaften,
die fur die angrenzenden
Ortsbildteile wesentlich sind.

Kernzonenplanung, Bezirk Gersau, Erlduterungsbericht

Grundlagen

Grundlagen des Bundes
Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Das Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS) ist die wich-
tigste Grundlage fiir die Kernzonenplanung. Danach umfasst das Dorf Gersau
ein schitzenswertes Ortsbild von nationaler Bedeutung. Das Inventarblatt
Gersau stammt urspriinglich aus dem Jahr 1975 und wurde im April 1987
liberarbeitet. Es legt Erhaltungsziele fiir Gebiete, Umgebungszonen und Ein-
zelelemente fest.

Das ISOS stellt die Grundlage fir die Interessensermittlung dar. Es nimmt das
Ergebnis der Interessensabwéagung jedoch nicht vorneweg. Seit dem Bundes-
gerichtsentscheid (BGE 135 Il 209) in Riiti ist eine intensive Auseinanderset-
zung mit dem ISOS durch die Kommune bei planerischen Aufgaben gefordert
und durchzufiihren.

Abb. 2: ISOS-Inventar Karte Dorfkern Gersau, ISOS Inventarblatt, Bundesamt fiir Kultur
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Gebiet 1 - Kirchdorf, Erhaltungsziel A

Das Gebiet Kirchdorf (der eigentliche Dorfkern mit Pfarrkirche, Hauptgasse
und Rathaus) ist in seiner Substanz zu erhalten. Als Erhaltungshinweis gelten
ein Abbruchverbot, keine Neubauten und Detailvorschriften fiir Veranderun-
gen. Zudem wird eine Beratung durch die Denkmalpflege empfohlen resp. ist
durch das kantonale Denkmalschutzgesetz bereits vorgegeben.

Gemdss § 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz (1. Januar 2020), sind im Bereich
von Ortsbildern mit nationaler Bedeutung (ISOS-A-Gebiete) Neubauten und
wesentliche Umbauten im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens von der
kantonalen Fachstelle zu beurteilen. Diese kann Nebenbestimmungen erlas-
sen.

Gebiet 2 — Ausserdorf, Erhaltungsziel B

Das Gebiet Ausserdorf beinhaltet die alte Wohn-, Gewerbe und Fischersied-
lung. Es gilt die Struktur (Anordnung und Gestalt der Bauten) zu erhalten. Da-
bei sind als Erhaltungshinweis nur in Ausnahmefallen Abbruch von Altbauten
und besondere Vorschriften fiir Umbauten und Eingliederung von Neubauten
empfohlen.

Gebiet 3 — Bachdorf, Erhaltungsziel B
Wie im Gebiet Ausserdorf ist im Gebiet Bachdorf (Industrieachse) die Struktur
zu erhalten. Es gelten die Hinweise wie im Gebiet 2.

Umgebungszone | - Erhaltungsziel a

Das Seeufer mit Uferstrassen und touristischen Bauten und Anlagen ist in der
Beschaffenheit als Freiflache zu erhalten. Die fiirs Ortsbild wesentlichen Bau-
ten und Anlagen sind zu bewahren. Als Erhaltungshinweis soll der Umge-
bungsbereich nicht als Baugebiet gelten. Zudem sind strenge Gestaltungsvor-
schriften fiir standortgebundene Bauten und fiir Veranderungen an Altbauten
empfohlen.

Umgebungszone Il — Erhaltungsziel a

(weitgehend ausserhalb Kernzonenplanperimeter)

Die Nahumgebung des Oberdorfs ist ebenfalls in seiner Beschaffenheit als
Kulturland oder Freiflache zu erhalten. Es gelten die Hinweise wie in der Um-
gebungszone I.

Umgebungszone Ill - Erhaltungsziel b

(weitgehend ausserhalb Kernzonenplanperimeter)

Der verbaute Hang im Ausserdorf ist in seiner Eigenschaft zu erhalten, da er
fir die angrenzenden Ortsbildteile wesentlich ist. Als Erhaltungshinweise sol-
len Gestaltungsvorschriften und Auflagen fiir Neubauten vorgesehen werden.
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Umgebungszone IV - Erhaltungsziel a

(ausserhalb Kernzonenplanperimeter)

Der Stidhang der Rigi ist mit seinen Obstbdumen, Einzelhéfen du Stéllen Teil
des BLN Gebiets Vierwaldstattersee. Diese Umgebungszone ist in seiner Be-
schaffenheit zu erhalten. Es gelten die Hinweise wie in der Umgebungszone I.

- e a ‘-.
o ) ------~
1.0.4 1.03 <

1.0.10
0.047 0018

Abb. 3: Detailauszug engerer Dorfkern, ISOS Inventarblatt, Bundesamt fir Kultur

Einzelobjekte mit Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz, Unterschutzstellung)
1.0.1 Pfarrkirche
1.0.3 Haus Minerva der Fam. Camenzind
1.0.6 Rathaus mit hochragender Platzfront und Freitreppe
1.0.7 Sog. Hof, herrschaftliches Wohnhaus am Rathausplatz
1.0.10 Schappe und Cordennetspinnerei am See
0.0.16 Villa Flora mit ehem. Privatpark
0.0.17 Schiffsstation
2.0.11 Gerbe, regionaltypischer Blockbau am Ufer

Storende Einzelobjekte

Das ISOS betrachtet bei der Beurteilung immer ganze Gebiete und Siedlungs-
einheiten. Einzelbauten in den Quartieren kénnen daher von der Beurteilung
abweichen. Diese werden als sogenannte Storfaktoren bezeichnet. Diese Bau-
ten beeintrachtigen das Ortsbild. Bei Um- oder Neubauten sollen diese, wenn
moglich, zugunsten einer besseren Einpassung ins Ortsbild umgestaltet wer-
den.

1.0.8 Gebietsfremde Neubauten

2.0.12 Uberdimensionierter Hotelneubau im Ausserdorf
0.0.18 Exponiert gelegenes neues Einfamilienhaus
0.0.21 Neubauten in wichtiger Nahumgebung

X:\RP\366 Gersau\15 Kernzonenplanung\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\9_éffentlicheAuflage\5.0_Erlauterungsbericht.docx 1 3



3.1.2

ISOS und Kernzonenplanung

3.1.3

BLN
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Umgang mit dem ISOS

Die Festlegung der Schutzziele im I1SOS beziehen sich auf das Jahr 1987, in
welchem das Objektblatt liberarbeitet wurde. Verschiedene bauliche Verédnde-
rungen, abweichend von den Schutzzielen des ISOS, lassen sich dadurch er-
klaren, dass die Bedeutung des ISOS erst mit dem Bundesgerichtsentscheid
Riti im Jahr 2009 verbindlich geklart wurde.

Das ISOS stellt fir die Kernzonenplanung eine wichtige Grundlage dar. Daher
wurden vorhandene Objekte, Fluchten und Aussenrdaume in die Kernzonenpla-
nung tbernommen. Die Gebietsperimeter dienen als Grundlage fiir allféllige
Zonenabgrenzungen. Das Gebiete 1 mit dem Erhaltungsziel A ist der Wich-
tigste. Im Kernzonenplan ist das Gebiet 1 als orientierender Planinhalt darge-
stellt.

Mit der Kernzonenplanung soll das ISOS, soweit méglich und sachgerecht, in
eine grundeigentimerverbindliche Nutzungsplanung tberfiihrt werden. Die
Einzelobjekte mit Erhaltungsziel A werden im Kernzonenplan als schiitzens-
werte Objekte festgelegt (Bautyp A). Die hinweisenden Objekte wurden naher
untersucht und entweder als erhaltenswerte Bauten (Bautyp B) oder als iibrige
Bauten im Kern bezeichnet (weitere Bauten). Die Strassenfluchten, welche das
ISOS umschreibt, werden in der Kernzonenplanung als Baufluchten aufgenom-
men, ebenso wichtige Platze und Aussenrdaume.

Durch die Uberfiihrung des ISOS in den Kernzonenplan wird fiir die Grundei-

gentiimer, Bauwilligen und die Behdrden Planungs- und Rechtssicherheit ge-
schaffen. Die Beurteilung von Baugesuchen wird sich kiinftig an den Festle-

gungen im Kernzonenplan und den entsprechenden Bestimmungen im BauR
orientieren.

Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)
Das Siedlungsgebiet von Gersau ist durch das BLN-Gebiet 1606 (Vierwaldstét-

tersee mit Kernwald, Biirgenstock und Rigi) umgeben. Die Kernzonenplanung
Iasst sich mit den Schutzzielen des BLN-Gebiets vereinbaren.
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Abb. 4: BLN Gebiet 1606 gelb markiert, Bundesamt fiir Umwelt, www.map.geo.admin.ch

3.1.4 Inventar der historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS)

Im Siedlungsgebiet von Gersau liegen keine historischen Verkehrswege von
nationaler Bedeutung. Es befinden sich jedoch einzelne Verkehrswege von re-
gionaler und lokaler Bedeutung im Siedlungsgebiet. Die historischen IVS-Wege

werden durch die Kernzonenplanung nicht tangiert.

Historische Verkehrswege von regionaler Bedeutung / : X _ =/
= Historischer Verlauf mit viel Substanz > { o % ! I /\\
—  Historischer Verlauf mit Substanz /4 % ,:-T o \
—_ Historischer Verlauf ¢ 1 ) i, ‘I
- I
i\~ Oberstrics
; X 3 il

S |, Tschuc

: e . -

4

Historische Verkehrswege von lokaler Bedeutung
Historischer Verlauf mit viel Substanz
Historischer Verlauf mit Substanz

Historischer Verlauf

—

\

s DN N NY 7 i ViniEm) ™ £
R R o L e N
3 ISP \\.\\ \436~ s 435 —

Abb. 5: Ausschnitt IVS-Inventar, Bundesamt fiir Strassen, www.map.geo.admin.ch
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3.2

3.2.1

KSI

3.2.2

BHI
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Grundlagen des Kantons
Kantonales Schutzinventar

Am 1. Januar 2020 trat das neue Denkmalschutzgesetz (DSG) sowie die neue
Denkmalschutzverordnung (DSV) in Kraft. Das neue DSG schaff Klarheit be-
zliglich der Systematik der Begriffe sowie der Verfahren.

«Das bisherige, lediglich behérdenverbindliche Hinweisinventar KIGBO wurde
mit der Inkraftsetzung des DSG zum eigentiimerverbindlichen Kantonalen
Schutzinventar (KSI). Die bisherigen KIGBO-Objekte wurden mit Inkraftsetzung
des DSG direkt ins KSI liberfiihrt und gelten dadurch als Schutzobjekte. Fiir die
Eigentiimer von Schutzobjekten hat diese Uberfiihrung unmittelbar jedoch keine
Folgen, Schutzmassnahmen bleiben rechtsgiiltig. Im Rahmen der Inventarberei-
nigung besteht fiir die Eigentiimer die Méglichkeit, sich zu dussern.»

(Auszug Webseite Denkmalpflege Kanton SZ)

Die (kantonale) Inventarbereinigung fiir den Bezirk Gersau ist noch ausste-
hend und soll bis Ende 2023 abgeschlossen sein. Im engeren Dorfkern befin-
den sich zahlreiche KSI-Objekte, welche in die Kernzonenplanung Gibernom-
men wurden. Sie werden als schiitzenswerte Objekte in den Kernzonenplan
Uberfihrt (Bautyp A).

Wberdorr
s 2o

/o™= |

Abb. 6: Ausschnitt KSI-Objekte, Kanton SZ, www.map.geo.sz.ch

Bauernhausinventar

Neben dem KSI fiihrt die kantonale Denkmalpflege ein Bauerhausinventar
(BHI), welches erhaltenswerte Bauernhduser umfasst. Dieses beinhaltet auch
im Dorfkern von Gersau einzelne Objekte. Das Bauernhausinventar ist gegen-
wartig nicht offentlich. Allfallige Schutzziele werden direkt durch die kantonale
Denkmalpflege im Baubewilligungsverfahren gesichert. Durch die KSI-Inven-
tarbereinigung soll das Bauernhausinventar abgeldst werden.
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3.3

3.3.1

3.3.2
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Kommunale Grundlagen
Nutzungsplanung

Die planungsrechtliche Grundlage bilden insbesondere der rechtskraftige Zo-
nenplan (2002), das Baureglement (2000) und die Schutzverordnung (1999).

Abb. 7: Ausschnitt Zonenplan mit Dorfkernzone

Dorfkernzone

Die Dorfkernzone umfasst weitgehend den ISOS-Perimeter (Gebiete 1 bis 3).
Sie umfasst insbesondere westseitig des Inneren Dorfbachs jedoch auch
Wohnquartiere, die erst nach Mitte der 60er Jahren entstanden sind und nicht
zum alten Dorfkern gehdren. Die Zonenabgrenzungen wurden im Rahmen der
Kernzonenplanung tberpriift und angepasst.

Die Dorfkernzone soll, welche als Zweck die Erhaltung der typischen Eigenar-
ten des Dorfbildes verfolgt, auf das engere Dorfgebiet beschrankt werden. Die
ausserhalb des engeren Dorfgebiets liegenden Grundstiicke sollen einer wei-
teren Bauzone (Dorfkernzone 2) zugewiesen werden, welche nicht dieselben
hohen Gestaltungsanforderungen beinhaltet.

Im rechtskraftigen Art. 37 BauR sind die Bau- und Nutzungsvorschriften der
Dorfkernzone definiert. Insbesondere die Bestimmung von Absatz 1, wonach
die kurortbildenden Nutzungen, wie namentlich Hotel- und Gastbetriebe, zu er-
halten und zu férdern sind, ist fiir den Erhalt der Lebendigkeit von Gersau
wichtig. Der Artikel soll jedoch vereinfacht werden. Insbesondere wird auf den
schwer definierbaren Begriff «kurortsbildende Nutzungen» verzichtet. Das Er-
haltungsgebot bezieht sich auf Hotel- und Gastbetriebe sowie neu auch auf
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Erdgeschossnutzungen entlang der Dorf-, See-, Post- und unteren Bachstra-
sse. Diese werden im Sinne der Rechtssicherheit im Kernzonenplan verortet.

Ortsbildperimeter

Der Ortsbildperimeter (schwarze Umrahmung in Abb. 7) préazisiert die ISOS-Pe-
rimeter. Die Bau- und Nutzungsbestimmungen innerhalb des Ortsbildperime-
ters sind in der Schutzverordnung (Art. 9 ff.) enthalten. Diese Bestimmungen
regulieren die bauliche Gestaltung sehr stark, namentlich werden detaillierte
Vorgaben iiber das Bauen der Dacher und Dachaufbauten, Fassaden und
Fenster gemacht. Dies ist insbesondere bei Bauten problematisch, die sich
seit 1987 (2. Fassung ISOS) stark verandert haben und nicht (mehr) dem da-
maligen historischen Bild entsprechen. Zudem hat sich gezeigt, dass Bauher-
ren und Planer die detaillierten Bau- und Nutzungsbestimmungen nicht in der
Schutzverordnung vermuten, sondern — wie iiblich — im Baureglement.

Der Ortsbildperimeter soll daher durch den Kernzonenplan abgeldst werden.
Die Bau- und Nutzungsbestimmungen des Ortshildperimeters sollen, soweit
zweckmassig und sachgerecht, in das Baureglement iberfiihrt werden und
aus der Schutzverordnung entlassen werden.
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Dorfkernzone

(rechtskraftig)

Furren- und Wyssgerbistrasse

Fidmenstrasse
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Ortsbauliche Analysen
Baustruktur
Westseitig des Inneren Dorfbachs, ab der zweiten Bautiefe, ist die Dorfkern-

zone nicht durch den Ortsbildperimeter iiberlagert. Dieser Bereich gehort nicht
zum alten historischen Dorfkern. Die fiir das engere Dorfgebiet geltenden

Bestimmungen von Art. 37 BauR drangen sich hier nicht zwingend auf.

Abb. 8: Analyse Vollgeschosse, Gebiet Furrenstrasse, Wyssgerbistrasse, Fidmenstrasse, Analyse

R+K AG (Stand 2021)

Im Bereich der Furren- und Wyssgerbistrasse umfassen die Bestandsbauten
drei oder weniger Vollgeschosse (Abb. 8). Das Gebiet besitzt aufgrund der
heutigen Nutzungen und Strukturen Wohnzonencharakter.

Ostlich der Furrenstrasse und Fidmenstrasse liegt ein Gebiet mit grésseren
Bauvolumen (Abb. 9 und 10). Unschwer zu erkennen sind die grésseren Ge-
b&aude mit bis zu fiinf Vollgeschossen. Dieses Gebiet liegt in zweiter Bautiefe
der Bachstrasse und besitzt aufgrund der Lage, Strukturen und Nutzungen
ebenfalls keinen direkten Zusammenhang mit dem historischen Dorfkern. Auf-
grund der fehlenden Gemeinsamkeiten ist ein Verbleib in der Dorfkernzone
aus ortsbaulicher Sicht nicht notwendig.
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H 16

2VG
3VG

Y 4Ve
Y 5V6

Dorfkernzone
(rechtskraftig)

Westlich und 6stlich des

Schulhauses

Abb. 11: Analyse westlich und 6stlich des Schulhauses, Analyse R+K AG (Stand 2021)

Nordlich des Dorfkerns liegen zwei Gebiete, welche ebenfalls ausserhalb des
Ortsbildperimeters liegen. Der Westliche dieser Bereiche ist mit einem Gestal-
tungsplan lberlagert, welcher mehrere Baukorper zuldsst. Im ostlichen Be-
reich liegen drei Bauten, wovon das Mittlere neueren Datums ist. Diese Bauten
liegen ebenfalls abseits des Dorfkerns. Auch weisen sie keine dorfkernzonen-
spezifischen Eigenschaften auf. Ein Verbleib der beiden Gebiete in der Dorf-
kernzone ist aus ortsbaulicher Sicht nicht notwendig.
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Seeufer

Differenzierung Dorfkernzone

3.4.2

Art. 37 Abs. 1 BauR rechtskr.

Hotel- und Gastbetriebe

Erdgeschossnutzungen

Ausnahmen
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Entlang des Seeufers bestehen ebenfalls Bauzonenflachen ausserhalb des
Ortsbildperimeters. Diese konnen aufgrund der geltenden Abstandsvorschrif-
ten (Strassenabstand, Gewasserraum) nur noch im Rahmen der Bestandesga-
rantie (§ 72 PBG) erneuert werden.

Aufgrund der festgestellten Baustrukturen soll die Dorfkernzone differenziert
werden, einerseits in das engere Dorfgebiet (Dorfkernzone 1) und den erwei-

terten Bereich des Dorfkerns (Dorfkernzone 2). Gebiete die aufgrund der Nut-
zungen und Strukturen reinen Wohnzonencharakter aufweisen, sollen in eine
Wohnzone Uberfiihrt werden.

Nutzung

«Die kurortsbildenden Nutzungen, wie namentlich Hotel- und Gastbetriebe, sind
zu erhalten und zu férdern.»

Dieser Satz im Art. 37 Abs. 1 BauR fiihrte in Vergangenheit immer wieder zu
Diskussionen. Einerseits ist der Begriff «kurortsbildenden Nutzungen» iiber-
holt. Andererseits ist das Forderungsgebiet unbestimmt und ohne Wirkung.
Die Forderung der Nutzungsbeschrankung soll vereinfacht werden. Zudem
werden die entsprechenden Objekte zur Erhéhung der Rechtssicherheit im
Plan bezeichnet.

Umnutzungen der Hotel- und Gastbetriebe sollen nicht moglich resp. nur bei
Ausnahmen maoglich sein.

Ebenfalls wichtig flirs Dorfleben sind gewerbliche Erdgeschossnutzungen.
Diese sollen innerhalb des ISOS-Perimeter 1 entlang der Dorf-, See-, Post- und
unteren Bachstrasse erhalten bleiben. Zur Schaffung der Rechtssicherheit
werden die entsprechenden Objekte im Plan bezeichnet.

Dem Bezirksrat steht bei unzumutbarer Harte, bei besseren Lésungen auf-
grund der ortlichen Gegebenheiten oder bei einem besseren Schutz eines Ob-
jektes des Natur- und Heimatschutzes mit § 73 PBG eine gentigende rechtli-
che Grundlage zur Verfiigung, um im Einzelfall Ausnahmen (von den im PBG
oder in den Bauvorschriften festgelegten Bestimmungen) zu bewilligen. Eine
Ausnahmebewilligung muss mit den 6ffentlichen Interessen vereinbar sein
und darf keine wesentlichen Interessen von Nachbarn verletzen.
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Neue Hotel- und Gastbetriebe,

Erdgeschossnutzungen
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Neue Hotel- und Gastbetriebe sowie gewerbliche Erdgeschossnutzungen sind

in den Ubrigen Liegenschaften innerhalb der Dorfkernzone weiterhin zuléssig.

Ausnahme bildet das Sexgewerbe. Dieses soll in der Dorfkernzone verboten
werden.

Art des Gewerbebetriebs

[ Baugewerbe

[ Beauty/Gesundheit
[ Dienstleistung/Verwaltung
[ castronomie/Gastgewerbe

Kultur

Lebensmittel/Detailhandel

N

N

Abb. 12: Analyse Nutzungen im Dorfkern, Analyse R+K AG mit oranger Dorf-, See- und Post- und untere Bachstrasse (Stand 2021)
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4. Umsetzung
4.1 Vorgehen

Aufgrund der vorausgegangenen Analyse der Grundlagen (ISOS, KSI, BauR,

SchV, etc.) sowie der bestehenden ortsbaulichen Qualitaten von Gersau be-

darf es folgender Festlegungen und Anderungen der Planungsinstrumente:
Anpassung der Dorfkernzone und Aufhebung des Ortsbildperimeters im
Zonenplan (Teilzonenplan);

Festlegung eines Kernzonenplans (Ergdnzung zum Zonenplan Siedlung);
Prazisierungen und Ergdnzung des Baureglements;
Anderungen der Schutzverordnung.

In den nachfolgenden Kapiteln werden die einzelnen Anderungen erléutert.

4.2 Teilzonenplan

Die bestehende Dorfkernzone in Gersau geht liber das engere Dorfgebiet und
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Abb. 13: Ausgangslage: rechtskraftiger Zonenplan (RRB Nr. 696 vom 28. September 2021)
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Differenzierung Dorfkernzonen

Umzonung in Wohnzone 3

Umzonung Gewerbezone 2 in

Wohn- und Gewerbezone 3
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Die rechtsgiiltige Dorfkernzone wird zur Differenzierung in die Dorfkernzone 1,
das Gebiet innerhalb des Ortsbildperimeters, und die Dorfkernzone 2 unter-
teilt. Die Dorfkernzone 2 umfasst die Erweiterung des Dorfkerns, als Uber-
gangszone zwischen den Wohnzonen und der Dorfkernzone 1. Hier sollen die
Gebadudehdhen und Volumen beschrankt werden. Damit kann ein sorgfaltiger
Ubergang zum Ortsbild von nat. Bedeutung erfolgen. Im Gegenzug werden die
Gestaltungsvorschriften gelockert. Der qualitative und substanzielle Schutz
des Ortsbildes soll sich primar auf die Dorfkernzone 1 beschréanken. Von der
Umzonung in die Dorfkernzone 2 sind tiber 30 Parzellen mit einer Flache von
rund 20'650 m? betroffen.

Das Quartier im Bereich der Furren- und Wyssgerbistrasse mit Wohnzo-
nencharakter wird aus der Dorfkernzone entlassen und der Wohnzone 3 Ge-
schosse (W3) zugewiesen, weil diese Gebiete keinen Dorfkerncharakter auf-
weisen. Kiinftige Neubauten haben sich dadurch an den Vorgaben der W3-
Zone zu orientieren und u.a. eine Ausniitzungsziffer einzuhalten. Dies kann die
baulichen Mdglichkeiten einschranken. Im Gegenzug wird die Planungs- und
Rechtssicherheit erhéht. Bestehende, rechtmaéssig erstellte Bauten und Anla-
gen, welche uiber die Zonenbestimmungen der W3-Zone hinaus gehen, genies-
sen Bestandesgarantie (§ 72 PBG) und kénnen im selben Umfang unterhalten,
erneuter oder abgebrochen und wieder aufgebaut werden. Insgesamt sind 11
Parzellen und eine Flache von 5’826 m? davon betroffen.

Die Seidenspinnerei Gersau (Camenzind + Co. AG) besitzt westlich und &stlich
der Blauistrasse, im Norden des Dorfes, grossere Gewerbeflachen. Die Seiden-
spinnerei ist im Wandel und die Produktionsgrundstiicke sollen die Zukunft
der Spinnerei sichern. Die Produktion ben6tigt weniger Raum, ist jedoch mit
grossen Investitionen verbunden. Deshalb méchte die Camenzind + Co. AG
die Produktion auf den &stlichen Teil (Parz. 283) der Gewerbeflachen konzent-
rieren und die westlichen Flachen (Parz. Nr. 278, 1045) umnutzen. Die Flachen
befinden sich heute innerhalb der Gewerbezone Il. Der Gewerbeanteil soll re-
duziert und der Wohnanteil erhéht werden.

Die Flachen liegen innerhalb des ISOS Kerngebiets 1 Kirchdorf, mit dem Erhal-
tungsziel A und grenzen an die Dorfkernzone.

Die Erschliessung der Seidenspinnerei erfolgt heute lber die Bach- sowie
Blauistrasse. Durch die schmalen Strassenquerschnitte ist eine Erschliessung
mit Lastwagen mit Konflikten verbunden. Durch Umzonung wird der LKW-An-
teil voraussichtlich reduziert werden und der Konflikt entschérft. Zudem wird
die Innenentwicklung gefordert.
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Wohn- und Gewerbezone 3

Aufhebung Ortsbildperimeter
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Abb. 14: Blick auf die westlichen Flachen der Seidenspinnerei (Foto Google Streetview, 2014)

Die Parzelle Nr. 292 befindet sich innerhalb der Gewerbezone |. Die Flachen
liegen ebenfalls im ISOS Kerngebiet 1 Kirchdorf, mit dem Erhaltungsziel A. Zu-
dem liegen sie im Ortsbildperimeter und grenzen an die Dorfkernzone an. Die
Gebaude sind nicht schiitzens- oder erhaltenswert. Auch diese Gewerbeflache
im Dorf solle der Wohn- und Gewerbezone 3 zugefiihrt werden. Dadurch kann
einerseits der Wohnraum wie auch die Gewerbeflachen erhalten werden. Zu-
dem werden Neubauten gegeniiber der Dorfkernzone 1 in der Hohe begrenzt,
was dem Ortsbild zugutekommt.

Abb. 15: Blick auf die Flachen der Carrosserie Klager AG (Foto Google Streetview, 2013)

Durch die Beschrankung der Dorfkernzone 1 auf den heutigen Ortsbildperime-
ter und die Uberfiihrung der entsprechenden Bau- und Nutzungsbestimmun-
gen zum Ortsbildperimeter (Art. 9 ff. SchV) ins BauR erlbrigt sich der im Zo-
nenplan festgelegte Ortsbildperimeter. Er wird deshalb aufgehoben.
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Einzelne Liegenschaften innerhalb des Ortsbildperimeters befinden sich nicht
in der Dorfkernzone, sondern innerhalb der W3-Zone, der WG-3 Zone, der Ge-
werbezone |, Il oder der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe). Soweit
die Liegenschaften innerhalb der Oe-Zone liegen, handelt es sich um KSI-Ob-
jekte, deren Schutz sichergestellt ist. Die librigen Liegenschaften befinden
sich am nordlichen Ende des ISOS Gebiets 3 (Bachdorf, Industrieachse). An
der Beibehaltung der Schutzziele, bei diesen zu grossen Teilen bereits veran-
derten Baustrukturen, wird eine fiir das Ortsbild von Gersau geringe Bedeu-
tung beigemessen. Die allgemeinen Gestaltungsvorgaben gemass Art. 5 ff.
BauR werden fiir diese Liegenschaften als ausreichend beurteilt.
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o

I Dorfkernzone 1 (DK 1) in Dorfkernzone 2 (DK 2) = ca. 20'638 m’

[ Dorfkernzone 1 (DK 1) in Wohnzone 3 Geschosse (W3) =ca. 5826 m’

I.__"_7% Aufhebung Ortsbildperimeter

[ Gewerbezone 2 (G Il) in Wohn- und Gewerbezone 3 Geschosse (WG 3) =ca.2'832m’

[ Gewerbezone 1 (G I) in Wohn- und Gewerbezone 3 Geschosse (WG 3) =ca. 960 m’
Abb. 16: Anderungen innerhalb des Zonenplans
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Abb. 17: Zonenplan Entwurf mit Anderungen
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4.3 Kernzonenplan

Der Kernzonenplan wird als ergdnzendes, grundeigentiimerverbindliches Pla-
nungsinstrument zum Zonenplan eingefiihrt. Der Kernzonenplan erstreckt sich
liber den Grossteil der heute bestehenden Dorfkernzone bzw. die neuen Dorf-
kernzonen 1 und 2. Die in die W3- und WG3-Zone umzuzonenden Flachen sind
im Kernzonenplan nicht beriicksichtigt. Im Kernzonenplan, Mst. 1:1'000 sind
neben gednderten Zonenabgrenzungen auch unterschiedliche Bautypen, obli-

gatorische Baufluchten sowie Pldtze und Aussenrdume festgelegt. Zudem
wird der Erhalt von Hotel- und Gastbetrieben sowie gewerblichen Erdge-

schossnutzungen geregelt.

Ausscham Seehat, 11000 |

- —— — 151
o 125 25 50 7 1o

=

Abb. 18 Kernzonenplan
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gheses)

Bautyp A
(Schiltzenswerte Objekte)

Bautyp B
(Erhaltenswerte/ortsbildpragende Bauten)

Nicht speziell bezei baude und nicht iiberb
Flachen innerhalb der Dorfkernzone Gersau
(Um- und Neubauten in

Obligatorische Bauflucht
(Wesentliche Teile der Gebaudefassade auf dieser Linie, hochstens 1.5 m dahinter)

Orientierender Planinhalt
Wichtige Platze und Aussenraume

(Erhaltung und Aufwertung) DK 1 Dorfkernzone 1
Erhalt Hotel- und Gastbetrieb | — DK2  Dorfkemzone 2
(Erhalt und inkl. O
Erhalt Erdgeschossnutzung < KSI (Kantonales Schutzinventar), Stand 2020
(Erhalt gewerbliche Nutzungen)
----- ISOS - Gebiet 1 (Erhaltungsziel A)
Erhalt Baumstandort Gewasser
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4.3.1

Auszug Art. 37c Abs. 1a BauR
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Bautyp A
Bautyp A
_ (Schiitzenswerte Objekte)

Wieso wurde das Objekt als Bautyp A klassiert?

Bei der Kategorie «Bautyp A» handelt es sich um schiitzenswerte Objekte
resp. um Schutzobjekte. Diese stammen einerseits aus dem kantonalen
Schutzinventar (KSI). Die Aufnahme ins KSI kann unterschiedliche Griinde ha-
ben (z.B. wichtiger Zeitzeuge der Schwyzer/Schweizer Geschichte, Bauwerk
mit Wahrzeichencharakter, historisch bedeutsame Industriebauten,...). Durch
die Einflihrung der neuen Denkmalschutzgesetzgebung (01.01.2020) gelten
diese als Schutzobjekte. Eine Inventarbereinigung der Objekte des Berzirks
Gersau findet im Laufe des Jahres 2023 statt. Andererseits wurden Bauten
vom ISOS libernommen. Hier wurden einzelne Objekte mit dem Erhaltungsziel
A (Erhalt der Substanz) bezeichnet. Sie gelten ebenfalls als schiitzenswerte
Objekte. Teilweise befinden sich diese Objekte bereits im KSI.

Welche baulichen Moglichkeiten bestehen?

Bauten der Kategorie «Bautyp A» gelten als schiitzenswert. Die KSI-Objekte
gelten gleichzeitig als Schutzobjekte. Hier gelten die Anforderungen gemass
den individuellen Schutzzielen. Diese werden durch die kantonale Denkmal-
pflege festgelegt und gepriift. Schutzobjekte diirfen ohne vorgangige Bewilli-
gung des Regierungsrates nicht abgebrochen werden. Restaurierungen oder
Veranderungen sind durch die Fachstelle zu bewilligen und zu begleiten. Bau-
typen A diirfen unter Beibehaltung des Gebaudeprofils saniert und umgebaut
werden (Vorbehalten bleiben die individuellen Schutzziele). Bei Bauten inner-
halb des ISOS-A-Gebiets ist bei Baugesuchen die Beurteilung der kantonalen
Denkmalpflege (§9 Abs. 3 DSG) zwingend. Eine frithzeitige Kommunikation
wird vorausgesetzt. Ausserhalb des ISOS-A-Gebiets kann sie beratend beige-
zogen werden.

Welche gesetzlichen Grundlagen gelten?

Bauten der Klassierung A sind schiitzenswerte Bauten. Sie diirfen nur unter Bei-
behaltung des Gebéaudeprofils saniert und umgebaut werden. Abweichungen
kénnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhy-
giene oder des Ortsbildschutzes liegt. Vorbehalten bleibt bei KSI Objekten die
Beurteilung durch die kantonale Denkmalpflege.

Zudem gelten die libergeordneten Vorgaben von des Denkmalschutzgesetzes
(DSG) und der Denkmalschutzverordnung (DSV) sowie je nach Zone Art. 37a
oder 37b BauR.

Gibt es Ausnahmen?
Gemadss Art. 37c Abs. Th BauR kann im Rahmen eines qualifizierten Verfah-
rens (siehe Kap. 4.4.2) vom bestehenden Gebaudeprofil, den Baufluchten und
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Auszug Art. 37c Abs. 1b BauR
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den wichtigen Platzen und Aussenraumen abgewichen werden. Das konkrete
Vorgehen ist im Baubewilligungsverfahren mit der Baubewilligungsbehorde
und insbesondere der Denkmalpflege abzusprechen.

Bautyp B

E— o

(Erhaltenswerte/ortsbildprédgende Bauten)

Wieso wurde das Objekt als Bautyp B klassiert?

Der Bautyp B definiert erhaltenswerte und ortsbildpragende Bauten innerhalb
des ISOS-A-Gebiets. Aufgrund der Stellung im Strassen-/Platzraum (z.B. ent-
lang der Dorfstrasse), ihres Erscheinungsbilds gilt die Baute als erhaltenswert.
Diese Objekte sind nicht im KSI und auch nicht im ISOS speziell gekennzeich-
net. Grundlage fiir die Einschatzung bilden Riickmeldungen der Kantonalen
Denkmalpflege sowie Einschatzungen des Bezirksrats. Die Abstufung zwi-
schen Bautypen A und B schafft eine klare Trennung zwischen Schutzobjekten
und erhaltenswerten Objekten. Vorbehalten bleiben Aufnahmen ins KSI auf-
grund von neuen Erkenntnissen der Denkmalpflege.

Welche baulichen Moglichkeiten bestehen?

Die Bautypen B dienen der Sicherung von wertvollen Raumen im Ortsbild. Da-
her diirfen Sie nur unter Beibehaltung des bisherigen Gebaudeprofils saniert
und umgebaut werden. Ersatzbauten sind mdéglich, wenn die bestehenden
Qualitaten beibehalten oder verbessert werden und ein Weiterbestand nicht
moglich oder nicht zumutbar ist. Bei Bauten innerhalb des ISOS-A-Gebiets ist
bei Baugesuchen die Beurteilung der kantonalen Denkmalpflege ohnehin zwin-
gend (89 Abs. 3 DSG).

Welche gesetzlichen Grundlagen gelten?

Bauten der Klassierung B sind erhaltenswerte und ortsbildprdgende Bauten. Sie
diirfen unter Beibehaltung des bisherigen Gebdudeprofils saniert und umgebaut
werden. Ersatzbauten sind méglich, wenn aus Griinden einer mangelhaften Bau-
substanz oder einer mangelnden Wohnhygiene ein Weiterbestand nicht moglich
oder nicht zumutbar ist, was im Rahmen einer Vorabklarung nachzuweisen ist.
Ersatzbauten miissen in Bezug auf das Ortsbild die bestehenden Qualitdten bei-
behalten oder verbessern.

Zudem gelten die (ibergeordneten Vorgaben von des Denkmalschutzgesetzes
(DSG) und der Denkmalschutzverordnung (DSV) sowie je nach Zone Art. 37a
oder 37b BauR.

Gibt es Ausnahmen?

Gemadss Art. 37c Abs. 1h BauR kann im Rahmen eines qualifizierten Verfah-
rens (siehe Kap. 4.4.2) vom bestehenden Gebaudeprofil, den Baufluchten und
den wichtigen Platzen und Aussenrdaumen abgewichen werden. Das konkrete
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Vorgehen ist im Baubewilligungsverfahren mit der Baubewilligungsbehorde
und insbesondere der Denkmalpflege abzusprechen

Nicht speziell bez. Gebaude und nicht iiberbaute Flachen

Nicht speziell bezeichnete Gebadude und nicht liberbaute
: Flachen innerhalb der Dorfkernzone Gersau

(Um- und Neubauten in Ubereinstimmung ortsbaulicher Gestaltung)

Wieso wurde das Objekt als nicht speziell bezeichnet klassiert?

Bei dieser Kategorie handelt es sich um Bauten, welche nicht dem Bautyp A
und B zugewiesen wurden. Sie gelten weder als schiitzenswert oder erhaltens-
wert noch als ortsbildprédgend. Sie miissen aber innerhalb der Dorfkernzone 1
ebenfalls den erhéhten Anforderungen an die Einordnung und Gestaltung ge-
ndgen.

Welche baulichen Moglichkeiten bestehen?

Neu-, Ersatz- oder Umbauten sind unter Beachtung der umliegenden Bauweise
und der Einordnung ins Ortsbild zulédssig. Bei Bauten innerhalb des ISOS-A-Ge-
biets ist bei Baugesuchen die Beurteilung der kantonalen Denkmalpflege (§ 9
Abs. 3 DSG) zwingend.

Welche gesetzlichen Grundlagen gelten?

Um- und Neubauten bei nicht speziell bezeichneten Gebauden sowie Neubauten
auf nicht liberbauten Fldchen haben sich gut ins Ortsbild einzuordnen. Um- und
Neubauten sind in Ubereinstimmung mit der ortsbaulichen Gesamtwirkung und
der Beachtung der umliegenden Bauweise zu realisieren.

Zudem gelten die iibergeordneten Vorgaben von des Denkmalschutzgesetzes
(DSG) und der Denkmalschutzverordnung (DSV) sowie je nach Zone Art. 37a
oder 37b BauR.

Obligatorische Bauflucht

———— Obligatorische Bauflucht
(Wesentliche Teile der Gebdudefassade auf dieser Linie, héchstens 1.5 m dahinter)

Wieso wurde eine obligatorische Bauflucht festgelegt?

Baufluchten wurden entlang von wichtigen rdumlichen Gegebenheiten festge-
legt. Damit sollen bestehende und zukiinftige Bauten in ihrer Lage gesichert
werden.

Welche baulichen Moglichkeiten bestehen?

Die obligatorische Bauflucht verlangt bzw. gewahrleistet dem Grundeigenti-
mer wesentliche Teile der Gebaudefassade auf der festgelegten Bauflucht, je-
doch hochstens 1.5 m dahinter, zu verwirklichen. Dies schafft gegeniiber
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Strassen und Grundstiicksgrenzen Rechtssicherheit, da die Bauflucht den or-
dentlichen Abstandsvorschriften vorgeht (§ 68 Abs. 2 PBG). Vorbehalten blei-
ben die Bestimmungen des Kant. Strassengesetzes (Kantonsstrase) und des
Gewadsserschutzgesetzes (Gewasserrdume). Bei Bauten innerhalb des ISOS-A-
Gebiets ist bei Baugesuchen die Beurteilung der kantonalen Denkmalpflege
(89 Abs. 3 GSG) zwingend.

Welche gesetzlichen Grundlagen gelten?

Entlang von obligatorischen Baufluchten sind die wesentlichen Teile der Gebau-
defassade auf der festgelegten Bauflucht, jedoch hochstens 1.5 m dahinter, zu
verwirklichen. Die obligatorische Bauflucht geht den kommunalen und kantona-
len Grenz-, Gebaude- und Strassenabstandsbestimmungen vor. Der kantonale
Strassenabstand kann bis zur Bauflucht unterschritten werden, sofern eine Aus-
nahmesituation im Sinne von §42 Strassengesetz (StraG) gegeben ist.

Zudem gelten die ibergeordneten Vorgaben von des Denkmalschutzgesetzes
(DSG) und der Denkmalschutzverordnung (DSV).

Gibt es Ausnahmen?

Gemass Art. 37c Abs. Th BauR kann im Rahmen eines qualifizierten Verfah-
rens (siehe Kap. 4.4.2) vom bestehenden Gebaudeprofil, den Baufluchten und
den wichtigen Platzen und Aussenraumen abgewichen werden. Das konkrete
Vorgehen ist im Baubewilligungsverfahren mit der Baubewilligungsbehdrde
und insbesondere der Denkmalpflege abzusprechen

Wichtige Platze und Aussenraume

Wichtige Platze und Aussenrdume
(Erhaltung und Aufwertung)

Wieso wurden die wichtigen Platze und Aussenraume festgelegt?

Neben den Bauten stehen im historischen Kern auch die Aussenrdume im Fo-
kus. Der Erhalt von Platzen und Aussenrdaume ist insbesondere im Kern von
Gersau wichtig fir das Ortsbild.
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Welche baulichen Maglichkeiten bestehen?

Grundsatzlich sind die bezeichneten Platze und Aussenrdaume zu erhalten und
frei von Bebauung zu halten. Sofern kein 6ffentliches Interesse (Ortsbild, Ver-
kehrssicherheit, Begehbarkeit, ...) entgegensteht, sind Bauten und Anlagen je-
doch zulassig. Bei Anlagen innerhalb des ISOS-A-Gebiets ist bei Baugesuchen
die Beurteilung der kantonalen Denkmalpflege (§9 Abs. 3 DSG) zwingend.

Welche gesetzlichen Grundlagen gelten?

Die im Kernzonenplan bezeichneten wichtigen Pldtze und Aussenrdume sind zu
erhalten. Bauten und Anlagen sind zuldssig, sofern sie dem 6ffentlichen Inte-
resse nicht entgegenstehen.

Zudem gelten die libergeordneten Vorgaben von des Denkmalschutzgesetzes
(DSG) und der Denkmalschutzverordnung (DSV).

Gibt es Ausnahmen?

Gemass Art. 37c Abs. Th BauR kann im Rahmen eines qualifizierten Verfah-
rens (siehe Kap. 4.4.2) vom bestehenden Gebaudeprofil, den Baufluchten und
den wichtigen Platzen und Aussenraumen abgewichen werden. Das konkrete
Vorgehen ist im Baubewilligungsverfahren mit der Baubewilligungsbehérde
und insbesondere der Denkmalpflege abzusprechen

Erhalt Hotel- und Gastbetrieb

[+ T+ 7] Erhalt Hotel- und Gastbetrieb

(Erhalt Hotelnutzungen und Gastbetriebe inkl. Obergeschosse)

Wieso wurden Bauten mit dem Erhalt Hotel- und Gastbetrieb festgelegt?
Bauten, welche rechtmassig bewilligte Hotelnutzungen oder gastronomische
Nutzungen aufweisen (Stand Anfang 2023) wurden im Kernzonenplan gekenn-
zeichnet. Diese wurden durch die Ortsplanungskommission sowie den Be-
zirksrat gepriift und festgelegt.

Welche baulichen Maglichkeiten bestehen?
Alle Flachen, welche als Hotel- oder Gastbetrieb im Kernzonenplan gekenn-

zeichnet sind, miissen erhalten bleiben.

Welche gesetzlichen Grundlagen gelten?

In den im Kernzonenplan bezeichneten Gebauden sind die Hotel- und Gastbe-
triebe zu erhalten.

X:\RP\366 Gersau\15 Kernzonenplanung\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\9_éffentlicheAuflage\5.0_Erlauterungsbericht.docx 33




4.3.7

Auszug Art. 37c Abs. 1g BauR

43.8
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Gibt es Ausnahmen?

Ausnahmen dieser Regelung stehen nur gemass PBG zur Verfligung. Der Be-
zirksrat kann bei unzumutbarer Harte, bei besseren Losungen aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten oder bei einem besseren Schutz eines Objektes des
natur- und Heimatschutzes nach § 73 PBG Ausnahmen (der Bestimmungen
des PBG oder der kommunalen Bauvorschriften) bewilligen. Eine Ausnahme-
bewilligung muss mit den 6ffentlichen Interessen vereinbar sein und darf
keine wesentlichen Interessen von Nachbarn verletzen.

Erhalt Erdgeschossnutzungen

Erhalt Erdgeschossnutzung

[EREENENE
: (Erhalt gewerbliche Nutzungen)

Wieso wurden Bauten mit dem Erhalt Erdgeschossnutzung festgelegt?
Bauten, welche rechtskraftig bewilligte, gewerbliche Erdgeschossnutzungen
(keine Hotel- oder Gastbetriebe) aufweisen (Stand Anfang 2023) wurden im
Kernzonenplan gekennzeichnet. Dies betrifft nur Bauten entlang der Dorf-,
See-, Post- und unteren Bachstrasse. Diese wurden durch die Ortsplanungs-
kommission sowie den Bezirksrat gepriift und festgelegt.

Welche baulichen Moglichkeiten bestehen?
Alle im Kernzonenplan bezeichneten, gewerblichen Erdgeschossnutzungen

sind zu erhalten.

Welche gesetzlichen Grundlagen gelten?

In den im Kernzonenplan als «Erhalt Erdgeschossnutzung» bezeichneten Ge-
bé&uden sind die gewerblichen Erdgeschossnutzungen zur Dorf-, See-, Post- und
unteren Bachstrasse zu erhalten.

Gibt es Ausnahmen?

Ausnahmen dieser Regelung stehen nur geméass PBG zur Verfligung. Der Be-
zirksrat kann bei unzumutbarer Harte, bei besseren Losungen aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten oder bei einem besseren Schutz eines Objektes des
natur- und Heimatschutzes nach § 73 PBG Ausnahmen (der Bestimmungen
des PBG oder der kommunalen Bauvorschriften) bewilligen. Eine Ausnahme-
bewilligung muss mit den 6ffentlichen Interessen vereinbar sein und darf
keine wesentlichen Interessen von Nachbarn verletzen.

Erhalt Baumstandort

O Erhalt Baumstandort

Wieso wurden zu erhaltende Baumstandorte festgelegt?
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4.4

4.4.1

Anpassungen BauR

Kernzonenplanung, Bezirk Gersau, Erlduterungsbericht

Neben erhaltenswerten, schiitzenswerten oder ortsbildpragenden Bauten zah-
len auch die wichtigen Platze und Aussenraume zum Inhalt des Schutzzonen-
plans. Die Baumstandorte wurden aufgrund der Mitwirkung in den Kernzonen-
plan aufgenommen. Der unverwechselbare Anblick des Dorfbachs, welcher
beidseitig mit Mauern und Baumen gesaumt ist, trag zur Identitat und zum
Ortsbild Gersaus bei und liegt somit im 6ffentlichen Interesse.

Welche baulichen Mdglichkeiten bestehen?
Die Baumstandorte sind zu erhalten.

Welche gesetzlichen Grundlagen gelten?
Eine Ergdnzung des Baureglements hat wurde als nicht zweckmassig erach-
tet, da sich die Baumstandorte auf bezirkseigenen Grundstiicken befinden.

Baureglement
Systematik

Der bisherige Art. 37 BauR wird neu in Art. 37 (allgemeine Bestimmungen),
Art. 37a (Dorfkernzone 1) und Art. 37b (Dorfkernzone 2) gegliedert. Die Inhalte
des Kernzonenplans (Bautypen A, B, usw.) werden im neuen Art. 37c BauR
festgelegt.

Die detaillierten Bau- und Nutzungsbestimmungen zum Ortsbildperimeter ge-

mass Art. 9 bis 16 der Schutzverordnung (SchV) werden weitgehend ins Bau-

reglement ibernommen. Damit werden alle baurechtlichen Vorgaben im BauR
zusammengefasst. Dies erleichtert die Handhabung fiir Bauherren, Planer so-

wie fir die Bewilligungsbehorde und schafft die notwendige Transparenz.

Baureglement Schutzverordnung
Art. 37 bisher
Dorfkernzone
—» Art. 37 neu
Dorfkernzone (allgemeine Bestimmungen) ____ Art. 9 Schutz des Gesamtbildes
é__--—--—--""'::,—”’ Art. 12 Dacher und Aufbauten
—» Art. 37a neu D e R T e Art. 13 Fassaden
Dorfkernzone 1 et Tl Art. 14 Fenster
‘,—"' Art. 15 Schaufenster
L» Art. 37b neu Art. 16 Reklamen

Dorfkernzone 2

Art. 10 Abbriiche

Art. 37c neu q------------TTSoTTTTTTTTTTT {Art. 11 Aus-, Neu-, Umbauten
Kernzonenplan
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4.4.2
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Wesentlichste Anderungen

Nachfolgend werden die wesentlichsten Anderungen des Baureglements auf-
gefiihrt. Formelle Anderungen (z.B. die Nummerierung) werden nicht erwahnt.
Im verbindlichen Dokument «Anderungen Baureglement» sind die Anderungen
gegeniiber der rechtskraftigen Fassung nachvollziehbar gekennzeichnet und
im Detail einsehbar.

Art. 37 Dorfkernzone (allgemeine Bestimmungen)
Der Artikel legt fest, welche Bereiche die Dorfkernzone 1 und 2 umfassen.

Art. 37a Dorfkernzone 1 (DK1)

Der Artikel Gbernimmt einen Grossteil des rechtskraftigen Art. 37. Innerhalb
der Dorfkernzone 1 haben sich Bauten und Anlangen besonders in das ge-
wachsene Quartier und Ortsbild einzuordnen. Dies trifft auf jegliche bauliche
Veranderung zu. Wie bis anhin ist die vorhandene offene oder geschlossene
Bauweise anzuwenden.

Der urspriingliche Art. 37 Abs. 4 (Ersatzbauten) wird aufgehoben. Hier greifen
die Regelungen des Kernzonenplans. Der Absatz 3 (neu) legt Bestimmungen
zu Abbriichen und Fassaden fest. Teile des Absatzes werden ebenfalls durch
die Regelungen des Kernzonenplans bestimmt und entfallen daher im Ab-
satz 3. Der Absatz 4 (neu, urspriinglich Abs. 6) Uiber den Ausbau des Dach-
und Untergeschosses bleibt erhalten. Die folgenden Absé&tze 5 (Dachgestal-
tung), 6 (Fassaden), 7 (Fenster) und 8 (Reklamen) wurden aus der Schutzver-
ordnung in Baureglement Gibernommen.

Art. 37b Dorfkernzone 2 (DK2)

Die Dorfkernzone 2 soll weniger gestalterische Vorgaben enthalten als die
Dorfkernzone 1. Die Bereiche der DK2 befinden sich angrenzend zum Dorfkern
und sind daher ortsbaulich weniger sensibel. Flachdacher sind nur fiir unterge-
ordnete Anbauten und Nebenbauten zuldssig. Der Ausbau des Dach- und Un-
terschosses ist weiterhin ohne Flachenbeschrdankung gestattet.

Gegeniiber der DK1 wird die Vollgeschosszahl in der DK2 auf vier beschrankt.
Dies auch bei Gestaltungsplanen. In der DK2 soll ein guter Ubergang zwischen
den benachbarten Zonen stattfinden. Mit fiinf Geschossen (mit Gestaltungs-
plan) kdnnte dies nicht gewahrleistet werden. Ebenfalls werden die Gebaude-
und Firsthohen gegeniiber der DK1 auf vier Vollgeschosse und ein zusatzli-
ches Dachgeschoss reduziert. In Hohe und Vollgeschossanzahl entspricht die
DK2 einer Wohnzone W4.

X:\RP\366 Gersau\15 Kernzonenplanung\13 aktuelles Exemplar,
Verfahren\9_éffentlicheAuflage\5.0_Erlauterungsbericht.docx 36



Kernzonenplanung, Bezirk Gersau, Erlduterungsbericht

Anpassung der Tabelle der Grundmasse (Art. 49):

W3/W HTZ / | Spezialzone
Zone DK1 DK2 W2R w2 63 W4/WG4 G HTZ | Gschwend
Max. Vollgeschosszahl
- offene Bauweise ) 4 2 2 3 4 5 )
- Gestaltungsplan 4 2 3 4 5
~ -
Gebdudehohe * ¥ 5
- offene Bauweise 15m 12m - 8m 10m 12m ) E;—g_ 8m
- Gestaltungsplan 15m 13 m - 10m 12m 13 m ~ c -
O =2
Firsthohe * ; §
- offene Bauweise 18m 15m 10m 10m 13m 15m ) <5 10m
- Gestaltungsplan 18 m 16m 10m 12m 15m 16m @ -
Hqs gy
1]
Gebaudelange 40 m 40 m 20 m 30m 40 m 40m - § S 30m
Ausniitzungsziffer
- offene Bauweise ) ) ) 0.5 0.7 0.8 ) )
- Gestaltungsplan 0.6 0.8 0.9

* Fiir Terrassenhauser gilt Art. 35 BauR

Art. 37c Kernzonenplan

Die Bestimmungen legen Vorschriften iber die Inhalte des Kernzonenplans
fest. So sind die Bautypen A als schiitzenswerte Bauten in ihrem Bestand
grundsatzlich geschiitzt. Die Bautypen B gelten als erhaltenswert und ortsbild-
pragend. Hier sind vor allem die Stellung, das Volumen und die dussere Er-
scheinung wichtig. Ersatzbauten sind daher nur in Ausnahmen maoglich. Neu-
bauten sind im Kern bei den nicht speziell bezeichneten Gebauden und unbe-
bauten Flachen maglich. Diese sind mit Riicksicht auf die umliegenden Bauten
und das Ortsbild zu projektieren. Ebenfalls von grosser Bedeutung sind die ob-
ligatorischen Baufluchten. Nur dadurch kénnen die Bauten im Kern die Min-
destabstdnde unterschreiten. Sie dienen zusétzlich dazu, wertvolle Raumab-
folgen im Kern zu sichern. Gesichert werden im und um den Kern auch die
wichtigen Platze und Aussenraume.

Die bestehenden Hotel- und Gastbetriebe sowie gewerblichen Erdgeschoss-
nutzungen entlang der Dorf-, See-, Post- und unteren Bachstrasse sollen wei-
terhin erhalten bleiben. Der Begriff «kurortshildend» wird jedoch gestrichen.
Sexgewerbe wird in den Dorfkernzonen generell untersagt.
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4.5

451
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Abweichungen Art. 37c Abs. 1h BauR

Um grdssere und zweckmassige Erneuerungsmassnahmen innerhalb der
Dorfkernzone durch die Kernzonenbestimmungen nicht zu verhindern, wird im
Sinne einer besseren Losung die Moglichkeit geschaffen, im Rahmen eines
qualifizierten Verfahrens von den Zonenbestimmungen abzuweichen.

Im Rahmen eines qualifizierten Verfahrens (Wettbewerb, Studienauftrag, Work-
shopverfahren) kann im Sinne einer besseren ortsbaulichen und gestalteri-
schen Losung vom bestehenden Gebaudeprofil bei Bauten der Klasse A und B
wie auch von den obligatorischen Baufluchten sowie wichtigen Platze und Aus-
senraume abgewichen werden. Die Bewilligungsbehorde bestimmt zusammen
mit der Bauherrschaft das Verfahren und das Beurteilungsgremium. Die Kosten
tragt die Bauherrschaft.

Schutzverordnung

Durch die Aufhebung des Ortsbildperimeters und die Uberfiihrung der Art. 9
bis Art. 16 aus der Schutzverordnung ins Baureglement werden die Bau- und
Nutzungsbestimmungen innerhalb der Dorfkernzone in einem Reglement
(BauR) zusammengefasst. Die Schutzverordnung wird dadurch auf den Gbli-
chen Umfang und Inhalt beschrankt, namentlich auf die allgemeinen Schutz-
bestimmungen, die KSI-Objekte, die Natur- und Landschaftsschutzzonen und -
objekte sowie die Ublichen Schlussbestimmungen.

Wesentlichste Anderungen

Nachfolgend werden die wesentlichsten Anderungen der Schutzverordnung
aufgefiihrt. Formelle Anderungen (z.B. die Nummerierung) werden speziell er-
wéhnt. Im verbindlichen Dokument «Anderungen Schutzverordnung» sind die
Anderungen gegeniiber der rechtskréftigen Fassung nachvollziehbar gekenn-
zeichnet und im Detail einsehbar.

Art. 9 Schutz des Gesamtbildes

Der Artikel wird aufgehoben, da der Ortsbildperimeter aufgehoben wird. Der
Schutz der Eigenart, der baulichen Einheit und der Silhouette wird in den Arti-
keln Art. 37 ff. BauR ausreichend geregelt.

Art. 10 Abbriiche, Art. 11 Aus-, Neu- und Umbauten

Die Thematik der Abbriiche, Aus-, Neu- und Umbauten wird durch den neuen
Kernzonenplan mit den entsprechenden Bestimmungen geregelt. Daher eriibri-
gen sich die beiden Artikel.
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Art. 12 Dacher und Aufbauten,

Die Absatze 2, 3, 5 und 6 werden in das Baureglement iibernommen, da sie re-
levante Bestimmungen iber die Dachform, das Umdecken, Dachflachenfens-
ter und Zinnen enthalten. Die Abséatze 1, 4 und 7 beinhalten Bestimmungen
welche sinngemaéss bereits in Art. 7 BauR (Dachgestaltung) enthalten sind.
Diese Absétze werden nicht beibehalten.

Art. 13 Fassaden

Der Absatz 2 (Materialien und Farbgebung) wird aufgrund seiner hohen Rele-
vanz ins BauR aufgenommen. Der Absatz 1 (Fassaden in Anpassung an histo-
rischen Zustand und an benachbarte Bauten) ist einerseits nicht mehr zeitge-
mass und wird durch das Einordnungsgebot bereits gebiihrend beriicksichtigt.

Art. 14 Fenster

Die Absatze 1 und 5 werden ins BauR aufgenommen, da sie relevante Bestim-
mungen enthalten. So kann bspw. der Bezirksrat Abmessungen von Fenster-
offnungen vorschreiben. Die Absétze 2, 3 und 4 sollen aufgehoben werden.
Hier (Fensteroffnungen, Rollladen und Sprossenunterteilung) gilt einerseits
bereits das Einordnungsgebot und andererseits sollen bei nicht-speziell-be-
zeichneten Gebauden Neubauten in Riicksicht auf das Ortsbild gleichwertige
Lésungen moglich sein.

Art. 15 Schaufenster

Dieser Artikel wurde in der Vergangenheit kaum angewendet und wird daher
aufgehoben. Die Anordnung von Schaufenstern wird bereits durch das Einord-
nungsgebot ausreichend geregelt.

Art. 16 Reklamen, Beschriftungen, Leuchtreklamen und Verkaufsautomaten
Dieser Artikel iber die Reklamen und Beschriftungen ist im historischen Orts-
kern besonders wichtig und wird daher ins Baureglement iibernommen.

Art. 17 Besondere Bestimmungen fiir Bauten und Objekte gemass KSI
Der Artikel wird auf das neue kantonale Schutzinventar aktualisiert.

Anhang 1 Verzeichnis der Bauten und Objekte gemass KSI

Gema&ss RRB 708 aus dem Jahr 1999 wurde das Objekt Nr. 21 (Haus Acher)
aufgrund seiner mangelhaften Bausubstanz aus dem Inventar entlassen. Mit
RRB 804, 2018 wurde das Objekt Nr. 22 (Haus Fidmen) neu ins KSI aufgenom-
men.
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Anhange

A - Behandlung der Vorpriifung
B - Behandlung der Mitwirkungseingaben
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Kernzonenplanung

Anhang A - Behandlung der Vorpriifung vom 18. August 2021
366-15, 23. August 2023

R+K

Die Raumplaner.

Bemerkungen

[V] Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung sind die Gewasserraume ungeachtet
der bestehenden Bebauung auszuscheiden. Aussparungen von Geb&duden sind nicht
mehr moglich. Dadurch verletzen die obligatorischen Baufluchten teilweise den
Gewasserraum gegeniber dem Inneren Dorfbach. Grundsatzlich miisste innerhalb des
Gewasserraums auf die Festlegung von Baufluchten verzichtet werden.

Sofern sie beibehalten werden sollen, muss laut dem Umweltdepartement eine
Interessenabwéagung vorgenommen werden. Darin ist zu priifen, ob und inwiefern sich
die Baufluchten mit den gewasserschutzrechtlichen Bestimmungen vereinbaren lassen.
Anschliessend sind im Sinne der Rechtssicherheit die Baufluchten und der
Gewasserraum aufeinander abzustimmen. Das detaillierte Vorgehen hat in Absprache
mit dem Amt fiir Gewasser zu erfolgen.

Vorbehalt: Die Zulassigkeit von Baufluchten innerhalb des Gewasserraums ist zu klaren.

Die Baufluchten sichern die ortsbaulich wichtigen Fassadenfluchten. Sie stehen
den Bestimmungen zum Gewdsserraum gemass GSchV nicht entgegen, da sie
sich, soweit der GWR unterschritten wird, am rechtmassig erstellten Bestand
orientieren (unter Hinweis auf die Bestandesgarantie nach Art. 41c Abs. 2 GSchV,
814.201).

[E] Mit den Baufluchten und der zugehorigen Bestimmung in Art. 48c Abs.1 lit. d BauR
konnte kiinftig auch der gesetzlich vorgeschriebene Mindestabstand von 6 m gegeniiber
der Kantonsstrasse unterschritten werden. Aus Sicht des Baudepartements sind die
Baufluchten entlang der Kantonsstrasse zu entfernen und Abstandsunterschreitungen
im Einzelfall zu begriinden. Alternativ ist das Baureglement sinngemass wie folgt zu
erganzen: «Die obligatorische Bauflucht geht den kommunalen und kantonalen Grenz- und
Gebdudeabstdnden sowie dem kommunalen Strassenabstand vor. Der kantonale
Strassenabstand kann bis zur Bauflucht unterschritten werden, sofern eine
Ausnahmesituation im Sinne von § 42 StraG gegeben ist.»

Empfehlung: Entlang der Kantonsstrasse sind die Baufluchten zu entfernen. Alternativ
ist die zugehorige Bestimmung im Baureglement zu prazisieren.

Art. 73c Abs. 1 lit. d BauR wird entsprechend erganzt.
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[E] Die Schiffstation auf den Grundstiicken KTN 212 und 1011 steht nahe an der
Kantonsstrasse. Das Baudepartement beantragt, auf die Zuweisung der Station zum
Bautyp A zu verzichten, weil damit die Anforderungen fiir einen (Teil-) Abbruch steigen
und eine Verbesserung der Verkehrssicherheit fiir die Zufussgehenden erschwert wird.

Empfehlung: Von der Zuweisung der Schiffsstation zum Bautyp A ist abzusehen, sofern
hierfiir keine begriindete Notwendigkeit besteht.

Die Schiffsstation wurde mit dem Erhaltungsziel A (Erhalten der Substanz - Alle
Bauten, Anlageteile und Freirdume, integral erhalten, storende Eingriffe,
beseitigen) ins 1SOS-Inventarblatt aufgenommen (Objekt 0.0.17). Es besteht
daher ein hohes Interesse am Erhalt. Innerhalb der Kernzonenplanung werden
alle Objekte mit dem Erhaltungsziel A (des ISOS) als Bautyp A aufgenommen. An
der Klassierung wird festgehalten.

[E] Gemass dem Amt fir Kultur, kantonale Denkmalpflege sind die Objekte
Gutschstrasse 6, Rathausgasse 4 und 7, Schulhausplatz 12, Seestrasse 16, 18, 22, 30
und 50 sowie Tschalungasse 6 dem Bautyp B zuzuordnen.

Der Fachbereich Archaologie wiinscht, im Schutzzonenplan und in der Schutzverordnung
die Gebiete der Alten Pfarrkirche St. Marcellus und die zwei Sodbrunnen (Buurendorfweg
5 und Dorfstrasse 10) aufzunehmen.

Empfehlung: Die aufgezahlten Objekte sind als Bautyp B in den Kernzonenplan zu
tbernehmen. Die archdologischen Orte sind in der Schutzverordnung und allenfalls im
Schutzzonenplan zu ergénzen.

Die Denkmalpflege wurde vom Bezirk eingeladen, weitere Einzelbegriindungen
fir die Objekte nachzureichen. Die Ortsplanungskommission hat diese gepriift
und ist zu folgendem Schluss gekommen.

Aufnahme als Bautyp B (aufgrund Lage im Kirchdorf mit Erhaltungsziel A (ISOS)
und Ortsbildrelevanz; Giitschsstrasse 6, Rathausgasse, 4, Seestrasse 18,
Schulhausplatz 12, Seestrasse 22, Seestrasse 12/14 (Rest. Schiff)

Keine Aufnahme (aufgrund fehlender Ortsbildrelevanz); Rathausgasse 7,
Seestrasse 16

Keine Aufnahme (aufgrund Lage ausserhalb Kirchdorf mit Erhaltungsziel A
(1ISOS) und fehlender Ortsbildrelevanz); Seestrasse 30, Seestrasse 50,
Tschalungasse 6

Die Aufnahme von Arch&ologiezonen/-orten sowie Einzelobjekten (Brunnen)
sowie die Uberpriifung des Schutzzonenplans sind nicht Bestandteil der
vorliegenden Teilrevision und werden zu einem spéteren Zeitpunkt gepriift.

[E] Im Kernzonenplan sind orientierend einige Anpassungen der parallel laufenden und
zur Genehmigung eingereichten Ortsplanungsrevision dargestellt. Auf diese Anderungen
ist zu verzichten, weil sie nicht Gegenstand der Kernzonenplanung sind. Zum Zeitpunkt
der offentlichen Auflage ist im Kern- und Teilzonenplan der rechtskraftige Zustand der
Ortsplanung abzubilden, damit ein nachgefiihrtes Planwerk vorhanden ist. Dasselbe gilt
in Bezug auf das Baureglement.

Empfehlung: Die Kernzonenplanung ist auf die rechtskréaftige Ortsplanung abzustimmen.

Grundlage fiir die Kernzonenplanung bildet die kiirzlich genehmigte Revision der
Ortsplanung.

[E] In Art. 10 Abs. 1 BauR ist zu definieren, ob die Mindestflache von 1500 m2 fiir den
Erlass eines Gestaltungsplans nur fiir die Dorfkernzone 1 oder auch fiir die Dorfkernzone
2 gelten soll.

Empfehlung: Art. 10 Abs. 1 BauR ist in Bezug auf die Mindestflache fir den Erlass von
Gestaltungspléanen in der Dorfkernzone 1 und 2 zu prazisieren.

Art. 3 BauR (urspr. Art. 10 BauR) wird préazisiert.
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[E] Gemass Art. 48a Abs. 5 BauR sind Dachflachenfenster und Dacheinschnitte nur
ausnahmsweise gestattet. Damit werden zwei rechtskraftige Bestimmungen aus der
Schutzverordnung ibernommen.

Das Amt fiir Kultur, kantonale Denkmalpflege merkt an, dass Dachflachenfenster nur in
kleinen Abmessungen zwischen den Sparren und hochrechteckig zulassig sind. Das
Volkswirtschaftsdepartement empfiehlt ausserdem zu umschreiben, welche
Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme einer solchen Ausnahme erfiillt sein
missen.

Ferner sind gemass der Denkmalpflege Dacheinschnitte in ISOS-A-Gebieten nicht
zulassig, weshalb der letzte Satz in Art. 48a Abs. 5 BauR gestrichen werden sollte.

Empfehlung: Die Zuldssigkeit von Dachflachenfenstern ist in Art. 48a Abs. 5 BauR zu
prazisieren. Auf den letzten Satz betreffend Dacheinschnitte ist zu verzichten.

Art. 37a Abs. 5 BauR (urspr. Art. 48a Abs. 5 BauR) wird prazisiert.
Dacheinschnitte sollen jedoch bei guter Gestaltung maoglich sein.
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Anhang B - Behandlung der Mitwirkungseingaben

Die Unterlagen lagen vom 18. Médrz 2022 bis 31. Mai 2022 6ffentlich zur

R+K -
Mitwirkung auf.

Die Raumplaner.

R+K Biiro fiir
Raumplanung AG

Poststrasse 4
8808 Pfaffikon SZ
T0554150015

Im Aeuli 3
7304 Maienfeld GR
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Einleitung

Mitwirkungsverfahren

Die Unterlagen lagen vom 18. Mérz 2022 bis zum 31. Mai 2022 &ffentlich
auf.

Innerhalb dieser Frist gingen 30 Einwendungen mit insgesamt tiber 100
Antrdgen beim Bezirksrat ein.

Aufgrund der Eingaben wurden fiir verschiedene Objekte die Schutzanliegen
mit der Denkmalpflege abgeklart.

Aufgrund der Riickmeldungen im Mitwirkungsverfahren wurden mit
Vertreterinnen der Ortsparteien, der Meisterzunft und Gersau Tourismus,
zusammen mit der Ortsplanungskommission und Vertreter des Bezirksrats,
die Ziele und Ausgestaltung der Kernzonenplanung an drei «runden Tisch»
Veranstaltungen vereinzelt diskutiert. Insbesondere thematisiert wurde die
Bewahrung der Hotel- und Gastronutzungen sowie die gewerblichen
Nutzungen im engeren Dorfkern. Die Anliegen wurden soweit moglich in der
vorliegenden Vorlage beriicksichtigt. Gemass gemeinsamer Riickmeldung
der genannten Organisationen vom 4.7.2023 wird der vorligenden
Kernzonenplanung vorbehaltlos zugestimmt.

Aufgrund der intensiven Behandlung der Mitwirkungseingaben,
Durchfiihrungen der «runden Tische» sowie Abklarungen durch die kantonale
Denkmalpflege nahm das Mitwirkungsverfahren mehr Zeit in Anspruch.

Behandlung der Mitwirkungseingaben

Die eingereichten Einwendungen wurden analysiert sowie durch die
Ortsplanungskommission und den Bezirksrat behandelt. Der anonym
verfasste Bericht gibt ein Gesamtiiberblick tiber alle Einwendungen. Er liefert
eine personliche Behandlung der einzelnen Anliegen. Der Bericht liegt dem
Erlauterungsbericht der Kernzonenplanung bei.

Die Behandlung der Einwendungen erfolgt thematisch gegliedert.

Anderungen aufgrund Mitwirkungsverfahren

Aufgrund des Mitwirkungsverfahrens wurde die Kernzonenplanung des
Bezirks Gersau in folgenden Punkten angepasst.

Kernzonenplan

Bautypen B

Ausserhalb des ISOS Gebiets A (engerer Dorfkernperimeter) wird auf die
Festlegung von Bautypen B (erhaltenswerte und ortsbildprdgende Bauten)
verzichtet. Innerhalb der Dorfkernzone 1 gelten gemass Art. 37a BauR
bereits hohe Anforderungen an die Stellung, Volumetrie sowie Gestaltung
und Einordnung ins Quartier- bzw. Ortsbild.
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Option qualifiziertes Verfahren

Es wird neu die Mdglichkeit von Abweichungen der
Kernzonenbestimmungen geschaffen. Voraussetzung dafiir ist die
Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens (Wettbewerb, Studienauftrag,
Workshopverfahren).

: Nicht speziell bezeichnete Gebaude / nicht iiberbaute Flachen
Entsprechend den Anpassungen der Bautypen B werden diese Bauten im
Kernzonenplan als nihct speziell bezeichnete Gebaude nachgefiihrt. Auch fiir
die nicht speziell bezeichneten Gebaude und nicht tiberbauten Flachen
innerhalb der Dorfkernzone 1 gelangen die hohen Anforderungen an die
Stellung, Volumetrie, sowie Gestaltung und Einordnung ins Quartier- bzw.
Ortsbild zur Anwendung.

—_———— Obligatorische Baufluchten
Auf den Parzellen Nr. 54, 55, 66, 70, 87, 88, 90, 91, 782 werden neu ebenfalls
obligatorische Baufluchten festgelegt. Es handelt sich dabei teilweise um
historischen Bauten im Westen der Dorfkernzone 1, andererseits aber auch
um wichtige Raumkanten. Langfristig kann dadurch die Stellungen der
Bauten im Strassenraum erhalten resp. gesichert bleiben.

Beidseitig entlang der Bachstrasse werden beidseitig neu Baufluchten
festgelegt, insbesondere fiir die Parzellen Nr. 108, 110 und 272. Damit
konnen einheitliche Gebaudefronten entstehen, welche auch dem 1ISOS
Gebiet 3 (Industrieachse Bachdorf) entsprechen. Im Sinne der
Rechtsgleichheit wurden ebenfalls Baufluchten bei den Parzellen Nr. 96, 97,
98 festgelegt.

Im Bereich der Parzellen Nr. 172, 173 sowie 151 wurden die Baufluchten im
Sinne einer langfristigen einheitlichen Gebaudeflucht und zugunsten eines
einheitlichen Platzbereiches vereinfacht.

O Erhalt Baumstandort
Die Baumreihen entlang des Dorfbachs werden aufgrund ihres Beitrags zum
Ortsbild neu in den Kernzonenplan aufgenommen. Diese sind teilweise im
ISOS erwahnt, jedoch nicht grundséatzlich geschiitzt.

NN\ Wichtige Platze und Aussenrdaume
Einzelne Pldtze und Aussenrdaume (Parz. Nr. 158,319, 172,179, 1011, 213,
595) wurden an die bestehenden Gegebenheiten angepasst.

Erhalt Hotel- und Gastbetrieb

Bereits heute sind die bestehenden Hotel- und Gastbetriebe im BauR
verbindlich gesichert (Art. 37 Abs. 1). An dieser Regelung soll unverandert
festgehalten werden. Die urspriingliche Aufhebung dieser
Nutzungsbeschrankung wird im Sinne eines lebendigen Dorfkerns
verworfen. Im Sinne der Rechtssicherheit sind die betroffenen Gebaude im
Kernzonenplan verortet.

Erhalt Erdgeschossnutzung

Die Kategorie «Erhalt Erdgeschossnutzung» wird im Kernzonenplan
prazisiert. Im Sinne der Rechtssicherheit sind die betroffenen Gebaude im
Kernzonenplan verortet.
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1.3.2 Bautypen A

] Die Bautypen A werden nach Riicksprache mit der Denkmalpflege
unverandert Beibehalten.

1.3.3 Teilzonenplan

s DK1 An den Anpassungen der Dorfkernzone 1 (DK 1), Dorfkernzone 2 (DK 2)
s pk2  sowie der Wohn- und Gewerbezone 3 (WG 3) wurden keine Anderungen

vorgenommen.
WG3 9
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Anhang B - Behandlung der Mitwirkungseingaben

Kategorien der Berlicksichtigung:
Beriicksichtigen

Teilweise beriicksichtigen

Nicht beriicksichtigen

Kenntnisnahme

Laufnr.

Antrage

Nr. des
Einwenders

Antrag / Anliegen
(sinngemass zusammengefasst)

Begriindung / Beschreibung
(sinngemass zusammengefasst)

Art der Beriicksichtigung Bezirksrat

Der Fokus ist aus Sicht der mitwirkenden Person nicht richtig
gelegt. Im Fokus sollten die langfristigen Bediirfnisse der
Bevolkerung stehen, um in Gersau gut leben und arbeiten zu
konnen. Insbesondere sollte ein Spielraum fiir eine geordnete
Entwicklung gegeben sein. Es ware wertvoll gewesen, wenn der
Bezirksrat seine Vision und die entsprechenden Zielsetzungen
und magliche Massnahmen vorab einer Festlegung mit
interessierten Biirgergruppen erortert héatte.

Die vorliegend beabsichtigte Strukturerhaltung steht einer
gesunden Entwicklung von Gersau entgegen. Der Denkmalpflege
und dem ISOS wird zu viel Beachtung geschenkt. Die
wirtschaftliche Entfaltung wird nicht genligend beriicksichtigt. Die
Bediirfnisse des Gewerbes und auch der Konsumanten werden
ungeniigend beachtet und falsch eingeschétzt. Der nétige
Freiraum wird nicht gewahrt. Der Dorfkern droht Attraktivitat und
Lebenskraft zu verlieren und zu einem hiibsche, aber toten
Postkartenort zu verkommen. Vorliegend scheint der Blick eher
nach riickwartsgewandt zu sein.

Kenntnisnahme: Die Vorgaben des ISOS und des
Denkmalschutzes sind in der Kernzonenplanung ebenso zu
berticksichtigen, wie die Anspriiche an eine zeitgemasse
Weiterentwicklung des Dorfkerns. Die vorliegende
Kernzonenplanung schafft Transparenz tiber die
ortsbildprdgenden Bauten und ermdglicht Eigentiimern sich
friihzeitig mit den ortsbild- und denkmalschiitzenden Anliegen
auseinanderzusetzen. ISOS und Denkmalschutz kann und soll
nicht negiert werden. Das Gewerbe wird durch die vorliegende
Vorlage nicht weiter (als bereits heute) eingeschrénkt.

Die Eigentiimerin beabsichtigt, langfristig die Voraussetzungen
fiir einen modernen und tragféhigen Hotel- und
Gastronomiebetrieb zu schaffen. Hierflir muss eine ausreichende
und bediirfnisgerechte Infrastruktur geschaffen werden konnen.
Samtlich Zimmer und Nasszellen einerseits aber auch die
Bereiche Spa, Lobby, Aufenthalts, Speise- und
Gastronomierdume, Bar etc. andererseits miissen den
Kundenbediirfnissen entsprechen kénnen. Zu diesem Zweck
wurde eigens nebst dem bestehenden Hotel Schwert auch das
Nachbargeb&dude Seefabrik erworben und die Rechte fiir eine
unterirdische Verbindung dieser Grundstiicke gesichert. Dieses
ist zwingend fiir die Umsetzung dieses Konzeptes notwendig. Die
Seefabrik ist zum einen fiir wichtige Bereiche des kiinftigen
Hotels zu nutzen. Zum andern miissen auf dem Grundstiick der
Seefabrik Apartments fiir den Hotelbetrieb aber aufgrund der
Saisonalitdt des Betriebes permanente Wohnungen fiir die
langfristige Quersubventionierung des Gastronomie- und
Hotelbetriebes erstellt werden.

Ohne dieses Gesamtkonzept liber beide Grundstiicke GB 176 und
GB 211 lasst sich ein modernes Hotel in Gersau nicht betreiben.

Kenntnisnahme: Die vorliegende Kernzonenplanung steht einem
modernen Hotel innerhalb der bestehenden, identitatsstiftenden
Gebaudehiille nicht entgegen.
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3 2 Das Bundesrecht verlangt die Verdichtung nach innen, was einem |Das wére keinesfalls haltbar. Das wére bundesrechtswidrig im Nicht beriicksichtigen: Gemass dem revidierten
libergeordneten Interesse des Bundes zum Ausdruck bringt. hochsten Grad. Auch die Kernzonen-Planung des Bezirks Gersau |Raumplanungsrecht besteht die Pflicht zur Verdichtung nach
Diese libergeordnete bundesrechtliche Pflicht verletzt der muss sich nach den generellen Zielen der Raumplanung, wie sie |Innen. Jedoch gilt es weitere Gesetze wie das Bundesgesetz liber
aufgelegte Plan ganz offensichtlich krass. Uberbaut ist vom im Bundesrecht definiert sind, richten. den Natur- und Heimatschutz (NHG, SR 451) ebenfalls zu
Grundstiick Nr. 112 mit 612 m2 nur rund ein Fiinftel, und dabei berilicksichtigen. Gemé&ss NHG sind heimatliche Landschafts- und
sollte es nach der Ansicht des Bezirksrates bleiben. Ortsbilder, die geschichtlichen Statten sowie die Natur- und

Kulturdenkmaler des Landes zu schonen, zu schiitzen sowie ihre
Erhaltung und Pflege zu fordern. Ebenfalls stellt das RPG unter
Art. 2 fest, dass Bund, Kantone und Gemeinden ihre
raumwirksamen Aufgaben und Planungen aufeinander
abstimmen. Somit ist eine Abwagung zwischen verschiedenen
nationalen Interessen notwendig.

Die Parzelle KTN 112 wird der Kernzone 1 zugewiesen. Auf den
Bautyp B wird verzichtet. Es gelten die Anforderungen gemass
Art. 37a BauR sowie Art. 37c Abs. ¢ BauR. Ebenfalls befindet sich
ein Schutzobjekt unmittelbar angrenzend zur genannten
Liegenschaft, wonach weitere Anforderungen der Denkmalpflege
zu bertiicksichtigen sind.

4 2 Der Bezirksrat verfolgt zweifellos die gute Absicht, die Schonheit |Mit der Gefahr, dass mit der Zeit im Dorfkern von Gersau ein Nicht beriicksichtigen: Die vorliegende Kernzonenplanung
und Wohnlichkeit des Dorfs zu erhalten. Mit dieser Art der Ballenberg im Verfall entsteht, ist zu rechnen. Beispiele dafiir gibt |erschwert gegentiber den heute bereits geltenden Bestimmungen
Umsetzung lauft er aber Gefahr, das Gegenteil zu bewirken. es schon, und setzt sich dieser Prozess fort, dann wére es schade|von Bund, Kanton und Bezirk eine bauliche Entwicklung im

um das schone Dorf Dorfkern von Gersau nicht zuséatzlich. Die Kernzonenplanung
schafft hingegen durch die Bezeichnung der Bautypen
Transparenz und ermdglicht Eigentiimern sich friihzeitig mit den
ortsbild- und denkmalschitzenden Anliegen
auseinanderzusetzen. Es liegt an den Grundeigentiimern ihre
Objekte zu pflegen und ein Verfall zu verhindern.

5 2 Sollte der Bezirksrat an der Klassifizierung des Hauses auf dem  |Der Bezirksrat wére gut beraten, wenn er sich nach dem Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
Grundstiick 112 festhalten wollen, ware die Eigentimerin Grundsatz weniger ist mehr richtet. Das Resultat ware nur wenige |beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
entschlossen, dagegen den Rechtsweg zu beschreiten. Und falls |klassifizierte Bauten, diese dann aber verifiziert erhaltenswert und |ISOS-A-Gebiet befindet.
es bei der massiven Eigentumsbeschrankung wider Erwarten das im Idealfall auch mit Gutheissung der betreffenden
bleiben sollte, ginge es um eine materielle Enteignung und waren |Grundeigentiimer.
entsprechend hohe Entschadigungen zu leisten. Mit der Klassifizierung von Bautyp B bei insgesamt 50 Gebduden

im Dorf, wie jetzt geplant, weiss man von vornherein, dass sich
«erhaltenswert» spéter in vielen Féllen nicht bestatigt, mit der
Folge, dass der Abbruch und Ersatzbau bewilligt werden muss. Je
mehr solcher Félle es dann gibt, desto zwingender wird dann die
Notwendigkeit, auch in den anderen Fallen, dem Gebot der
Rechtsgleichheit folgend, den Abbruch und den Neubau zu
bewilligen.
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6 3 Die Pflicht zur Verdichtung nach innen bringt ein (ibergeordnetes |In der Dorfkernzone gibt es nicht umsonst keine Nicht beriicksichtigen: Gemass dem revidierten
Interesse des Bundes zum Ausdruck, das es zu wahren gilt (§15 |Ausniitzungsziffer. Eine intensive bauliche Nutzung ist in der Raumplanungsrecht besteht die Pflicht zur Verdichtung nach
Abs.3 PBG). Diese libergeordnete bundesrechtliche Pflicht Dorfkernzone in diesem Sinn gewollt. Das erzwungene Freihalten |Innen. Jedoch gilt es weitere Gesetze wie das Bundesgesetz iiber
verletzt der aufgelegte Plan ganz offensichtlich. Die von fast der Halfte des Grundstiicks mittels der Klassifizierung den Natur- und Heimatschutz (NHG, SR 451) ebenfalls zu
Klassifizierung als Bautyp B und die obligatorische Bauflucht und der obligatorischen Bauflucht wiederspricht dem Gebot des |beriicksichtigen. Gemass NHG sind heimatliche Landschafts- und
schranken eine kiinftige Nutzung des Baugrundstiicks Nr. 263 Verdichtens nach innen. In diesem Sinn ist die Kernzonenplanung |Ortsbilder, die geschichtlichen Stétten sowie die Natur- und
iber Massen ein. wie vom Bezirksrat beabsichtigt in diesem Fall nicht haltbar, da  |Kulturdenkmaéler des Landes zu schonen, zu schiitzen sowie ihre
dem Bundesrechts widersprechend. Erhaltung und Pflege zu fordern. Ebenfalls stellt das RPG unter
Art. 2 fest, dass Bund, Kantone und Gemeinden ihre
raumwirksamen Aufgaben und Planungen aufeinander
abstimmen. Somit ist eine Abwagung zwischen verschiedenen
nationalen Interessen notwendig.
Auf den Bautyp B wird verzichtet. Es gelten die Anforderungen
gemass Art. 37a BauR sowie Art. 37c Abs. c BauR.
7 3 Der Bezirksrat verfolgt zweifellos die gute Absicht, die Schonheit |Mit der Gefahr, dass mit der Zeit im Dorfkern von Gersau ein Nicht beriicksichtigen: Die vorliegende Kernzonenplanung
und Wohnlichkeit des Dorfs zu erhalten. Mit dieser Art der Ballenberg im Verfall entsteht, ist zu rechnen. Beispiele dafiir gibt |erschwert gegeniiber den heute bereits geltenden Bestimmungen
Umsetzung lauft er aber Gefahr, das Gegenteil zu bewirken. es schon, und setzt sich dieser Prozess fort, dann wére es schade|von Bund, Kanton und Bezirk eine bauliche Entwicklung im
um das schone Dorf Dorfkern von Gersau nicht zuséatzlich. Die Kernzonenplanung
schafft hingegen durch die Bezeichnung der Bautypen
Transparenz und ermdglicht Eigentiimern sich friihzeitig mit den
ortsbild- und denkmalschiitzenden Anliegen
auseinanderzusetzen. Es liegt an den Grundeigentiimern ihre
Objekte zu pflegen und ein Verfall zu verhindern.
8 8 Grundsatzlich scheint die ganze Revision als Versuch, etwas zu  |Weitere Vorschriften fiihren, wie aktuell geplant, zu Kenntnisnahme: Die Vorgaben des ISOS und des
erhalten was mehrheitlich langst nicht mehr vorhanden ist. Sie Ungleichbehandlungen, Wertminderungen und im schlimmsten Denkmalschutzes sind in der Kernzonenplanung ebenso zu
widerspricht einer zeitgeméafRen Wohnentwicklung unter Fall zu ungenutzten verwahrlosenden Liegenschaften beriicksichtigen, wie die Anspriiche an eine zeitgemasse
Einhaltung der Anforderungen von Wohnhygiene und der Weiterentwicklung des Dorfkerns. Die vorliegende
aktuellen Wohnbediirfnisse. Sie verhindert eine verniinftige Kernzonenplanung schafft Transparenz iliber die
Entwicklung, welche auch innerhalb des Dorfkernes mdglich sein ortsbildpragenden Bauten und ermdglicht Eigentiimern sich
sollte. Die Umsetzung des Dorfbildschutzes wéare mit den friihzeitig mit den ortsbild- und denkmalschiitzenden Anliegen
heutigen Mitteln bereits genligend moglich. Weitere Vorschriften auseinanderzusetzen. ISOS und Denkmalschutz kann und soll
und Beschrankungen sind dazu nicht notig. nicht negiert werden.
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9 9 Die Zonenplanrevision sei genau nach den Bestimmungen des - Nicht beriicksichtigen: Gemass dem revidierten
eidg. Raumplanungsgesetzes durchzufiihren. Auf Gersauer Raumplanungsrecht besteht die Pflicht zur Verdichtung nach
Extrawiirste sei zu verzichten. Innen. Jedoch gilt es weitere Gesetze wie das Bundesgesetz iiber
den Natur- und Heimatschutz (NHG, SR 451) ebenfalls zu
berilicksichtigen. Gemé&ss NHG sind heimatliche Landschafts- und
Ortsbilder, die geschichtlichen Statten sowie die Natur- und
Kulturdenkmaler des Landes zu schonen, zu schiitzen sowie ihre
Erhaltung und Pflege zu fordern. Ebenfalls stellt das RPG unter
Art. 2 fest, dass Bund, Kantone und Gemeinden ihre
raumwirksamen Aufgaben und Planungen aufeinander
abstimmen. Somit ist eine Abwagung zwischen verschiedenen
nationalen Interessen notwendig.
10 9 Die Stellung des Amtes fiir Raumplanung seien vollstandigund |- Kenntnisnahme: Die Stellungnahme des
genau umzusetzen. Volkswirtschaftsdepartements im Rahmen des
Vorpriifungsverfahrens wurde intensiv behandelt und diskutiert.
Das Dokument "Behandlung Vorpriifung” gibt Auskunft iiber den
Umgang mit dem Vorpriifungsbericht.
11 9 Als Begriindung fiir die Abspaltung wurden divergierende - Kenntnisnahme: Die Kernzonenplanung berticksichtigt
Interessen innerhalb der Kernzone genannt. verschiedene libergeordnete Grundlagen wie ISOS,
Wo ist das Konzept? Wo sollen die angestrebten Bauernhausinventar, kantonaler Richtplan, bestehende
«Tagestouristen» parkieren? Nutzungsplanung (Zonenplan, Baureglement,
Was sollen Sie in Gersau erleben, nachdem die meisten Laden Schutzzonenplanung) sowie die Interessen des Bezirksrates, der
(Denner, Schuhgeschaft, Metzgerei und weitere Spezialgeschéfte) kantonalen Denkmalpflege und der Praxis der
schon vor Jahren geschlossen wurden? Bewilligungsbehorden. Wo Tagestouristen parkieren und was sie
erleben kann nicht in der Nutzungsplanung geregelt werden. Ziel
der Kernzonenplanung ist es bauliche Entwicklungsmaglichkeiten
im Kern unter Wahrung des Ortsbild und unter
denkmalpflegerischen Aspekten zuzulassen und damit zur
Attraktivitat von Gersau beizutragen.
12 12 Gersau ist wirklich schon, auch wenn schon einige ,Bausiinden” |- Kenntnisnahme
am See geschehen sind. Daher haben die mitwirkenden Personen
Verstéandnis dafiir, dass das Dorfbild erhalten bleiben soll und
begriissen das. Trotzdem soll das nicht einfach auf die Kosten
der mitwirkenden Personen geschehen. Und v.a. soll eine
sinnvolle Weiterentwicklung der Liegenschaft (Seestrasse 18)
moglich bleiben.
13 24 Die Mitwirker halten an der Einsprache zur Baubewilligung fiir den | Die Einsprecher halten an diesen Antrdgen (Verweigerung Nicht beriicksichtigen: Das Baubewilligungsverfahren bildet nicht
Abbruch des Einfamilienhauses und den Neubau des Baubewilligung Neubau, Verweigerung Bewilligung Neubau Pool, |Gegenstand dieses Nutzungsplanverfahrens.
Mehrfamilienhauses (Liegenschaft KTN 79, 75) fest. Kosten- und Entschadigungsfolgen) ausdriicklich fest.
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umzusetzen.

Erhaltungsziele anbelangt, nicht umgesetzt werden.

So fehlt z.B. diese Umsetzung in Neu-Art. 37a Dorfkernzone 1 in
welcher vollumféanglich das Erhaltungsziel A gilt. Auch in
Gebieten, bei denen das ISOS-Schutzziel B gilt, wird zu Unrecht
von den Weisungen des EDI abgewichen.

Eine Kernzonenplanung ist nicht dazu da, das ISOS zu vereiteln.
Sollte die Nutzungsplanung so aufgelegt werden, behaltet die
Mitwirkenden weitere Ausfiihrungen anlasslich einer Einsprache
vor.

14 24 Es sei das Baubewilligungsverfahren zu sistieren, bis die Die geplanten Bauten beziehen sich auf die urspriingliche Nicht beriicksichtigen: Das Baubewilligungsverfahren bildet nicht
Teilrevision der Dorfkernzone Gersau rechtskréftig verabschiedet |Dorfkernzone, werden aber in der Vorlage in die W3 umgezont. Gegenstand dieses Nutzungsplanverfahrens.
wurde. Folglich werden sich die planrechtlichen Grundlagen fiir die
Bauherrschaft kiinftig erheblich @ndern. Die geplanten
Anderungen miissen schon heute fiir die Beurteilung des
Bauvorhabens beriicksichtigt werden. Das geplante
Mehrfamilienhaus steht der Zielsetzung der geplanten
Teilrevision entgegen.
15 24 Eventualiter sei zur Sicherung der Teilrevision Dorfkernzone fiir | Zur Sicherung der planrechtlichen Ziele soll zudem auf KTN 75 Nicht beriicksichtigen: Es ist nicht vorgesehen eine
die Dauer von drei Jahren, eine Planungszone auf die Parzellen und 79 eine kommunale Planungszone erlassen werden. Planungszone zu erlassen. Einzelne Bauvorhaben innerhalb der
KTN 75 und 79 zu legen. rechtskraftigen Dorfkernzone erschweren die laufende
Nutzungsplanung nicht (unter Hinweis auf § 14 Abs. 1 PBG).
16 29 Der Entwurf sei zur Uberarbeitung zuriickzuweisen. Fiir das Gebiet 1 (1ISOS) gilt z.B. das Erhaltungsziel A, d.h. die Kenntnisnahme: Das ISOS stellt eine (nationale) Grundlage fiir die
Substanz ist zu erhalten. Substanzerhaltung bedeutet, alle Interessensabwagung der Entwicklung im Dorfkern dar. Weitere
Bauten, Anlageteile und Freirdume integral zu erhalten und Interessen sind ebenfalls zu beriicksichtigen. Die
bestehende Beeintrachtigungen zu beseitigen (Weisungen des Kernzonenplanung versucht alle Interessen zu beriicksichtigen
Eidgendssischen Departements de Inneren iiber das und neben einem Substanzerhalt auch Entwicklungen zuzulassen.
Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von |Gersau soll sich mit Riicksicht auf die historischen Eigenheiten
nationaler Bedeutung ISOS (WISOS) vom 1. Januar 2020. entwickeln kdnnen um weiterhin attraktiv zu bleiben.
17 15 Es wird beméngelt, dass die Planungsverantwortlichen zu keiner |Dieser Sachverhalt ist storend. Es wird dringlich um umfassende |Kenntnisnahme: Das Nutzungsplanverfahren ist im PBG
Zeit die nun publizierte Sachlage mit den betroffenen Behandlung der Anliegen gebeten. abschliessend geregelt (§ 25 ff PBG). Danach erfolgt die
Liegenschaftsbesitzern erortert haben. Die Grundlage fiir die Bekanntmachung von Nutzungsplanungen liber die 6ffentliche
Zuweisung zum Bautyp B ist nicht nachvollziehbar. Publikation im Amtsblatt und im 6rtlichen Publikationsorgan. Im
Ubrigen wurde die Vorlage 6ffentlich vorgestellt und es wurden
Sprechstunden angeboten.
18 29 Insbesondere seien die ISOS-Vorgaben vorbehaltlos und strikte  |Es wird festgestellt, dass die Vorgaben gemass ISOS, was die Nicht beriicksichtigen: Die Erhaltungsziele des ISOS aus dem

Jahre 1975 bzw. revidiert 1987 wurden mit den tatsachlichen
Verhaltnissen pro Objekt abgeglichen und im Kernzonenplan
berticksichtigt. Objekte mit dem Erhaltungsziel A wurden als
Bautyp A klassiert, weitere erhaltenswerte Bauten als Bautyp B.
Eine undifferenzierte und kompromisslose Ubernahme der
Substanzerhaltung oder Strukturerhalten geméss den
Erhaltungszielen in den ISOS-Gebieten ist nicht sachgerecht.
Daher wurde eine Klassierung von Bautypen A und B sowie eine
Differenzierung in die Dorfkernzone 1 und die Dorfkernzone 2
vorgenommen, in Zusammenarbeit mit der kantonalen
Denkmalpflege.
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beibehalten werden. D.h. Art. 37,1 BauR soll folgendermassen
heissen:

Art. 37 Dorfkernzone (allgemeine Bestimmungen):

Die Dorfkernzone 1 umfasst das engere Dorfgebiet. Sie ist fiir die
Erhaltung und Erneuerung der typischen Eigenart des Dorfbildes
bestimmt. Die kurortsbildenden Nutzungen, wie namentlich Hotel-
und Gastbetriebe, sind zu erhalten und zu férdern.

Bettenanzahl drastisch reduzieren und es wiirden auch die
Restaurants unter Druck geraten. Die Vergangenheit hat gezeigt,
dass bereits unter dem bestehenden Baureglement viele
Hotelbetriebe zu Wohngebduden umgebaut wurden. Dies zum
Nachteil eines attraktiven Wohn- und Ferienorts Gersau. Das neue
Gesetz wiirde diesen Trend noch verstarken. Es ist falsch, dem
wirtschaftlichen Druck, der bereits heute auf den baulichen
Téatigkeiten des Dorfkerns lastet, mit diesem Gesetz
nachzugeben.

19 28 Es wird vorgeschlagen die "Mitwirker" mindestens aber die Das Thema ist dermassen brisant und fiirs Dorf elementar, dass |Teilweise beriicksichtigen: Die Teilrevision wurde an einer
Parteien moglichst friih in das weitere Vorgehen die 6ffentlichen Interessen méglichst ausgewogen und breit Informationsveranstaltung (23.03.2022) vorgestellt und es
miteinzubeziehen. integriert werden sollten, sonst féllt es bei der Abstimmung wurden Sprechstunden angeboten. Die Mitwirkungsphase stellt

moglicherweise durch. den Bezug zur Bevoélkerung her und Anregungen werden
abgeholt. Die Antrage werden gepriift und die Vorlage ggf.
angepasst.

20 22 Es ist wichtig, dass die 6ffentlichen Wege mit privater Es handelt sich dabei um geschiitzte oder schiitzenswerte Nicht beriicksichtigen: Die Wegrodelwege bilden keinen
Unterhaltspflicht (Wegrodel) ebenfalls in der Kernzonenplanung |Objekte. Diese Wege tragen entscheidend zum Erhalt der verbindlichen Planinhalt der Nutzungsplanung. Hinzu kommt,
ersichtlich gemacht werden. Lebendigkeit des Dorflebens bei. Zudem erleichtert eine solche |dass das Wegrodelnetz iiber den Perimeter der

Sichtbarmachung dieser Wege bei der Kernzonenplanung deren  |Kernzonenplanung hinaus geht.
Auffindbarkeit.

21 28 Die Mitwirkenden glauben erkannt zu haben, dass hinter der - Kenntnisnahme
Revision zwei Grundgedanken stehen: Erhalt des Dorfbildes und
Erhalt des Gewerbes. Beides sind gute und wichtige Eckpunkte.

Hingegen sind sie unsicher, ob dies mit der vorliegenden Planung
wirklich umgesetzt werden kann.

22 2 Zu Art. 37 Abs.1: In der Kernzone geht es nicht bloss um die Die Klassifizierung im Kernzonenplan ist nicht nur haltlos, sie ist |Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
Erhaltung, sondern explizit auch um die Erneuerung des blosse Augenwischerei, da man jetzt schon weiss, dass das beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
Dorfbildes. Das Haus auf dem Grundstiick Nr. 112, mit der bestehende Gebaude die Anforderungen der Wohnhygiene ISOS-A-Gebiet befindet.
minimalen baulichen Nutzung des Grundstiicks, ist, in der niemals mehr erfiillen kann.
nachsten Generation auf jeden Fall, fiir diese Erneuerung,
reglementskonform selbstverstandlich, pradestiniert.

24 4 Die kurortsbildende Nutzung in der Dorfkernzone 1 soll Die geplante Anderung des Kernzonenplans wiirde die Nicht beriicksichtigen: Aufgrund von Riickmeldungen der

Mitwirkung wird die urspriingliche Formulierung sinngemaéss
beibehalten. Gemass Art. 37c Abs. 1f BauR sind die Hotel- und
Gastbetriebe in den im Kernzonenplan bezeichneten Gebauden zu
erhalten. Auf den Begriff "kurortsbildend" wird verzichtet, da
dieser im Vollzug zu Problemen und Unklarheiten fiihrte. Um
weitere Rechtssicherheit zu schaffen sind die tangierten Gebéaude
zudem im Kernzonenplan bezeichnet.
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25 28 In Art. 37 Dorfkernzone (allgemeine Bestimmungen) Abs. 1 soll  |Diese Anderung fiihrt dazu, dass die aktuell in der DK noch Beriicksichtigen: An der Kategorie Erhalt Erdgeschossnutzungen
die Formulierung wie folgt gedndert werden: «Die Hotel- und bestehenden Hotel und/oder Gastbetriebe «Schafli», «Traube», «Al|wird festgehalten. Ebenfalls wird auch am Erhalt von Hotel- und
Gastbetriebe sind zu erhalten. Mittels eines demokratischen Porto» und der ehemalige «Seehof» keiner Auflage mehr Gastbetrieben festgehalten. Auf den Begriff "kurortsbildend" wird
Prozesses konnen diese aus der Erhaltungspflicht entlassen unterstehen und deshalb «verschwinden» konnten. Natiirlich verzichtet. Durch die Bezeichnung im Plan soll Rechtssicherheit
werden. macht es keinen Sinn Hotel- und Gastbetriebe aufrecht zu geschaffen werden. Eine Entlassung ist nur in Ausnahmefallen
erhalten, wenn die Wirtschaftlichkeit nicht mehr gegeben ist. Aber |durch den Bezirksrat zu kldren und vorzunehmen.
in der vorliegenden Version ist fiir den Bezirk iberhaupt kein
Steuerungselement mehr vorhanden. Alle dem Art. 37c, Abs. f
unterstellten Hotel- und Gastbetrieben (auch Léandi!) konnten so
einer komplett anderen gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden,
z.B. ein Treuhandbiiro.
26 30 Die kurortsbildende Nutzung - namentlich Hotel- und Gastbetriebe | Die Einwender sind fiir die Forderung der Standortqualitat des Beriicksichtigen: An der Kategorie Erhalt Erdgeschossnutzungen
- in der Dorfkernzone 1 soll beibehalten werden. D.h. Art. 37,1 Tourismusresorts Gersau. Die geplante Anderung wird die wird festgehalten Ebenfalls wird auch am Erhalt von Hotel- und
BauR soll folgendermassen heissen: Bettenanzahl drastisch reduzieren und auch die Restaurants Gastbetrieben festgehalten. Auf den Begriff "kurortsbildend" wird
Art. 37 Dorfkernzone (allgemeine Bestimmungen): wiirden unter Druck geraten. Dies zum Nachteil eines attraktiven |verzichtet. Durch die Bezeichnung im Plan soll Rechtssicherheit
Die Dorfkernzone 1 umfasst das engere Dorfgebiet. Sie ist fir die | Wohn- und Ferienorts Gersau. Das neue Gesetz wiirde diesen geschaffen werden. Eine Entlassung ist nur in Ausnahmefallen
Erhaltung und Erneuerung der typischen Eigenart des Dorfbildes |Trend noch verstarken. Wir finde es falsch dem wirtschaftlichen |durch den Bezirksrat zu klaren und vorzunehmen.
bestimmt. Die kurortsbhildenden Nutzungen, wie namentlich Hotel- | Druck, der bereits heute auf den baulichen Tatigkeiten des
und Gastbetriebe, sind zu erhalten und zu fordern. Dorfkerns lastet, mit diesem Gesetz nachzugehen. Vielmehr
wiinschen wir uns ein klares Bekenntnis zum Tourismusort
Gersau.
27 9 Auf Art. 37 und andere Nutzungsbeschrankungen, die nur Die Vorschrift ist weder sinnvoll noch zielfiihrend. Besteht Bedarf |Nicht beriicksichtigen: Art. 37 - Art. 37c BauR betrifft alle
einzelne, ausgewahlte Liegenschaften betrifft sei zu verzichten. |fiir Gewerbe, so ist dieses in der Kernzone ohne derartige Regeln |Liegenschaften der Dorfkernzone 1 bzw. der Dorfkernzone 2. Alle
madglich. Bei fehlendem Bedarf stehen diese Raume leer. rechtmassig erstellten und als Hotel-, Gastbetrieb oder
Strukturerhaltung ist nicht Ziel des Baureglements und ist mittels |gewerbelichen Flachen im Erdgeschoss sind zu erhalten. Dies hat
der Bauordnung nicht moglich. Es besteht die Pflicht einer der Bezriksrat in Zusammenarbeit mit der
haushélterischen Nutzung des Bodens. Es sollten Optionen fiir Ortsplanungskommission festgelegt. Neue Gewerbefldchen sind
funktionierende Gastronomie Betriebe geschaffen werden. weiterhin maéglich. Der Erhalt bestehender Gewerbeflachen wird
hingegen gesichert.
28 2 Zu Art.37a: Es werden die hoheren Anforderungen geméss Art.6 |- Nicht beriicksichtigen: Die Zuweisung der Bautypen A und B
konkretisiert. Das geht weit, macht in der Kernzone jedoch Sinn. schafft ergédnzend zu Art. 37a BauR Transparenz und erhoht die
Das Instrumentarium, das die Bewilligungsbehorde hier erhdlt, Planungssicherheit fiir Bauwillige.
geht so weit, dass es die zusétzliche Klassifizierung von Bautypen
nicht braucht.
29 3 Zu Art.37a: Es werden die hoheren Anforderungen gemaéss Art.6 |- Nicht beriicksichtigen: Die Zuweisung der Bautypen A und B
konkretisiert. Das geht weit, macht in der Kernzone jedoch Sinn. schafft ergdnzend zu Art. 37a BauR Transparenz und erhoht die
Das Instrumentarium, das die Bewilligungsbehérde hier erhdlt, Planungssicherheit fiir Bauwillige.
geht so weit, dass es die zusétzliche Klassifizierung von Bautypen
nicht braucht.
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behaupten, geht nicht. Das muss in jedem Einzelfall vorweg
gepriift werden.

missen jetzt untersucht und begriindet werden. Geschieht dies,
dann erkennt der Bezirksrat schon jetzt, dass in vielen Fallen, bei
meiner Klientin zum Beispiel, die Klassifizierung schon aus
Grinden der mangelnden Wohnhygiene haltlos ist.

30 28 Art. 37a Abs. 5 und 7 BauR sollen sich nur auf Objekte des Der urspriingliche Sinn (Erhalt schiitzenswerter Objekte) wird neu |Nicht beriicksichtigen: Die Abs&tze stammen aus der

Bautyps A (schiitzenswerte Objekte) beziehen. auf alle Bauten der DK1 ausgeweitet. Dies erscheint nicht Schutzverordnung und galten bisher bereits fiir alle Bauten

sinnvoll. innerhalb des Ortsbildschutzperimeters. Dieser umfasste die

Bereiche der vorgeschlagenen DK1. Somit waren diese
Bestimmungen bereits bisher auf alle Bauten im
Ortsbildperimeter anwendbar. Die vorgeschlagene Losung, diese
Artikel in das Baureglement zu Gibernehmen ist zweckmassig,
andert an der Anwendung (gegeniiber dem rechtskréftigen
Zustand) nichts. Art. 37a bezieht sich auf alle Bauten und
Anlagen innerhalb der Dorfkernzone 1 (Art. 37a Abs. 1).

31 9 Vorschriften fiir Dachformen und Fassaden seien nur fir - Nicht beriicksichtigen: Die Absédtze stammen aus der

Schutzzonen zu erlassen. Schutzverordnung und gelten bereits rechtskraftig fiir alle Bauten
innerhalb des Ortsbildperimeters. Dieser umfasste die Bereiche
der DK1 und DK2. Die vorgeschlagene Losung, diese Artikel in das
Baureglement zu iibernehmen ist zweckmassig, andert an der
Anwendung (gegeniber dem rechtskréftigen Zustand) nichts.
Teilweise finden die Artikel nur Anwendung bei Bauten innerhalb
der DK1.

32 2 Zu Art. 37c: «Erhaltenswert» und «ortsbildpragend» bloss zu Die Beweislast fiir einen Ersatzbau auf den Eigentiimer zu Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
behaupten, geht nicht. Das muss in jedem Einzelfall vorweg iberwalzen, geht nicht. Die Behorde, die klassifiziert, muss sagen, |beim vorliegenden Objekt (Grundstiick Nr. 112) verzichtet, da es
gepriift werden. in jedem Einzelfall, warum sie das so macht, sonst ist es Willkiir. |sich ausserhalb des ISOS-A-Gebiet befindet.

Was bedeutet «die bestehenden Qualitaten»? Genau das ist es,
genau diese Qualitaten in jedem Einzelfall, miissen jetzt
untersucht und begriindet werden. Geschieht dies, dann erkennt
der Bezirksrat schon jetzt, dass in vielen Fallen, bei meiner
Klientin (GB 112) zum Beispiel, die Klassifizierung schon aus
Griinden der mangelnden Wohnhygiene haltlos ist.
33 3 Zu Art.37c: «Erhaltenswert» und «ortsbildpragend» bloss zu Genau das ist es, genau diese Qualitaten in jedem Einzelfall, Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird

beim vorliegenden Objekt (Grundstiick Nr. 263) verzichtet, da es
sich ausserhalb des ISOS-A-Gebiet befindet.
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34 4 Das Veranderungsverbot fiir die Hotel- und Gastbetriebe in der Die geplante Anderung des Kernzonenplans wiirde die Nicht beriicksichtigen: Die Hotel- und Touristikzonen (Art. 46/47
Dorfkernzone 1 soll nicht aufgehoben werden. Art. 55,1 BauR soll |Bettenanzahl drastisch reduzieren und es wiirden auch die BauR) sind nicht Gegenstand dieses Nutzungsplanverfahrens.
weiterhin auch fiir die Dorfkernzone 1 gelten: Restaurants unter Druck geraten. Die Vergangenheit hat gezeigt,

Art. 55,1 Hotel und Touristikzone: dass bereits unter dem bestehenden Baureglement viele

Diese Zone mit Gestaltungsplanpflicht ist fiir die touristische Hotelbetriebe zu Wohngebduden umgebaut wurden. Dies zum

Nutzung mit den dazugehdérenden Infrastrukturen vorgesehen, Nachteil eines attraktiven Wohn- und Ferienorts Gersau. Das neue

wie Aparthotels, Gesetz wiirde diesen Trend noch verstarken. Es ist falsch, dem

Ausbildungszentren, Ferienheime, Hotels und Restaurants. Der wirtschaftlichen Druck, der bereits heute auf den baulichen

offentliche Zugang zum See ist zu ermdglichen. Tatigkeiten des Dorfkerns lastet, mit diesem Gesetz
nachzugeben.

35 30 Das Veranderungsverbot fiir die Hotel- und Gastbetriebe in der Die Einwender sind fiir die Forderung der Standortqualitdt des Teilweise beriicksichtigen: An der Kategorie Erhalt
Dorfkernzone 1 soll nicht aufgehoben werden. Art. 55,1 BauR soll |Tourismusresorts Gersau. Die geplante Anderung wird die Erdgeschossnutzungen wird festgehalten. Ebenfalls wird auch
weiterhin auch fiir die Dorfkernzone 1 gelten: Bettenanzahl drastisch reduzieren und auch die Restaurants am Erhalt von Hotel- und Gastbetrieben festgehalten. Auf den
Art. 55,1 Hotel und Touristikzone: wirden unter Druck geraten. Dies zum Nachteil eines attraktiven |Begriff "kurortsbildend" wird verzichtet. Durch die Bezeichnung im
Diese Zone mit Gestaltungsplanpflicht ist fiir die touristische Wohn- und Ferienorts Gersau. Das neue Gesetz wiirde diesen Plan soll Rechtssicherheit geschaffen werden. Eine Entlassung ist
Nutzung mit den dazugehdérenden Infrastrukturen vorgesehen, Trend noch verstarken. Wir finde es falsch dem wirtschaftlichen |nur in Ausnahmeféllen durch den Bezirksrat zu klaren und
wie Aparthotels, Druck, der bereits heute auf den baulichen Tatigkeiten des vorzunehmen. Die Hotel- und Touristikzonen (Art. 46/47 BauR)
Ausbildungszentren, Ferienheime, Hotels und Restaurants. Der Dorfkerns lastet, mit diesem Gesetz nachzugehen. Vielmehr sind nicht Gegenstand dieses Nutzungsplanverfahrens.
offentliche Zugang zum See ist zu ermdglichen. wiinschen wir uns ein klares Bekenntnis zum Tourismusort

Gersau.

36 2 Zu Art.6 BauR: Erhdhte Anforderungen in der Kernzone, das ist - Nicht beriicksichtigen: Die Zuweisung der Bautypen A und B
verstandlich. Das muss gentigen, die Klassifizierung von schafft erganzend zu Art. 37a BauR Transparenz und erhoht die
Gebauden braucht es nicht. Planungssicherheit fiir Bauwillige.

37 3 Zu Art.6 BauR: Erhéhte Anforderungen in der Kernzone, das ist - Nicht beriicksichtigen: Die Zuweisung der Bautypen A und B
verstandlich. Das muss gentigen, die Klassifizierung von schafft erganzend zu Art. 37a BauR Transparenz und erhoht die
Gebauden braucht es nicht. Planungssicherheit fiir Bauwillige.

38 8 Zu Art. 37a Abs. 5 BauR: Die sinngeméRe Ubernahme des Was bei KIGBO Objekten Sinn macht, macht nicht automatisch in |Nicht beriicksichtigen: Die Baubestimmungen stammen aus der
aktuellen Art. 13 Abs. 2 der Schutz Verordnung, mit bisheriger einer ganzen Dorfkernzone Sinn! Die hier ibernommene Schutzverordnung und gelten bereits heute fir alle Bauten
Giiltigkeit bei KIGBO Objekten und neu einer Ausweitung auf die  |Bewilligungsplicht von normalen Dachumdeckungen im innerhalb des Ortsbildperimeters. Mit dem vorliegende Entwurf
ganze DK1, ist eine unsinnige Unzumutbarkeit. Sanierungs- und Unterhaltbereich muss als Schikane angesehen |wird dies auf die Dorfkernzone 1 beschrankt. Dieser umfasst die

werden. Der Bezirk erschafft sich hier einen Raum, um subjektiv |Bereiche der DK1 und DK2. Die vorgeschlagene Losung, diese

auf die Beschaffenheit von Dacher einzuwirken. Somit werden Artikel in das Baureglement zu Gibernehmen ist zweckmassig,

z.B. kostenwirksame Entscheide, Solarvorhaben etc. von andert an der Anwendung (gegentiiber dem rechtskraftigen

personlichen Empfindsamkeiten abhangig gemacht. Zustand) nichts. Innerhalb des ISOS-A-Gebiet wird auch die
Dachgestaltung durch die kantonale Denkmalpflege gepriift und
beurteilt (§ 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz).
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39 8 Zu Art. 37a Abs. 5 BauR: Dachfenster sind heute eine gute und verniinftige Moglichkeit, Nicht beriicksichtigen:

Die Einschrankung auf kleine, zwischen den Sparren liegenden zusétzlichen Raum unter dem Dach nutzbar zu machen. Sie Grundsatzlich wurden die Bestimmungen der Schutzverordnung
Dachfenster beruht doch bei KIGBO Objekten auf den Erhalt der  |ermdglichen die Einhaltung der geforderten Wohnhygiene und (Art. 12) ibernommen. Innerhalb der Vorpriifung wurde jedoch
Konstruktionen/Sparren. Solches auf die Dorfkernzone zu fordern so das Begehren des verdichteten Bauens. Solche und von der kantonalen Denkmalpflege eine Prazisierung empfohlen.
ibertragen beruht jeglicher Grundlage. Gleiches gilt bei der weitere Mdglichkeiten zu beschranken oder zu verhindern Ziel der Prazisierung ist es Planungssicherheit fiir Bauherren zu
Erwahnung der ,hochrechteckigen' Form der Dachfenster. Zudem |wiederspricht der Aussage aus dem Erlauterungsbericht ,Der schaffen indem einfach verstéandliche und interpretierbare
ist dies eine mathematische Auslegung, welche zu einer Dorfkern soll aber auch lebendig sein und weiterentwickelt Bestimmungen erlassen werden. Zudem kann dadurch ein
unsinnigen Streitbarkeit fihren kann. werden kdnnen". einheitliches Ortsbild geschaffen werden. Innerhalb des ISOS-A-
Gebiet wird auch die Dachgestaltung durch die kantonale

In diesem Sinne erhofft sich die mitwirkende Person eine Denkmalpflege gepriift und beurteilt (§ 9 Abs. 3

Streichung des besagten Artikels und bei einer allfélligen Denkmalschutzgesetz).

Uberarbeitung der ganzen Revision auf einen Verzicht aller

unnotigen Einschrankungen der Grundeigentiimer der

Dorfkernzone 1+2.

40 7 Abbildung einer Bauflucht abgestimmt auf Projekt der Parzelle Die Einwender stehen in Vorbereitungen zu einem weiteren Wohn-| Teilweise beriicksichtigen: Bei den obligatorischen Baufluchten

KTN 108 Projekt auf der Liegenschaft KTN 108. In den aufgelegten handelt es sich um eine Pflichtbaulinie. Art.37c Abs. 1d BauR
Unterlagen wird festgestellt, dass im Bereich des Dorfkerns, im Entwurf: "Entlang von obligatorischen Baufluchten sind die
speziellen entlang der Bachstrasse, bei verschiedenen wesentlichen Teile der Gebdudefassade auf der festgelegten
Liegenschaften das Festlegen von Baulinien vorgesehen ist. Bauflucht, jedoch hochstens 1.5 m dahinter, zu verwirklichen". Auf
Teilweise sollen mit diesen Baulinien bestehende dem noch unbebauten Grundstiick kann eine obligatorische
Gebaudefluchten gesichert werden. Es gibt auch Abschnitte, bei |Bauflucht festgesetzt werden. Dies wird jedoch nicht auf das
welchen Baulinien bestimmt werden sollen, wo derzeit noch keine |vorliegende Vorprojekt abgestimmt werden kénnen, sondern wird
Objekte stehen. Die Uberlegungen des Bezirkes Gersau, bei der  |parallel zur Bachstrasse verlaufen, analog und in Flucht der
vorgesehenen Festlegung von Baulinien entlang von Strassen und |iibrigen Baufluchten entlang dieser Strasse. Dies schafft eine auf
Platzen etc., im Sinne des Ortsbildes, kann nachvollzogen werden. |das Ortsbild abgestimmte Bebauung (Stassenflucht).

Auf der Parzelle 108 lauft die Ausarbeiten einer Baueingabe. Fir
die Hochbauten gehen wir von einer Baulinie von 4 Metern von
der Strassenkante aus. Ein allfélliger gedeckter Hauszugang
sollte die Baulinie unterschreiten kdnnen.

41 9 Gemass RPG sind planerische Einschrankungen voll zu Im Grundbuch ist ein Naherbaurecht bis 50 cm (resp. 150 cm) an |Nicht beriicksichtigen: Das Grundstiick KTN 213 liegt praktisch
entschéadigen. Dies diirfte auch fiir die Zurlicksetzung der Baulinie|die Kantonsstrasse eingetragen. Ein grésserer Strassenabstand |vollsténdig innerhalb des Gewasserraums zum
auf meinem Grundstiick zutreffen. stellt eine Reduktion der Ausniitzung dar. Vierwaldstattersee. Gestiitzt auf die bundesrechtliche Regelung

der Besitzstandsgarantie innerhalb des Gewasserraums nach Art.
41c GSchV wird ein Ersatzneubau nicht méglich sein (BGE
1C_22/2019 / 1C_476/2019 vom 6. April 2020). Im Ubrigen gehen
die kantonalen Strassenabstandsbestimmungen allfélligen
Né&herbaurechten vor.

42 15 Es kann nicht sein, dass komplett verschiedene Grenzen gezogen |Jedes Objekt bekommt unterschiedliche obligatorische Beriicksichtigen: Die Bauflucht entlang der Bachstrasse wird
werden. Es muss eine einheitliche Bauflucht entlang der Baufluchten vorgeschrieben. Die Hausfluchten der Uberpriift. Die Bauflucht der Parzelle Nr. 272 wird sinngemass in
Bachstrase definiert werden. Nachbargebaude liegen deutlich ndher an der Bachstrasse. die Flucht der ibrigen Baufluchten gelegt. Damit kann langfristig

ein harmonisches Gesamtbild entstehen.
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fur welchen Zweck vorgesehen sind, damit diese auch fir den
Grundeigentiimer und generell nachvollziehbar sind
(Planungssicherheiten): Alle betroffenen Grundeigentiimer sind
anzuschreiben und ihnen ist im Einzelfall zu erldutern, auf Grund
welcher Kriterien die Gebaudefluchten so gesetzt werden sollen.

welcher Kriterien bei einzelnen Objekten die Baufluchten
bestimmt wurden. Auch sind in vielen "Bauliicken" keine
Baufluchten bestimmt. Eine Logik ist zu diesen vorgesehenen
Baufluchten nicht nachvollziehbar. Es konnte der Vorwurf der
Willkiir auftauchen.

Mit dem "neuen Denkmodell" waren keine Definitionen der
Baufluchten mehr notwendig.

43 18 Erweiterung der obligatorischen Bauflucht auf dem Grundstiick  |Mit der Erweiterung der Bauflucht wird einer weiteren Nicht beriicksichtigen: Die Weiterfiihrung der obligatorischen
293 und 292. Die geplante Bauflucht soll um ca. 48 min Verschachtelung und Liickenbildung entgegengewirkt. Das Bauflucht wiirde das Strassenbild massgeblich verandern. Zudem
norddstliche Richtung entlang der Bléuistrasse erweitert werden. |einheitliche Bild entlang der Strasse wird dadurch verstarkt. umfasst der Strassenraum im genannten Bereich eine geringere
(Bis an die nordwestliche Gebdudeecke auf dem Grundstiickes Ebenso wiirde eine Verlegung der Bauflucht auf die Tiefe, weshalb der ordentliche Strassenabstand aus Griinden der
292, welche sich bereits jetzt auf dieser Flucht befindet.) Strassenkante den Charakter der Blauistrasse als schwach Verkehrssicherheit nicht zusatzlich unterschritten werden soll.

befahrene Quartierstrasse unterstreichen.

44 2 Auch diese obligatorische Bauflucht Idsst sich nicht begriinden  |Kein Bezug zum Strassenzug an der Ausserdorfstrasse und kein |Nicht beriicksichtigen: Die Lage und Stellung der Bestandsbaute
und ist also Willkiir. Bezug zu einem Platz. Und wird auf dem Grundstiick Nr. 112 der |pragt das Orts- und Strassenbild. Durch die Bauflucht wird das

unvermeidliche Neubau unvermeidlich aus wohnhygienischen Bauen im bisherigen Umfang in strassennéhe gesichert. Die
Griinden - dereinst erstellt, dann verlangt gerade die Wohnhygiene |Einhaltung der ordentlichen Strassenabstande wiirde die
ein Zuriickversetzen der Fassade ab der Strasse. Und dies ldge  |pragenden Eigenheiten im Strassenbild eliminieren und die
dann sogar auch im offentlichen Interesse unter dem Aspekt der |baulichen Mdglichkeiten einschranken. Das o6ffentliche Interesse
Verkehrssicherheit. Also auch unter diesen Aspekten macht die |am Erhalt des Ortsbildes von nationaler Bedeutung geht den
obligatorische Bauflucht keinen Sinn, ist die obligatorische Anliegen der Verkehrssicherheit vor, vorbehaltlich der
Bauflucht also Willkiir. einzelfallweisen Beurteilung im Baubewilligungsverfahren.

45 28 Im Reglement soll im Detail aufgelistet werden, welche Baulinien |Aus dem Erlduterungsbericht ist nicht zu entnehmen, auf Grund | Teilweise beriicksichtigen: Die Lage und Stellung der

Bestandsbauten pragt das Orts- und Strassenbild. Durch die
Bauflucht kénnen die Bauten im bisherigen Umfang und an
derselben Lage gesichert werden. Ersatzbauten wiirden an
derselben Lage erstellt werden, was dem Orts- und Strassenbild
entsprechen wiirde. Der Bericht wird mit Erlauterungen ergéanzt.
Das Nutzungsplanverfahren ist im PBG abschliessend geregelt (§
25 ff PBG). Danach erfolgt die Bekanntmachung von
Nutzungsplanungen (ber die 6ffentliche Publikation im Amtsblatt
und im ortlichen Publikationsorgan. Die betroffenen
Grundeigentimer werden nicht personlich angeschrieben.
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46 1

Es sei auf jede Klassifizierung des Gebdude ,Seehotel Schwert"
zu verzichten.

Nicht beriicksichtigen: Das Seehotel Schwert liegt innerhalb der
Umgebungszone 1 mit dem Erhaltungsziel a (Grundsétzlich kein
Baugebiet, strenge Gestaltungsvorschriften fiir
standortgebundene Bauten). Anldsslich einer Begehung mit der
kantonalen Denkmalpflege wurde empfohlen, das Geb&ude als
Bautyp B (erhaltenswert/ortbildpragend) aufzunehmen. Es ist als
markanter und identitatsstiftender Bau an exponierter
Seeuferlage mindestens als Bautyp B zu klassieren. Aufgrund des
Entscheids des Berzirksrats werden ausserhalb des ISOS-A-
Gebiets keine Bautypen B festgelegt. Daher wurde das Objekt aus
der Kategorie geloscht. Die Anforderungen der Dorfkernzone 2
(Art. 37, Art. 37b BauR) sind anwendbar.

Das Seehotel Schwert liegt direkt am Ufer des
Vierwaldstattersees und somit vollstandig innerhalb des
Gewadsserraums zum Vierwaldstéattersee (gemass GSchV).
Gestiitzt auf die bundesrechtliche Regelung der
Besitzstandsgarantie innerhalb des Gewasserraums nach Art.
41c GSchV wird ein Ersatzneubau nicht méglich sein (BGE
1C_22/2019 / 1C_476/2019 vom 6. April 2020). Die Zuordnung
des Hotels Schwert zur Dorfkernzone 2 (DK2) vermag daran
nichts zu @ndern und schrankt die baulichen Mdéglichkeiten nicht
zusatzlich und stéarker ein. Bestehende, rechtmaéssig erstellte
Bauten und Anlagen, die den neuen Vorschriften widersprechen,
sind jedoch in ihrem Bestande garantiert (§72 PBG SZ).

47 1

Es sei auf jede Klassifizierung des Gebaudes ,Seefabrik" zu
verzichten.

Nicht beriicksichtigen: Die Seefabrik ist im ISOS als
Einzelelement (Nr. 1.0.10) mit dem Erhaltungsziel A aufgefiihrt
(Erhalt der Substanz). Dadurch erfolgt eine Aufnahmen als Bautyp
A (Rechtsgleichheit). Dies wurde durch die kantonale
Denkmalpflege im Rahmen einer Begehung und Nachfrage
bestatigt. Es handelt es sich noch um kein KSI-Objekt, welches in
der KSI-Uberarbeitung vermutlich gepriift werden wird (Aussage
kant. Denkmalpflege). Aufgrund der historischen Bedeutung als
grosses Fabrikgeb&dude (Bj. 1861) ist ein Erhalt des Gebaudes im
offentlichen Interesse. Im Kernzonenplan kann daher auf eine
Klassifizierung des Objekts als Bautyp A nicht verzichtet werden.
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48

28

Auf eine Klassifizierung der beiden Objekte «Seefabrik» und
«Schiffstation» zum Bautyp A sei zu verzichten.

Neu sollen auch die Geb&dude «Seefabrik» und «Schiffstation» zu
schiitzenswerten Objekten erklart werden. Dies wiirde eine
sinnvolle Umnutzung in Zukunft erheblich erschweren. Es ist im
Erlauterungsbericht keine begriindete Notwendigkeit dazu
ersichtlich.

Teilweise beriicksichtigen: Die Seefabrik ist im ISOS als
Einzelelement (Nr. 1.0.10) mit dem Erhaltungsziel A aufgefihrt
(Erhalt der Substanz). Dadurch erfolgt eine Aufnahmen als Bautyp
A (Rechtsgleichheit). Im Kernzonenplan kann daher auf eine
Klassifizierung des Objekts als Bautyp A nicht verzichtet werden.
Dies wurde durch die kantonale Denkmalpflege bestatigt.

Das Seehotel Schwert ist ein ortsbildpragender Bau an der
exponierten Seeuferlage. Ausserhalb des ISOS-A-Gebiets wird
jedoch auf Bautypen B verzichtet.

49

Die Klassifizierung von Bautypen A und B braucht es nicht. Die
Klassifizierung zum Bautyp B ist bei Altbauten sogar
kontraproduktiv, da sie den Verfall fordert. Viele der alten Hauser
erfiillen die wohnhygienischen Anforderungen nicht.

Im Haus der mitwirkenden Person betragt die lichte Raumhohe
2.10 m. Eine lichte Raumhdohe von 2.30 m wird im Baureglement
verlangt (Art. 13 Abs. 1 BauR). Die Fensterflache von mindestens
1/10 der Bodenflache (Art. 13 Abs.3 BauR) wird in diesem Haus
nur im Wohnzimmer erreicht. In allen anderen Raumen wird diese
reglementarische Anforderung nicht erfiillt. Der Larmschutz wie
reglementarische verlangt (Art. 13 Abs. 6 BauR) kann in keinem
Raum erfiillt werden. Ein Haus, das diese wohnhygienischen
Anforderungen geméss dem BauR nicht erfiillen kann, als
erhaltenswert zu klassifizieren, ist nichts Anderes als Willkir.
Vorabklarungen sind von der planenden Behorde jetzt zu treffen,
dann wird schon jetzt klar, dass das Haus meiner Klientin auf
keinen Fall auf Dauer erhaltenswert ist.

Nicht beriicksichtigen: Bestehende, rechtmassig erstellte Bauten
und Anlagen, die den neuen Vorschriften widersprechen, sind in
ihrem Bestande garantiert (§72 PBG SZ). Das Geb&ude darf somit
erhalten und genutzt werden. Auf die Klassierung eines Bautyp B
wird beim vorliegenden Objekt (Grundstiick Nr. 112) verzichtet, da
es sich ausserhalb des ISOS-A-Gebiet befindet.

50

Die Klassifizierung von Bautypen A und B braucht es nicht. Die
Klassifizierung zum Bautyp B ist bei Altbauten sogar
kontraproduktiv, da sie den Verfall fordert. Viele der alten Hauser
erfiillen die wohnhygienischen Anforderungen nicht.

Im Haus der mitwirkenden Person betragt die lichte Raumhohe
2.10 m. Eine lichte Raumhdohe von 2.30 m wird im Baureglement
verlangt (Art. 13 Abs. 1 BauR). Die Fensterflache von mindestens
1/10 der Bodenflache (Art. 13 Abs.3 BauR) wird in diesem Haus
nur im Wohnzimmer erreicht. In allen anderen Raumen wird diese
reglementarische Anforderung nicht erfiillt. Der Larmschutz wie
reglementarische verlangt (Art. 13 Abs. 6 BauR) kann in keinem
Raum erfiillt werden. Ein Haus, das diese wohnhygienischen
Anforderungen gemass dem BauR nicht erfiillen kann, als
erhaltenswert zu klassifizieren, ist nichts Anderes als Willkdir.
Vorabklarungen sind von der planenden Behorde jetzt zu treffen,
dann wird schon jetzt klar, dass das Haus meiner Klientin auf
keinen Fall auf Dauer erhaltenswert ist.

Nicht beriicksichtigen: Bestehende, rechtmassig erstellte Bauten
und Anlagen, die den neuen Vorschriften widersprechen, sind in
ihrem Bestande garantiert (§72 PBG SZ). Das Geb&ude darf somit
erhalten und genutzt werden. Auf die Klassierung eines Bautyp B
wird beim vorliegenden Objekt (Grundstiick Nr. 263) verzichtet, da
es sich ausserhalb des ISOS-A-Gebiet befindet.
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«Schwert» ist zu verzichten. Diese Gebaude sind nicht dem
Bautyp A und B zu unterstellen und sind als «Nicht speziell
bezeichnete Geb&ude» zu fiihren.

Seefabrik in Typ A und Schwert in Typ B wird die
zukunftsorientierte und zwingend notige Modernisierung
verhindert. Eine wirtschaftlich rentable Gastronomie mit
entsprechendem Angebot von Seminarraumen mit Hotelbetrieb
wird massiv eingeschrankt. Es ist klar festzuhalten, dass auch
ohne diese einschrankende Unterstellung ein Um- oder Neubau
dem ortsiiblichen Bauverfahren unterstellt bleibt. Was im
Umkehrschluss heissen soll, ein Giberdimensionierter
futuristischer Bau kann mit geltendem Recht und Zonenplan
verhindert werden. Daher erachtet die mitwirkende Person es als
absolut nicht notwendig, diese Liegenschaften dem geplanten
Regime zu unterstellen.

Gerade in der Kernzone von Gersau muss es fiir kiinftige
Bauherrschaften attraktiv bleiben zu investieren. Gastro- und
Hotelbetriebe und bezahlbarer Wohnraum in Einklang mit
Gewerbe sollten in der Kernzone geférdert und nicht verhindert
werden. Mit der geplanten Einteilung sieht die mitwirkende
Person aber eher, dass der Museumscharakter gefordert und der
Blick zuriick in eine vergangene Zeit gerichtet wird.

51 3 Sollte der Bezirksrat an der Klassifizierung des Hauses auf dem  |Der Bezirksrat wére gut beraten, wenn er sich nach dem Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
Grundstiick 263 festhalten wollen, wére die Eigentiimerin Grundsatz weniger ist mehr richtet. Das Resultat ware nur wenige |beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
entschlossen, dagegen den Rechtsweg zu beschreiten. Und falls |klassifizierte Bauten, diese dann aber verifiziert erhaltenswert und |ISOS-A-Gebiet befindet.
es bei der massiven Eigentumsbeschrankung wider Erwarten das im Idealfall auch mit Gutheissung der betreffenden
bleiben sollte, ginge es um eine materielle Enteignung und wéren |Grundeigentiimer.
entsprechend hohe Entschadigungen zu leisten. Mit der Klassifizierung von Bautyp B bei insgesamt 50 Geb&auden

im Dorf, wie jetzt geplant, weiss man von vornherein, dass sich
«erhaltenswert» spéter in vielen Fallen nicht bestatigt, mit der
Folge, dass der Abbruch und Ersatzbau bewilligt werden muss. Je
mehr solcher Félle es dann gibt, desto zwingender wird dann die
Notwendigkeit, auch in den anderen Féllen, dem Gebot der
Rechtsgleichheit folgend, den Abbruch und den Neubau zu
bewilligen.
52 25 Auf die Klassifizierung der Geb&dude «Seefabrik» und Seehotel Mit der geplanten Unterstellung und Einteilung der beiden Objekte | Teilweise beriicksichtigen: Die Seefabrik ist im ISOS als

Einzelelement (Nr. 1.0.10) mit dem Erhaltungsziel A aufgefihrt
(Erhalt der Substanz). Dadurch erfolgt eine Aufnahmen als Bautyp
A (Rechtsgleichheit). Im Kernzonenplan kann daher auf eine
Klassifizierung des Objekts als Bautyp A nicht verzichtet werden.
Dies wurde durch die kantonale Denkmalpflege bestatigt.

Das Seehotel Schwert ist ein ortsbildpragender Bau an der
exponierten Seeuferlage. Ausserhalb des ISOS-A-Gebiets wird
jedoch auf Bautypen B verzichtet.
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53 28 Es soll gepriift werden, ob alle Objekte (und auch die Bauliicken) |Es ist mit den heutigen Gesetzesgrundlagen bereits de facto so  |Nicht beriicksichtigen: Die Dorfkernzone 1 entspricht dem ISOS-A

in eine spezielle Klassifizierung eingestuft werden kénnten. (ISOS / Ortsbildperimeter), dass bereits samtliche Objekte in der |Perimeter, wonach (nur in diesem Perimeter) Neubauten und
Dorfkernzone (ganze DK) durch die Denkmalpflege in Sinne des  |wesentliche Umbauten im Rahmen des
Ortsbildschutzes begleitet und (mit)bearbeitet werden. Mit der Baubewilligungsverfahrens von der kantonalen Fachstelle zu
nun vorgesehenen Kernzonenplanung wiirde diese Begleitung beurteilen sind (§9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz). Mit den
sich wohl nur noch auf die Bautypen A und B beschranken. Mit Bautypen A und B werden die baulichen Méglichkeiten
dem Vorschlag wiirde das Gebiet zusammenhéangend und differenziert dargelegt. In den Bauliicken gelten die allgemeinen
grossflachig beurteilt und angesehen. Dies schafft ein Kernzonenbestimmungen. Dies schafft Transparenz und
Gesamtbild liber ganze Strassenzeilen und Platze. Der Einfluss  |Planungssicherheit fiir Bauwillige. Innerhalb der DK1 werden
der Behorden (Denkmalpflege etc.) auf das Grundeigentum wird  |keine neuen Eigentumsbeschrankungen geschaffen. Der Verzicht
nicht grosser und auch nicht kleiner als heute bereits vorhanden. |auf diese Differenzierung schafft keine Vorteile.

54 28 Héauserzeilen Dorfkernzone statt Bauten Klassierung B Neu soll die Klassifizierung Bautyp B eingefiihrt werden. Fiir die  |Nicht beriicksichtigen: Die Dorfkernzone 1 entspricht dem ISOS-A

betroffenen Grundeigentiimer bedeutet dies einen wesentlichen |Perimeter, wonach (nur in diesem Perimeter) Neubauten und
a) Anstelle von Bautypen B sei zu liberlegen, ob nicht die ganze  |Eingriff in ihr Eigentumsrecht. Hier kénnte von Seiten der wesentliche Umbauten im Rahmen des
Hauserzeilen in den Bereichen DK (Dorfstrasse, Ausserdorfstrase, | Grundeigentiimer der Vorwurf der Willkiir eingebracht werden. Baubewilligungsverfahrens von der kantonalen Fachstelle zu
Seestrasse (Kirche bis Wehri), Bachstrasse und Poststrasse) in  |Auch bedeutet diese neu vorgesehene Klassifizierung B fiir den  |beurteilen sind (§9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz). Mit den
eine besondere Klassifizierung definiert werden sollen. betroffenen Eigentiimer eine massive Planungsunsicherheit Bautypen A und B werden die baulichen Mdglichkeiten
beziiglich ev. notwendiger Sanierungen und / oder mdéglichen und |differenziert dargelegt. In den Bauliicken gelten die allgemeinen
b) Diese Hauserzeilen sollen im Art. 37c Abs. b BauR mit beabsichtigten Projekten zu Um- / Neunutzungen (Um-/ Neu-/ Kernzonenbestimmungen. Dies schafft Transparenz und
folgender Auflage belegt werden: "Um- oder Ersatzbauten und Anbauten). Planungssicherheit fiir Bauwillige. Innerhalb der DK1 werden
missen in Bezug auf das Ortsbild die bestehenden Qualitaten keine neuen Eigentumsbeschrankungen geschaffen. Der Verzicht
beibehalten oder verbessern." auf diese Differenzierung schafft keine Vorteile.
c) Samtliche anderen Formulierungen im 37c Abs. b sind Ausserhalb des ISOS-A-Gebiets wird auf die Klassierung von
ersatzlos zu streichen. Bautypen B verzichtet.

55 2 Die planende Behdrde muss, will sie nicht der Willkiir verfallen, im |Willkir ist es generell, wenn «erhaltenswert» und Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
Detail begriinden, weshalb und inwieweit das Haus auf dem «ortsbildprdgend» bloss behauptet, in keiner Weise jedoch beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
Grundstiick Nr. 112 erhaltenswert und ortsbildpragend ist. begriindet wird. ISOS-A-Gebiet befindet.

56 2 Willklr wére, wenn man bloss wegen der Nachbarschaft zum KSI- |Wenn dies so wére, miisste man jede bauliche Téatigkeit auf dem |Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
Objekt das Haus auf dem Grundstiick Nr. 112 als erhaltenswert  |anderen Grundstiick in der gleich nahen Nachbarschaft, ja sogar |beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
bezeichnen mdéchte. an der prominenten Lage am Bach, Grundstiick Nr. 108 ISOS-A-Gebiet befindet.

untersagen. Was dort gebaut wird, wohl in absehbarer Zeit, ist ein
Neubau auf jeden Fall.
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Haus auf dem Grundstiick Nr. 263 als erhaltenswert bezeichnen
mochte.

auch ein Neubau an dieser Stelle wieder an der Strasse stiinde
und Gassen bildend wére. Diese Gassenbildung an diesem Ort
besagt also nichts tiber die Erhaltenswiirdigkeit des bestehenden
Baus. Die obligatorische Bauflucht entlang der Strasse mag mit
Blick auf die Gassenbildung einen Sinn machen. Wo die
obligatorische Bauflucht aber das kleine Baugrundstiick halbiert,
ist sie nichts Anderes als Willkdir.

Und was «ortsbildpragend» an dieser Stelle anbelangt: Das Haus
«Rose» und das Haus «Rosenau» auf dem iibernédchsten
Grundstiick, wenn wir der Gschwendstrasse folgen, sind fast
identisch. Die «Rosenau» steht hoher, also exponierter als die
«Rose». Das eine zu klassifizieren, das andere jedoch nicht,
entbehrt jeder Logik und ist in diesem Sinne Willkir. Dass der
Bezirksrat die «<Rosenau» nicht klassifiziert, ist richtig. Der Logik
folgend muss aber auch das Haus "Rose" von der Klassifizierung
befreit werden. Als willkiirlich erweist sich die Klassifizierung des
Hauses "Rose" auch, wenn man ab der Terrasse in die Runde
schaut. Was wirklich ortsbildpragend ist aus dieser Optik, ist der
Platz mit der Linde ennet dem Bach und dazugehérend die
«Traube». Die «Traube» aber gilt fiir den Bezirksrat nicht als
erhaltenswert. Auch diese Ungleichbehandlung ist Ausdruck von
Willkr.

57 2 Allenfalls waren die vier markanten Hauser unmittelbar an der Es fallt auch auf, dass kein einziges weiteres Haus an der Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
Briicke, eines davon das «Brugghaus», als ortsbildpragend zu Ausserdorfstrasse einer Klassifizierung unterstellt wird. Willkiir ~ |beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
taxieren, keinesfalls aber das schon zur Ausserdorfstrasse, also |ist also auch, das Haus meiner Klientin als einziges an der ISOS-A-Gebiet befindet.
zum Strassenzug gehorende Haus auf dem Grundstiick Nr. 112. |Ausserdorfstrasse zu klassifizieren, obwohl es an der besagten

Strasse der Wehri zu auch weitere stattliche Hauser gibt, die der
Bezirksrat ahnlich beurteilen miisste nach dem Grundsatz der
Rechtsgleichheit. Und Willkir ist auch, das Haus meiner Klientin
als Bautyp B zu klassifizieren, wahrend der Bezirksrat die beiden
herrschaftlichen Villen an der Bachstrasse dem See zu
unbeachtet und unbewertet ldsst, obwohl diese Villen die Ansicht
des Dorfes sogar vom See her seit langem pragen und obwohl
diese Villen als die noblen Nachbarn des Kurparks kaum
wegzudenken sind.

58 3 Die planende Behdrde muss, will sie nicht der Willkiir verfallen, im |Willkir ist es generell, wenn «erhaltenswert» und Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
Detail begriinden, weshalb und inwieweit das Haus auf dem «ortshildpréagend» bloss behauptet, in keiner Weise jedoch beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
Grundstiick Nr. 263 erhaltenswert und ortsbildpragend ist. begriindet wird. ISOS-A-Gebiet befindet.

59 3 Willkiir wére , wenn man bloss wegen der Gassenbildung das Dieses Baugrundstiick ist klein. Also liegt es auf der Hand, dass |Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird

beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
ISOS-A-Gebiet befindet.

20
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60 5

Parzelle 262, Stiickistrasse 4:
Gemass Kernzonenplanung keine Einordnung als Bautyp B.

Der Ortsbildschutz wird aufgrund der Baugesetze bereits heute
beriicksichtigt. Die angedachte Verschéarfung ist aus Sicht der
Architektur und des Stédtebaus abzulehnen. Das Geb&ude der
Stiickistrasse 4 ist aufgrund zahlreicher Kriterien nicht
erhaltenswert (Raumhohen, Belichtung, Bausubstanz usw.) Ich
mochte den Bezirk Gersau daran erinnern, dass aufgrund der
mangelhaften Bausubstanz und der mangelnden Wohnhygiene
nicht einmal schutzbediirftige Fliichtlinge (seitens Bezirk!), noch
sozialschwache Biirger dieses Objekt zugewiesen werden konnte!
Das Haus wurde daraufhin komplett stillgelegt (seit Jahren ohne
Wasser und Strom). In den letzten Jahren wurden grosse
finanzielle Efforts geleistet um zusétzliche Parzellen zu
arrondieren. In naher Zukunft soll ein Gestaltungsplan geschaffen
werden. Die willkiirlichen Massnahmen sind nicht zu akzeptieren,
sie bereiten uns extreme planerische Nachteile.

Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird
beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des
ISOS-A-Gebiet befindet.

61 6

Das Haus Dorfstrasse 10 ist in die Zone Bautyp B (erhaltenswerte
/ ortsbildprdagende Bauten) eingestuft worden. Die dazu
gehodrende Parzelle Nummer 1028 wurde unter wichtige Platze
und Aussenrdume (Erhaltung und Aufwertung) eingeteilt. Damit
ist die mitwirkende Person in keiner Art und Weise einverstanden.

Das Haus Dorfstrasse 10 und die Parzellen seien aus den neu
geplanten Zonen und Bereichen zu entfernen.

Das alte Haus ist in all den Jahren mehrfach umgebaut und
angebaut worden. Es hat sich in all den Jahren immer wieder
stark gewandelt und es besteht kaum noch ein Ursprung welcher
auf die Anfangsjahre zurtickfiihren wiirde. Im Inneren des Hauses
sind die Boden und Decken in unterschiedlichen Niveaus. Die
Decken und Wande sind mit Brettern belegt und beinhalten kaum
eine Isolation. Die Raumhd&hen variieren von 1,80m bis 2,03m Die
Raume sind verwinkelt und die Treppe fiihrt (iber Bereiche, die
eigentlich Wohnen waren oder dazu gehdren wiirden. Die
Bausubstanz ist unzumutbar. Aus dem Grund wird schon langer
geplant und abgeklart. Diverse Sondierungen haben ergeben,
dass ein Ersatzbau die einzige verniinftige Lésung ist. Die beiden
Grundstiicke wurden als Bauland in der Kernzone gekauft. Eine
derartige Zuteilung ware einer Enteignung gleichzustellen. Das
Ziel ist es, ein Ersatzbau des bestehenden Hauses. Im untersten
Niveau eine Tiefgarage, die unter das neu geplante Haus geht und
seitlich auf unserer Parzelle 1028 weiter geht, bis und mit des
Nachbargrundstiickes, Parzellen Nummer 156 & 345. Dariiber
liegend eingeschossig mit dem Haus zusammenhéngend, eine
grosse Ladenflache . Dariiber liegend ein letztes seitliches
Dachgeschoss mit Wohnung und Balkon Richtung Kirche/See,
wobei auf die Steildachgestaltung geméass dem
Ortsbildschutz/ISOS Riicksicht genommen wird.

Nicht beriicksichtigen: Das 4-geschossige Gebaude mit
Kriippelwalmdach und Ladenflache im Erdgeschoss ist im ISOS
als Bestandteil des Hauptgassenraums - Riickgrat der Siedlung
(1.0.2) aufgefiihrt und befindet sich im ISOS Gebiet 1 mit dem
Erhaltungsziel A (Erhaltung der Substanz, grundsétzliches
Abbruchverbot). Anlasslich einer Begehung mit der kantonalen
Denkmalpflege wurde bestatigt, das Gebaude als Bautyp B
(erhaltenswert/ortbildpragend) aufzunehmen. Aufgrund der Lage
und Stellung des Baukdrpers an der Dorfstrasse wurde dieser als
ortsbildpragend klassiert. Aufgrund der Giiterabwagung kénnen
Ersatzneubauten unter Ausnahmen bewilligt werden. Ebenfalls
wird mit dem neu geschaffenen Artikel 37c Abs. 1h BauR die
Maéglichkeit von grosseren Abweichungen auf Grundlage eines
qualifizierten Verfahrens ermoglicht. Dies ist im Einzelfall zu
klaren.

Ein Bauvorhaben bedarf in jedem Falle der Beurteilung durch die
kantonale Denkmalpflege (§ 9 Abs. 3 DSG, SRSZ 720.100). Ein
schwerer Eingriff ins Grundeigentum, der geméss
bundesgerichtlicher Rechtsprechung fiir eine materielle
Enteignung vorliegen miisste, ist offensichtlich nicht gegeben.

Die Klassierung "Erhalt Erdgeschossnutzungen” wird im
Kernzonenplan beibehalten.
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Es wird beantragt, dass der Bezirksrat ein klares Bekenntnis
abgibt, dass ein Ersatzbau bewilligt werden kann (bei Bautyp B),
falls nachgewiesen wird, dass die zu tiefen R&ume zu mangelnder
Wohnhygiene fiihren oder ganz allgemein nicht mehr den
heutigen Wohnbediirfnissen entsprechen.

Gemadss Art. 37 ¢, Para b diirfen Bautyp B Geb&dude unter
Beibehaltung des bisherigen Geb&audeprofils saniert und
umgebaut werden. Weiter heisst es unter genanntem Artikel:
«...Ersatzbauten sind nur méglich, wenn aus Griinden einer
mangelhaften Bausubstanz oder einer mangelnden Wohnhygiene
ein Weiterbestand nicht moglich oder nicht zumutbar ist, was im
Rahmen einer Vorabklarung nachzuweisen ist....»

Die Liegenschaft KTN 169 stammt wahrscheinlich aus dem 19.
Jahrhundert. Die Raumhdhen sind unterschiedlich, jedoch tiber
weite Teile fir Menschen mit Durchschnittsgréssen nicht
bewohnbar.

Teilweise beriicksichtigen: Die Liegenschaft KTN 169 befindet
sich in der Mitte der Poststrasse. Das 3-geschossige Geb&dude
mit Laden/Hobbyraumflache im Erdgeschoss liegt direkt an der
Poststrasse und bildet mit der gegeniiberliegenden Liegenschaft
(Poststrasse 4) eine bauliche Engstelle. Das Gebaude liegt
innerhalb des Gebiets 1 mit dem Erhaltungsziel A (Erhaltung der
Substanz). Anl&sslich einer Begehung mit der kantonalen
Denkmalpflege wurde bestatigt, das Geb&ude als Bautyp B
(erhaltenswert/ortbildpréagend) aufzunehmen. Aufgrund der Lage
und Stellung des Baukorpers an der Poststrasse wurde dieser als
ortsbildpragend klassiert. Die sorgfaltig gestaltete und gut
erhaltene Hauptfassade liegt gegen Siiden und begrenzt den, mit
Parkplatzen belegten, Platzbereich. Auch aus architektonischer
Sicht ist der Bau als erhaltenswert einzustufen. Sofern die
bestehenden Qualitaten beibehalten oder verbessert werden kann
ein Ersatzbau gepriift werden. Die Beurteilung kann erst im
Rahmen eines konkreten Baugesuchs beurteilt werden und bleibt
vorbehalten. Da die Dorfkernzone 1 zudem dem ISOS-A-Perimeter
entspricht, werden allféllige Vorhaben durch die kantonale
Denkmalpflege gepriift und beurteilt (§ 9 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz). Mit der Schaffung von Art. 37a Abs. 1h
BauR ist es zudem mdglich von den Kernzonenbestimmungen
abzuweichen, falls ein qualifiziertes Verfahren durchgefihrt wird.
Dabei sind die Qualitaten beizubehalten oder zu verbessern.
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Seestrasse 18: Es wird um die Zusicherung gebeten, dass
weiterhin eine Verschiebung der Boden/Decken und Dachhdhen
moglich ist.

Die Raumhohen im Haus sind ungeféhr 1.90 m. Das entspricht
nicht mehr modernen Anforderungen. Falls eine grossere
Renovation und damit Investition notig wird, rechnet sich eine
solche nur, wenn die Raumhdohen angepasst werden diirfen. Eine
Verschiebung der Béden/ Decken hat aber zur Folge, dass auch
die Fenster angepasst werden miissen. Vermutlich miisste auch
das Dach entsprechend angehoben werden.

Nicht beriicksichtigen: Die Liegenschaft KTN 201 befindet sich
etwas zuriickversetzt hinter zwei eingeschossigen Bauten an der
Seestrasse. Das 3-geschossige Gebdude mit Satteldach liegt
innerhalb des Gebiets 1 mit dem Erhaltungsziel A (Erhaltung der
Substanz). Es ist Teil der markanten Hauserfront welche als
Hinweis (1.0.4) im ISOS gekennzeichnet ist. Anlasslich einer
Begehung mit der kantonalen Denkmalpflege wurde bestétigt, das
Gebaude als Bautyp B (erhaltenswert/ortbildpragend)
aufzunehmen, da es Teil der Hauserkette entlang der Seestrasse
ist und somit zum Ortsbild beitragt. Die vorgelagerten Bauten
(Kiosk und Bar) verunméglichen die komplette Sicht auf das
Gebaude.

Sofern die bestehenden Qualitdten beibehalten oder verbessert
werden kann ein Ersatzbau, sowie auch Anpassungen der
Fassaden, gepriift werden. Die Beurteilung kann erst im Rahmen
eines konkreten Baugesuchs beurteilt werden und bleibt
vorbehalten. Da die Dorfkernzone 1 zudem dem ISOS-A-Perimeter
entspricht, werden allfallige Vorhaben durch die kantonale
Denkmalpflege gepriift und beurteilt (§ 9 Abs. 3
Denkmalschutzgesetz).

Grundsatzlich ist gemass Art. 37a Abs. 1Th BauR bei einem
qualifizierten Verfahren auch ein kompletter Ersatzneubau
moglich.

64

12

Seestrasse 18: Es wird eine faire Entschadigung fiir diesen
Minderwert (Klassierung Bautyp B) erwartet.

Aus Sicht der mitwirkenden Person(en) ist die Einordnung als
Bautyp B eine Wertminderung dieser Liegenschaft. Bis jetzt ware
die Erstellung eines deutlich hoheren Ersatzbaus (uns wurde
gesagt 5-stockig) moglich gewesen

Nicht beriicksichtigen:

Ein schwerer Eingriff ins Grundeigentum, der gemass
bundesgerichtlicher Rechtsprechung fiir eine materielle
Enteignung vorliegen miisste, ist offensichtlich nicht gegeben.
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65 14 Die Nutzungsplanungsrevision und die damit verbundene Grundsétzlich sind bereits heute Bauvorschriften zum Erhalt des [Nicht beriicksichtigen: Das 4-geschossige Gebaude mit Zeltdach
Unterschutzstellung der Liegenschaft (Dorfstrasse 8) Dorfbildes vorhanden. Ob und wie diese jedoch angewandt und Ladenflache im Erdgeschoss ist im ISOS als Bestandteil des
widerspricht einer Gleichbehandlung. Sie bedarf einer fiir die werden ist immer eine Frage der Sichtweise. Die nun aufgelegte |Hauptgassenraums - Riickgrat der Siedlung (1.0.2) aufgefiihrt
Besitzer verstandlichen und nachvollziehbaren Begriindung. Nutzungsplanungsrevision wird als eine Art Notbremse und befindet sich im Gebiet 1 mit dem Erhaltungsziel A (Erhaltung

interpretiert, welche Objekte, die eher willkiirlich auserkoren der Substanz). Anlasslich einer Begehung mit der kantonalen
wurden, im Ist Zustand blockiert Denkmalpflege wurde bestatigt, das Geb&dude als Bautyp B
(erhaltenswert/ortbildpragend) aufzunehmen. Aufgrund der Lage
Beispiel: Eine Ersatzbaute ware unter Einhaltung der bereits und Stellung des Baukorpers an der Dorfstrasse wurde dieser als
vorhandenen Vorschriften moglich gewesen. Neu ist das immer |ortsbildpragend klassiert.
noch so — aber die mitwirkende Person oder ein nachmaliger
Besitzer wéren in Form, Grésse und Art an das bestehende Sofern die bestehenden Qualitaten beibehalten oder verbessert
Gebaude gebunden. Zudem kommt der Schutz des werden kann ein Ersatz gepriift werden. Dies kann auch mit
Aussenplatztes dazu, was den Flexibilitdtsgrad einschréankt und |einem qualifizierten Verfahren (Art. 37a Abs. 1h BauR) erreicht
sich damit unmittelbar und direkt auf den Immobilienwert werden. Ein Bauvorhaben bedarf jedoch zudem der Beurteilung
auswirken wird. der kantonalen Denkmalpflege (§ 9 Abs. 3 DSG, SRSZ 720.100)
da das Objekt im ISOS-A Perimeter liegt.
Ein schwerer Eingriff ins Grundeigentum, der geméss
bundesgerichtlicher Rechtsprechung fiir eine materielle
Enteignung vorliegen misste, ist offensichtlich nicht gegeben.

66 15 Durch den Bautyp B wird zukiinftigen An- oder Neubauten eine Die Problematik mit der Zuweisung zum Bautyp ist eng Beriicksichtigen:
enorme Einschrankung auferlegt. Die daraus resultierenden verflochten mit der umschriebenen Bauflucht. Auf die Klassierung eines Bautyp B wird beim vorliegenden Objekt
ungerechtfertigten Nachteile sind nicht hinnehmbar. Es wird verzichtet, da es sich ausserhalb des ISOS-A-Gebiet befindet.
beantragt, die entsprechende Korrektur im Kernzonenplan,
wonach das Geb&ude (Bachstrasse 17) nicht dem Bautyp B
sondern den nicht speziell bezeichneten Geb&uden innerhalb der
Dorfkernzone Gersau zugeordnet werden soll.

67 17 Es wird unterstiitzt, dass das Objekt auf Grundstiick 161 als - Kenntnisnahme
erhaltenswert eingestuft wird.
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68 17 Es wird beantragt, dass das Objekt auf der Parzelle 162 nicht Die Objekte auf den Parzellen 162 und 164 werden hingegen, Nicht beriicksichtigen: Das Geb&ude auf KTN 162 befindet sich
mehr als Objekt ,Bautyp B" in die Kernzonenplanung auch gestiitzt auf ISOS, nicht als schiitzenswert angesehen. Die |innerhalb des dicht tiberbauten und verwinkelten Quartiers
aufgenommen werden. beiden Objekte sind von keinem der wichtigen Platze und zwischen Bach-, Dorf-, und Poststrasse. Das Gebaude liegt

Aussenraume und von keiner Strasse mit obligatorischen innerhalb des ISOS Gebiets 1 mit dem dem Erhaltungsziel A
Baufluchten einsehbar. Auch von der im ISOS erwéhnten (Erhalt der Substanz). Anlasslich einer Begehung mit der
,Senkrecht verlaufenden Industrieachse" sind die Objekte nicht kantonalen Denkmalpflege wurde empfohlen, das Geb&ude als
sichtbar. Nach Meinung der mitwirkenden Person sind diese Bautyp B (erhaltenswert/ortbildpragend) aufzunehmen, handelt
gestiitzt auf ISOS deshalb nicht ortsbildpragend. Die Erfahrung es sich doch um éltere Bauten mit identitdsstiftendem Charakter.
der mitwirkenden Person zeigt zudem, dass sich hochst selten
eine Person abseits der Dorf-, Bach- oder Poststrasse aufhélt und |Ein Bauvorhaben bedarf jedoch zudem der Beurteilung der
diese Objekte somit nicht wirklich wahrgenommen werden. kantonalen Denkmalpflege (§ 9 Abs. 3 DSG, SRSZ 720.100) da
das Objekt im ISOS-A Perimeter liegt.
Mit der Schaffung von Art. 37a Abs. Th BauR ist es zudem
maglich von den Kernzonenbestimmungen abzuweichen, falls ein
qualifiziertes Verfahren durchgefiihrt wird. Dabei sind die
Qualitaten beizubehalten oder zu verbessern.

69 17 Es wird beantragt, dass das Objekt auf der Parzelle 164 nicht Die Objekte auf den Parzellen 162 und 164 werden hingegen, Nicht beriicksichtigen: Das Geb&ude auf KTN 164 befindet sich
mehr als Objekt ,Bautyp B" in die Kernzonenplanung auch gestiitzt auf ISOS, nicht als schiitzenswert angesehen. Die |innerhalb des dicht liberbauten und verwinkelten Quartiers
aufgenommen werden. beiden Objekte sind von keinem der wichtigen Platze und zwischen Bach-, Dorf-, und Poststrasse. Das Gebaude liegt

Aussenraume und von keiner Strasse mit obligatorischen innerhalb des ISOS Gebiets 1 mit dem dem Erhaltungsziel A
Baufluchten einsehbar. Auch von der im ISOS erwéhnten (Erhalt der Substanz). Anlasslich einer Begehung mit der
»senkrecht verlaufenden Industrieachse" sind die Objekte nicht kantonalen Denkmalpflege wurde empfohlen, das Geb&ude als
sichtbar. Nach Meinung der mitwirkenden Person sind diese Bautyp B (erhaltenswert/ortbildpragend) aufzunehmen, handelt
gestiitzt auf ISOS deshalb nicht ortsbildpragend. Die Erfahrung es sich doch um éltere Bauten mit identitasstiftendem Charakter.
der mitwirkenden Person zeigt zudem, dass sich hochst selten
eine Person abseits der Dorf-, Bach- oder Poststrasse aufhélt und |Ein Bauvorhaben bedarf jedoch zudem der Beurteilung der
diese Objekte somit nicht wirklich wahrgenommen werden. kantonalen Denkmalpflege (§ 9 Abs. 3 DSG, SRSZ 720.100) da
das Objekt im ISOS-A Perimeter liegt.
Mit der Schaffung von Art. 37a Abs. Th BauR ist es zudem
maglich von den Kernzonenbestimmungen abzuweichen, falls ein
qualifiziertes Verfahren durchgefiihrt wird. Dabei sind die
Qualitaten beizubehalten oder zu verbessern.

70 18 Entlassung des Gebdudes mit der Geb-Nummer 317 (Rest. Nach der Einschatzung der mitwirkenden Person reicht die Beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird beim

Schafli) (Parz. 293) aus dem Bautyp B. Substanz nicht aus um erhaltenswert zu sein. Zur selben vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des ISOS-A-
Einschatzung sind bereits 2016 der Bezirk Gersau und die Gebiet befindet.
Denkmalpflege gekommen, da diesbeziiglich keine Einwénde
vorlagen.
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19

Giitschstrasse 6: Das Haus war vorher nie schiitzenswert, wie
kann es sein, dass nach all den Umbauten der letzten zehn Jahren
dieses nun plotzlich schiitzenswert ist.

Die alte Kaplanei wurde mehrfach umgebaut, ausser den
Aussenwanden ist kein alter Balken mehr im Haus. Die Fassade
besteht aus Eternitschindeln, aufs Dach wurde eine grosse
Lukarne montiert. Das Haus besteht mehrheitlich aus Holz. Die
Lage in der Nahe des Schulhauses und der Strasse zwingt
irgendwann dazu einen Neubau zu erstellen. Die Larmemissionen
sind enorm. Eine Energetische Renovation bei einem Haus mit so
kleinen Raumen ist unmaoglich. Was ist mit verdichtetem Bauen?
Da nach der Anderung eine Etage weniger hoch gebaut werden
darf, stellt sich hier die Frage nach Schadenersatzzahlungen
durch den Bezirk. Wohnraum ist teuer und es geht eine gesamte
Etage verloren. Dies wird von der mitwirkenden Person nicht
akzeptiert.

Die mitwirkende Person fordert sein Bestandes Recht bei der
Ausniitzung und beim Erhaltenswert ein.

Beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird beim
vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des ISOS-A-
Gebiet befindet.

72

20

Die Nutzungsplanungsrevision und die damit verbundene
Unterschutzstellung der Liegenschaft 271 (Bautyp B)
widerspricht einer Gleichbehandlung. Sie bedarf einer fiir die
Besitzer verstandlichen und nachvollziehbaren Begriindung.

Grundsatzlich sind bereits heute Bauvorschriften zum Erhalt des
Dorfbildes vorhanden. Ob und wie diese jedoch angewandt
werden ist immer eine Frage der Sichtweise. Die nun aufgelegte
Nutzungsplanungsrevision interpretiert die mitwirkende Person
als eine Art Notbremse, welche Objekte, die eher willkirlich
auserkoren wurden, im Ist Zustand blockiert.

Beispiel: Eine Ersatzbaute ware unter Einhaltung der bereits
vorhandenen Vorschriften moglich gewesen. Neu ist das immer
noch so — aber die mitwirkende Person oder ein nachmaliger
Besitzer wéren in Form, Grésse und Art an das bestehende
Gebaude gebunden. Was den Flexibilitdtsgrad einschrankt und
sich damit unmittelbar und direkt auf den Immobilienwert
auswirken wird.

Beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird beim
vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des ISOS-A-
Gebiet befindet.

73

21

Die Liegenschaft an der Bachstrasse 2 (Grundstiick Nr. 174) ist
aus der Klassierung Bautyp B zu entfernen ist.

Das Gebdude wurde im Laufe der letzten Jahrzehnte mehrfach
dusserlich abgeéndert (Anbau, Aufbau, Terrassenerweiterung,
Garagentor etc.) und entspricht somit nicht mehr der
herkdmmlichen Bauform. Ebenso wurde das Geb&aude innerlich
immer wieder abge&ndert (Raumhodhenanpassung,
Raumeinteilung etc.).

Aufgrund der vorerwéhnten iiber Jahre hinweg gemachten
dusserlichen wie auch innerlichen Anpassungen des Gebaudes
ist die mitwirkende Person der Meinung, dass es weder als
ortsbildpragend noch als erhaltenswert geméss Bautyp B
(erhaltenswerte/ortsbildprégende Bauten) einzustufen ist.

Nicht beriicksichtigen: Das 2-geschossige Gebaude mit
Mansardendach liegt von der Bachstrasse etwas zuriickversetzt
und ist von machtigen Bauten umgeben. Der Bau liegt gemass
ISOS im Gebiet 1 mit dem Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz).
Aufgrund der Lage und Stellung des Baus wurde dieses auf
Empfehlung der kantonalen Denkmalpflege an der Ortsbegehung
dem Bautyp B zugeteilt (erhaltenswert sowie ortsbildpragend). Er
befindet sich damit in der Flucht der Seefabrik. Sofern die
bestehenden Qualitaten beibehalten oder verbessert werden kann
ein Ersatzbau, sowie auch Anpassungen der Fassaden, gepriift
werden. Ein Bauvorhaben bedarf der Beurteilung der kantonalen
Denkmalpflege (§ 9 Abs. 3 DSG, SRSZ 720.100) da das Objekt im
ISOS-A Perimeter liegt.
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zu entfernen ist.

dusserlich abgeandert (beidseitiger Anbau, Terrassenerweiterung,
Garage etc.) und entspricht somit nicht mehr der herkémmlichen
Bauform. Aufgrund der dusserlichen Anpassungen gab es dann
auch im Innern entsprechende Anderungen der Raumeinteilung.
Das Haus kann weder als ortsbildpragend noch als erhaltenswert
gemass Bautyp B eingestuft werden, dies aufgrund der
vorerwahnten liber Jahre hinweg gemachten dusserlichen wie
auch innerlichen Anpassungen des Gebaudes.

74 26 Das Gebaude auf der Parzelle KTN 95 ist nicht als besonders Es ist nicht ersichtlich, warum das Geb&dude dem Bautyp B Beriicksichtigen: Auf die Klassierung eines Bautyp B wird beim
erhaltenswert einzustufen und damit einhergehende auch nicht  |zugeteilt werden soll. Die Liegenschaft an der Ausserdorfstrasse |vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb des ISOS-A-
mit dem geplanten Bautyp B zuzuordnen. 1 wurde von der kantonalen Denkmalpflege (innerhalb der Gebiet befindet.

Vorpriifung) nicht erwahnt. Der Mitwirkende mochte wissen,
welche Eigenschaften das Gebdude auszeichnen, welche es
erhaltenswert machen? Welche Uberlegungen hat der Bezirksrat
angestellt, warum eine Zuteilung zum Bautyp B erfolgen soll?

75 26 Das Gebaude auf der Parzelle KTN 95 soll keinem Bautyp Die revidierte Dorfkernzone 1 sieht bereits vor, dass sich dort Teilweise beriicksichtigen: Es bestehen detaillierte Vorschriften
zugeordnet werden, sondern wie bis anhin in der Dorfkernzone Bauten und Anlagen bzgl. Stellung im Strassenraum, Form und fir die rechtskraftige Dorfkernzone. Mit der vorliegenden
verbleiben. Volumen, Gebdudehohe, Geschosszahl, Dachform, .... Gut in das |Kernzonenplanung soll jedoch einerseits die Schutzverordnung

gewachsene Quartier bzw. Ortsbild einzuordnen haben. Damit ist |vereinfacht und alle Vorschriften im Baureglement
prinzipiell in dieser Zone bereits ein gentigender Schutz zur zusammengefasst werden. Auf die Klassierung eines Bautyp B
Wahrung des typischen Dorfbildes gewahrleistet. Insofern stellt |wird beim vorliegenden Objekt verzichtet, da es sich ausserhalb
sich die Frage, welcher weitergehende Schutz mit der vorgesehen |des ISOS-A-Gebiet befindet.
Bestimmung von Art. 37c Abs. b BauR genau bezweckt werden
soll?

76 27 Die Liegenschaft KTN 167 (Buurendorfweg 5) aus dem Bautyp B |Das Geb&ude wurde im Laufe der letzten Jahrzehnte mehrfach Nicht beriicksichtigen: Das Geb&ude auf KTN 167 befindet sich

innerhalb des dicht liberbauten und verwinkelten Quartiers
zwischen Bach-, Dorf-, und Poststrasse. Das Gebaude liegt
innerhalb des ISOS Gebiets 1 mit dem dem Erhaltungsziel A
(Erhalt der Substanz). Anlasslich einer Begehung mit der
kantonalen Denkmalpflege wurde empfohlen, das Geb&ude als
Bautyp B (erhaltenswert/ortbildpragend) aufzunehmen, handelt
es sich doch um einen alteren Bau mit identitasstiftendem
Charakter.

Ein Bauvorhaben bedarf der Beurteilung der kantonalen
Denkmalpflege (§ 9 Abs. 3 DSG, SRSZ 720.100) da das Objekt im
ISOS-A Perimeter liegt.
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77 6 Die beiden Hauser/MFH Bachstrasse 13 & 15 sind in die Zone Die ganze Hauserfront entlang der Bachstrasse ist in keiner Nicht beriicksichtigen: Auf die Klassierung der Bautypen B wird
Bautyp B (erhaltenswerte/ortsbildprdgende Bauten) eingestuft Harmonie erstellt. Jedes Gebaude hat einen eigenen Baustil und |bei den vorliegenden Objekten verzichtet, da sie sich ausserhalb
worden. Zusatzlich wurden diese beiden bestehenden ist teilweise aus der ganz neuen Zeit, mit dominanten Balkon- des ISOS-A-Gebiet befindet. Die DK1 wird jedoch beibehalten, da
Hauser/Parzellen mit einer Baulinien Beschrankung belegt. Anbauten versehen. Somit stimmt das gesamte Dorfbild und der |[sich die Flachen innerhalb des Ortsbildperimeter befinden. Im
Obligatorische Bauflucht (Wesentliche Teile der Gebaudefassade |Charakter einer Harmonie nicht dem Sinn und Geist. Die beiden  |ISOS liegen die Geb&ude innerhalb des Gebiets 3 mit dem
auf dieser Linie, hochstens 1,5 m dahinter). Hauser wurden umfangreich saniert. Diese Sanierungen wurden |Erhaltungsziel B (Erhalten der Struktur). Zudem sind die Objekte

als Ubergangsldsung gemacht, denn mittelfristig wird als Teil der Bebauung entlang des Dorfbachs als Hinweis (3.0.14)
Die beiden Hauser und die Parzellen seien aus den neu geplanten |beabsichtigt einen Ersatzbau/Neubau entlang der Bachstrasse zu |eingetragen.
Zonen und Bereichen zu entfernen. realisieren. Der Ersatzbau soll sich in voller Lange dem

Bachentlang, in abgestufter Form in Richtung Rigi erstrecken. Um langfristig die Hauserflucht zu sichern, wurde die

Angepasst in der Architektur soll der Ersatzbau sich eingliedern. |obligatorische Bauflucht entlang der Bachstrasse eingefiihrt. Dies

Von der Bachstrasse kommend mit unterirdischen Tiefgaragen |ebenfalls bei der Nachbarparzelle Nr. 272.

welche dadurch in der Gestaltung und Realisierung der

Besucherplatze und Eingange mehr Spielraum erlauben.

Man bedenke, die ganze Liegenschaft/Fabrikation der Firma

Langenegger ist in der Dorfkernzone und wird irgendwann

Uiberbaut. Davor liegend wiirden diese kiimmerlichen nicht

sehenswerten Hauser stehen. Unvorstellbar und in keiner Art und

Weise passen. Schon gar nicht schutzwiirdig und erhaltenswert.

78 18 Einrdumung der Entscheidungskompetenz an den Bezirk Gersau |Das ware ein wichtiges Instrument, dass der Bezirk Gersau, Nicht beriicksichtigen: Die Zustéandigkeiten fir die

Uber die Gebaudeabstande fiir Geb&dude in der Dorfkernzone 1. welcher die ortlichen Begebenheiten besser kennt und Unterschreitung von Grenz- und Gebaudeabstéanden ist durch den
einschéatzen kann, die Entwicklung der Dorfkernzone aktiver Kanton im PBG abschliessend geregelt (§ 73 PBG i.V.m. § 47
steuern und mitgestalten konnte. Dies jeweils ohne die PBV). Der Bezirk kann dies mit einer anderslautenden
Einschrankungen der kantonalen Vorgaben. Bestimmung im BauR nicht umgehen.
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Schwert (GB 211) neu in die DK 2 eingeteilt werden soll. Dabei
soll die Seefabrik als Baute der Klassifizierung A und ein Teil des
Hotels Schwert als Baute der Klassifizierung B gelten. Damit
muss das heutige Gebaudeprofil erhalten bleiben (Art. 37c Abs. a
und b BauR). Ersatzbauten sind bei der Seefabrik ausgeschlossen
und beim Schwert nur machbar, sofern ein Weiterbestand nicht
moglich oder nicht zumutbar ist (Art. 37c Abs. a und b BauR).
Schliesslich muss das EG bei beiden Gebauden gewerblich
genutzt werden (Art. 37c Abs. f BauR). Die GB 211 wird
parzellenscharf abgegrenzt und fiir sich alleine in eine neue DK 2
eingezont. Bei dieser Ausgangssituation kann sich diese Parzelle
nicht in das gewachsene Quartier bzw. Ortsbild einordnen, da
diese Parzelle die einzige in dieser DK 2 ist. Die vorliegend durch
die DK 2 reduzierten Geb&dude- und Firsthéhen machen keinen
Sinn.

79 1 Die Seefabrik (GB 176) verbleibt in der DK 1, wahrend das Hotel |Gerade die geforderte Einordnung in das Quartier sollte dieselben |Nicht beriicksichtigen: Das Seehotel Schwert liegt direkt am Ufer
Schwert (GB 211) neu in die DK 2 eingeteilt werden soll. Dabei Gebaude- und Firsthohen wie in der dahinterliegenden DK 1 des Vierwaldstattersees und somit vollstandig innerhalb des
soll die Seefabrik als Baute der Klassifizierung A und ein Teil des |zulassen. Die Klassifizierung A der Seefabrik und die Gewasserraums zum Vierwaldstéattersee (gemass GSchV).
Hotels Schwert als Baute der Klassifizierung B gelten. Damit Klassifizierung B des Seehotels Schwert hat fiir die Fortfiihrung |Gestitzt auf die bundesrechtliche Regelung der
muss das heutige Gebaudeprofil erhalten bleiben (Art. 37c Abs. a |als Gastronomie massive und erhebliche Einschrankungen zur Besitzstandsgarantie innerhalb des Gewasserraums nach Art.
und b BauR). Ersatzbauten sind bei der Seefabrik ausgeschlossen |Folge. Eine zwingend notwendige Modernisierung des Betriebes |41c GSchV wird ein Ersatzneubau nicht méglich sein (BGE
und beim Schwert nur machbar, sofern ein Weiterbestand nicht  |und eine Anpassung an neue Bediirfnisse wird nun massiv 1C_22/2019 / 1C_476/2019 vom 6. April 2020). Die Zuordnung
maglich oder nicht zumutbar ist (Art. 37c Abs. a und b BauR). eingegrenzt, wenn nicht sogar verunmaoglich. Die notige des Hotels Schwert zur Dorfkernzone 2 (DK2) vermag daran
Schliesslich muss das EG bei beiden Gebduden gewerblich Infrastruktur lasst sich in einem alten Fabrikgeb&dude nicht nichts zu @ndern und schrankt die baulichen Méglichkeiten nicht
genutzt werden (Art. 37c Abs. f BauR). Die GB 211 wird realisieren, deren Gebaudeprofil erhalten werden muss. Eben dies |zusatzlich und starker ein. Bestehende, rechtmassig erstellte
parzellenscharf abgegrenzt und fiir sich alleine in eine neue DK 2 |gilt fiir das Seehotel Schwert. Eine moderne Infrastruktur lasst Bauten und Anlagen, die den neuen Vorschriften widersprechen,
eingezont. Bei dieser Ausgangssituation kann sich diese Parzelle |sich im bisherigen Gebaudeprofil nicht realisieren. Eine sind jedoch in ihrem Bestande garantiert (§72 PBG SZ).
nicht in das gewachsene Quartier bzw. Ortsbild einordnen, da Ersatzbaute ist zwingend. Dabei kann ohne weiteres auf ein Da sich die Liegenschaft 211 ausserhalb des Gebiets 1 gemass
diese Parzelle die einzige in dieser DK 2 ist. Die vorliegend durch |harmonisches Einfiigen des dusseren Erscheinungsbildes ISOS befindet, wurde Sie der Dorfkernzone 2 zugewiesen. Hier
die DK 2 reduzierten Gebaude- und Firsthohen machen keinen geachtet werden. Fiir einen modernen und tragbaren Hotel-und [sind grundsatzlich andere bauliche Mdglichkeiten als in der
Sinn. Gastronomiebetreib miissen aber alle Gebaude total ersetzt und |Dorfkernzone 1 zuldssig. Es soll ein riicksichtsvoller Ubergang
neu konzipiert werden kénnen. zum Dorfkern erreicht werden. Dafiir werden die
denkmalpflegerischen und ortsbaulichen Anforderungen
gelockert.
80 1 Die Seefabrik (GB 176) verbleibt in der DK 1, wéhrend das Hotel |siehe obige Begriindung Nicht beriicksichtigen: Die Seefabrik liegt geméss ISOS innerhalb

des Gebiets 1 mit dem Erhaltungsziel A (Erhalt der Substanz).
Und ist als Einzelelement (1.0.10) mit dem Schutzziel A (Erhalt
der Substanz) gekennzeichnet. Es handelt sich auch um ein
potenzielles kantonales Schutzobjekt (KSI)(Aussage geméss
Kant. Denkmalpflege). Es wurde folglich als Bautyp A klassiert.
Das gesamte ISOS-Gebiet 1 wurde im Zonenplan der
Dorfkernzone 1 zugewiesen. Die denkmalpflegerischen und
ortsbaulichen Anforderungen sind hier héher als in der
Dorfkernzone 2.

"Bauten der Klassierung A sind schiitzenswerte Bauten. Sie
dirfen nur unter Beibehaltung des Gebaudeprofils saniert und
umgebaut werden. Abweichungen kdnnen bewilligt oder
angeordnet werden, wenn dies im Interesse der Wohnhygiene
oder des Ortsbildschutzes liegt." Art. 37 1a BauR. Bauvorhaben
innerhalb der ISOS-A-Perimeter bediirfen zudem der Beurteilung
der kantonalen Denkmalpflege (§ 9 Abs. 3 DSG, SRSZ 720.100).
Veranderungen sind somit mdglich, jedoch in enger
Zusammenarbeit mit Bezirk und kant. Denkmalpflege zu planen.
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Liegenschaft an der Tschalungasse 5 (Grundstiick Nr. 132) von
dieser Nutzungsplanungsrevision nicht betroffen ist.

81 5 Parzelle 258, Buochenstrasse 2: Die Abzonung bei der Buochenstrasse 2 von Dorfkernzone 1 auf |Nicht beriicksichtigen: Die Dorfkernzone 1 soll auf den ISOS-
Beibehaltung der Dorfkernzone 1 und keine Abwertung auf DK2  |Dorfkernzone 2 wird als eine ungiiltige Abwertung der Perimeter (Gebiet 3) beschrankt werden. Innerhalb der
Liegenschaft angesehen. Dies als einziges Objekt oberhalb der Dorfkernzone 2 sind bis zu vier Vollgeschosse zuldssig, sofern
Stiickistrasse. sich eine Neubaute gut in das gewachsene Quartier bzw. Ortsbild
einordnet (Art. 37b BauR). Damit sind die baulichen Moglichkeiten
nach wie vor gross, die ortsbaulichen und gestalterischen
Anforderungen jedoch weniger streng, was fiir Bauwillige
vorteilhaft sein kann.

82 5 Parzelle 253, Gschwendstrasse 3: Dies gilt auch fiir den Teilbereich der Parzelle 253, oberhalb Haus |Nicht beriicksichtigen: Die Dorfkernzone 1 soll auf den ISOS-
Teilbereich-Beibehaltung der Dorfkernzone 1 und keine Buochenstrasse 2. Vergleichbare Objekte wurden weggelassen  |Perimeter (Gebiet 3) beschrankt werden. Innerhalb der
Abwertung auf DK2 (welche sogar noch an prominenterer Lage liegen). Dorfkernzone 2 sind bis zu vier Vollgeschossen zulassig, sofern

sich seine Neubaute gut in das gewachsene Quartier bzw.
Ortsbild einordnet (Art. 37b BauR). Damit sind die baulichen
Maglichkeiten nach wie vor gross, die ortsbaulichen und
gestalterischen Anforderungen jedoch weniger streng, was fir
Bauwillige vorteilhaft sein kann.

83 9 Die Liegenschaft «Landi» (Seestrasse 25) sei in der Dorfkernzone |- Nicht beriicksichtigen: Die Liegenschaft befindet sich ausserhalb
1 zu belassen. Die vorgesehene DK2 ist keine des Ortsbildperimeters und ISOS Gebiets 1 (A-Gebiet), welche als
zusammenhangende Zone und in dieser Form unzulassig. Die Grenze zwischen DK1 und DK2 fungieren. Dies wurde so bei allen
«Landi» liegt nicht im Schutzperimeter. Eine Umzonung ist nicht Liegenschaften angewandt. Die DK2 bringt gegeniiber der DK1
erforderlich und fir ein solitdres Objekt unzuldssig. Man sollte durchaus Vorteile fiir Bauherren. So sind z.B. weniger strenge
sich Uberlegen, auf die Dorfkernzone 2 zu verzichten. Kriterien anzuwenden. Bei der tangierten Parzelle sind zudem die

Gewdsserraume entlang des Ufers gemass
Gewadsserschutzverordnung zu beriicksichtigen.

84 - - - Lauf-Nr. 84 nicht neu vergeben.

85 20 Die mitwirkende Person mdchte sich vergewissern, dass die - Kenntnisnahme: Die Liegenschaft KTN 132 befindet sich

innerhalb der rechtskraftigen Dorfkernzone und innerhalb des
Ortsbildperimeters. Sie ist deshalb von der vorliegenden
Kernzonenplanung betroffen.

A) Die Parzelle wird der Dorfkernzone 1 und den damit
zugehdrigen Vorschriften des BauR zugewiesen.

B) Es werden Baufluchten entlang der Bachstrasse und
Tschalungasse festgelegt.

C) Das Gebé&ude (Geb. Nr. 134) wird nicht als Bautyp A oder B
klassiert, sondern verbleibt als nicht speziell bezeichnetes
Gebéaude.
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Wohnnutzung erméglich werden, oder es miisste auch ein
Wohnanteil im Erdgeschoss ermdglicht werden. Das Reglement
ist diesbeziiglich anzupassen.

Reglement diirfte die Landi nur gewerblich geniitzt werden. Dies
ist unrealistisch und nicht zielfiihren.

86 23 Es wird beantragt, die Parzelle 89 der Kernzone 2 zuzuteilen. Bei der Parzelle 89 Furrenstrasse 3 jetzt Kernzone, nachher W3 | Nicht beriicksichtigen: Die Liegenschaft KTN 89 befindet sich

wiirde beim Bau eine Tiefgarage mit der Zufahrt von der Kernzone|ausserhalb des Ortsbildperimeters. Daher und aufgrund der

1 (90) ausgefiihrt. Dadurch wiirde eine Baueingabe einfacher und |fehlenden Nahe/Bezug zum Kern, soll die Liegenschaft aus der

der mitwirkenden Person keinen Nachteil darstellen. Kernzone entlassen und in die W3-Zone umgezont werden. Dies
ermaglicht nach wie vor gréssere bauliche Veranderungen,
entbindet jedoch von den hohen gestalterischen Anforderungen
der Kernzonenvorschriften. Die Zufahrtssituation wird durch die
Umzonung nicht eingeschrankt.

87 28 Das Gebiet «Seehof» kdnnte nach diesem Modell aus der DK Beim Gebiet «Seehof» ist die bauliche Verdnderung schon weit Nicht beriicksichtigen: Das Gebiet "Seehof" wird mit der
entlassen werden. Es konnte neu in eine Wohnzone Uberfiihrt fortgeschritten. Hier kdnnte man die vorgeschlagene Losung Erhaltungspflicht von Hotel- und Gastronutzungen belegt. Damit
werden. «Entlassung aus der Gastropflicht» bereits vollziehen. Somit soll der langfristige Erhalt gesichert werden. Eine Umzonung in

wiirde es auch keinen Sinn mehr machen, dieses Gebiet weiterhin |eine reine Wohnzone ist jedoch aufgrund der

liber die Dorfkernzone zu definieren. Entstehungsgeschichte dieser Bauzone und der damit
verbundenen Empfindlichkeitsstufen geméass LSV zum jetztigen
Zeitpunkt nicht zweckmassig.

88 9 Die vorgesehene Nutzungsvorschrift verletzt meine Eigentums- | Die Nutzungsbeschrankung meiner Liegenschaft ldsst sich Nicht beriicksichtigen: Das 6ffentliche Interesse am Erhalt von
und Wirtschaftsfreiheit. Fir eine solche Einschrankung muss ein [raumplanerische nicht sachgerecht begriinden und verstosst Hotel- und Gastbetrieben sowie gewerblichen Erdgeschossen
iberwiegendes offentliches Interesse gegeben sein, welches hier |gegen die Ziele der Raumplanung. Ein klares Konzept ist nicht zu |besteht. Der Erhalt von Hotel- und Gastbetrieben wie dies bereits
nicht nachgewiesen ist und auch nicht besteht. erkennen. heute die Regel ist, wird unter Art. 37a Abs. 1f BauR sinngemass

beibehalten. An diesem Erhalt besteht ein grosses o6ffentliches
Interesse.
89 9 Entweder muss der Aufbau eines zweiten Stockwerks mit Die Landi gilt als einstdckiges Gebdude. Geméass neuem Nicht beriicksichtigen: Auf die Kategorie "Erhalt

Erdgeschossnutzungen" wird nicht verzichtet. Der Erhalt von
Hotel- und Gastbetrieben wie dies bereits heute die Regel ist, wird
unter Art. 37a Abs. 1f BauR sinngemass beibehalten. Das
Grundstiick KTN 213 liegt praktisch vollstandig innerhalb des
Gewadsserraums zum Vierwaldstéttersee, jedenfalls innerhalb des
Gewasserraums gemass den Ubergangsbestimmungen zur
Anderung der Gewésserschutzverordnung vom 4. Mai 2011
(GSchV, SR 814.201). Gestiitzt auf die bundesrechtliche Regelung
der Besitzstandsgarantie innerhalb des Gewasserraums nach Art.
41c GSchV wird ein Ersatzneubau/Aufstockung nicht méglich
sein (BGE 1C_22/2019 / 1C_476/2019 vom 6. April 2020). Die
Zuordnung der Liegenschaft zur Dorfkernzone 2 (DK2) vermag
daran nichts zu andern und schrénkt die baulichen Moglichkeiten
nicht zusatzlich ein.
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90

10

KTN 169 soll befreit werden von der Pflicht einer gewerblichen
Nutzung im Erdgeschoss.

Die Liegenschaft KTN 169 fallt ebenfalls unter Art. 37 ¢, Para f,
welcher besagt: «In den im Kernzonenplan bezeichneten
Erdgeschossen ist zur Dorf-, See- bzw. Poststrasse eine
gewerbliche Nutzung zu erhalten.»

Das Erdgeschoss der Liegenschaft ist nicht ganzlich getrennt
vom Wohnraum vermietbar.

Das heute noch gewerblich genutzte Erdgeschoss verfiigt z.B.
liber keine sanitdren Anlagen. Die heutige Nutzung ist auch nur im
weitesten Sinne ein Gewerbe, es handelt sich eher um ein Atelier
mit Hobby-Charakter. Die Vermietungsversuche der
Vergangenheit haben gezeigt, dass die Nachfrage nach
«Gewerberdume» im Dorfzentrum sehr bescheiden ist. Das Haus
soll — wie in der Vergangenheit geschehen — auch als Gesamtes
vermietet werden kdnnen und dem Mieter soll es frei gelassen
sein, das Erdgeschoss fiir seine Zwecke als Hobbyraum zu
nutzen.

Nicht Beriicksichtigen: Das o6ffentliche Interesse am Erhalt von
Hotel- und Gastbetrieben sowie gewerblichen Erdgeschossen
besteht. An den Bestimmungen wird festgehalten.

91

16

Dorfstrasse 30: Der hintere Teil des Gebaudes ist von der
Erdgeschossnutzung zu befreien. Dies wurde im Plan falsch
eingezeichnet. Es wird darum gebeten, dies im Plan zu korrigieren

Der hintere Teil wird von der Bachstrasse erschlossen und
beinhaltet Hauseingang zu den Wohnungen, allgemeine Rdume
und keine Gewerbeflachen

Nicht Beriicksichtigen. Das 6ffentliche Interesse am Erhalt von
Hotel- und Gastbetrieben sowie gewerblichen Erdgeschossen
besteht. An den Bestimmungen wird festgehalten.

92

28

Hotel- und Gastrobetriebe sind mit einer speziellen Farbe zu
markieren. Es sei ein Modell zu entwickeln, welches eine allfallige
Entlassung einzelner Betriebe aus dem vorgeschriebenen
Nutzungszweck regelt.

Die Gastrobetriebe in der ganzen DK sollen in der
Kernzonenplanung dargestellt und speziell markiert werden. Es
ist ein Modell zu entwickeln, dass wenn deren Wirtschaftlichkeit
nicht (mehr) gegeben ist, solche Nutzungen mittels begriindetem
Antrag an den Bezirksrat, sein Objekt von einer solchen
gewerblichen Nutzung jederzeit befreien zu konnen. Kann
allenfalls keine Einigkeit in solchen Verfahren gefunden werden,
sollte es dem Grundeigentiimer méglich sein, mittels einer
Sachgeschaftabstimmung lber einen Volksentscheid die
Befreiung zu erlangen.

Beriicksichtigen: Der Erhalt von Hotel- und Gastbetrieben wie dies
bereits heute die Regel ist, wird unter Art. 37a Abs. 1f BauR
sinngemass beibehalten. Solche Objekte werden im Plan
gekennzeichnet. Ausnahme von den Bauvorschriften kdnnen bei
besonderen Verhaltnissen durch den Bezirksrat bewilligt werden
(§ 73 PBG). Weitergehende Regelungen sind nicht notwendig.

93

13

Die im Plan bezeichneten Erdgeschossnutzungen (Dorfstrasse
15) sind zu reduzieren.

Ein Teil des Erdgeschosses dient der Erschliessung von anderen
Nutzungen und ist daher nicht gewerblich.

Nicht Beriicksichtigen. Das offentliche Interesse am Erhalt von
Hotel- und Gastbetrieben sowie gewerblichen Erdgeschossen
besteht. An den Bestimmungen wird festgehalten.
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Nutzung der Liegenschaft ermdglichen. Ein blosser
Gewerbebetrieb ohne Betriebswohnung in der Landi ist
unrealistisch und sinnlos. Ein blosser Gewerbebetrieb ist auch
nutzlos fiir den Bezirk.

94 28 In Art. 37c Kernzonenplan sei der Abs. f komplett zu streichen. Dies ist sehr einschrankend und in der Umsetzung schwierig. Nicht Beriicksichtigen. Das 6ffentliche Interesse am Erhalt von
Die Markierungen «Erhalt Erdgeschossnutzung» seien zu Solche Nutzungen sind in der Praxis einer grossen Volatilitat Hotel- und Gastbetrieben sowie gewerblichen Erdgeschossen
entfernen. unterstellt und die Verhaltnisse kdnnen sich sehr schnell besteht. An den Bestimmungen wird festgehalten.

verandern. Die Gewerbeflachen werden sich tiber den Markt
entwickeln und sind fiir das offentliche Interesse kaum
"steuerbar”.
95 9 Art. 48 BauR Alt muss aufgehoben werden. Die Aufweichung muss aber eine sinnvolle und zukunftsgerichtete|Nicht beriicksichtigen: Auf die Kategorie "Erhalt

Erdgeschossnutzungen” wird nicht verzichtet. Der Erhalt von
Hotel- und Gastbetrieben wie dies bereits heute die Regel ist, wird
unter Art. 37a Abs. 1f BauR sinngemass beibehalten. An diesem
Erhalt besteht ein grosses offentliches Interesse. Auf den Begriff
"kurortsbildend" wird verzichtet.
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96

28

Nicht der Kanton (Amt fiir Raumentwicklung und Regierungsrat)
soll den Entscheid féllen, ob eine Ausnahme mdglich ist und
bewilligt wird. Sondern der Bezirksrat.

Unterschreitungen von Grenzabsténden bei Projekten werden in
erster Linie selbstverstandlich zwischen den Nachbarn zu regeln
sein. Nun gibt es vielfach den Fall, dass zwischen den Nachbarn
ein perfekter Dienstbarkeitsvertrag geregelt wird (im absoluten
Einvernehmen) und dieser dann auch die Unterschreitungen der
Grenzabstande (oftmals auch gegenseitig) regelt (Privatrecht).
Das offentliche Recht jedoch bestimmt dann im
Baubewilligungsverfahren, ob solche Unterschreitungen auch
seitens der Behorden akzeptiert werden kdnnen. Dieses Vorgehen
ist bestimmt richtig, weil dabei auch allenfalls Einsprachen von
Dritten beriicksichtigt werden miissen. Wenn nun aber keine
Einsprachen da sind, und die Nachbarn sich alle einig sind, dass
Unterschreitungen von Grenzabsténden in der Dorfkernzone
gemacht werden sollen (weil ein Projekt im Dorfkern oftmals gar
nicht anders maglich ist), dann sollte

Die ortlichen Behdrden kennen die Situation vor Ort viel besser
und sie sind in der Regel auch flexibler ist, auf solche Anliegen /
Projekte einzugehen. Auch waére dies eine wichtige
Voraussetzung, um «Verdichtetes Bauen» zu vereinfachen.
Anscheinend haben schon mehrfach zusténdige Behdrden beim
Kanton erklart, dass es sinnvoller wére, wenn diese Kompetenz
bei den ortlichen Behorden liegen wiirde und nicht beim Kanton.
Sie haben darauf aufmerksam gemacht, dass diese
Kompetenzanderungen doch von Seiten des Bezirks Gersau
empfohlen werden sollte.

Ob es dann auch umsetzbar ist, wird sich zeigen, zumindest in die
Kernzonenplanung aufnehmen kdnnte man es, die Regierung
kippt es dann schon wieder raus, wenn es rechtlich nicht moglich
ist (z.B. infolge kantonaler Gesetzgebung beziiglich
Grenzabstinde).

Nicht beriicksichtigen: Die Zustandigkeiten fiir die
Unterschreitung von Grenz- und Gebaudeabstéanden ist durch den
Kanton im PBG abschliessend geregelt (§ 73 PBG i.V.m. § 47
PBV). Der Bezirk kann dies mit einer anderslautenden
Bestimmung im BauR nicht umgehen.

97

Es sei der Weiler ,Nase" analog dem Weiler ,Rotschuo” der
Bauzone zuzuordnen.

Nicht beriicksichtigen: Neueinzonungen bilden nicht Gegenstand
dieses Nutzungsplanverfahrens.

98

28

Wichtige Platze und Aussenrdume sollen nicht speziell definiert
werden.

Es fragt sich, ob mit dem erwahnten neuen Denkansatz (integrale
Schutzziele der Hauserzeilen entlang See-, Dorf-, Post- und beider
Bachstrassen) diese spezielle

Klassifizierung tiberhaupt noch notwendig ist. In der ganzen
Dorfkernzone ist der Erhalt oder sogar die Verbesserung des
Ortsbildes schon definiert. Darunter fallen auch Platze und
Aussenrdume.

Nicht beriicksichtigen: Mit den wichtigen Pldtzen und
Aussenraumen werden die baulichen Moglichkeiten der
Aussenraume differenziert dargelegt und gesichert. Dies schafft
Transparenz und Planungssicherheit fiir Bauwillige.
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Anhang B - Behandlung der Mitwirkungseingaben

99 28 Kann auf die Anliegen (Wichtige Platze und Aussenrdume) nicht
eingegangen werden, so sollen zusatzlich samtliche Freiflachen

stidlich der Kantonsstrasse so markiert werden.

Beriicksichtigen. Es werden samtliche Freiflachen siidlich der
Kantonsstrasse als wichtige Platze und Aussenrdume festgelegt.
Dies, da diese Kernzonenbestimmungen die baulichen
Maoglichkeiten bei den Aussenraumen ohnehin nicht weiter
einschranken als die geltenden Bestimmungen der
eidgendssischen Gewasserschutzverordnung.

100 9 Der Zonenplanperimeter sei genau entlang der Zonengrenze

festzulegen.

Nicht beriicksichtigen: Es handelt sich um den Ortsbildperimeter,
welcher nicht abgestimmt ist auf die Zonengrenzen. Dieser
stammt aus dem rechtskréaftigen Zonenplan (letztmalig
genehmigt vom Regierungsrat mit RRB 696/2021 vom 28.
September 2021). Mit der vorliegenden Teilrevision soll dieser
jedoch aufgehoben werden. Im Zonenplan mit Anderungen (Stand
Mitwirkung) wurde dieser falschlicherweise im Ausschnitt
gezeigt.

101 9 Die Beilage «Zonenplan rechtskréftig» enthélt Fehler. Der

Perimeter entspricht nicht der bisherigen Dorfkernzone.

Beispiele:

Westlich der Schiffstation ist offenbar eine Erweiterung geplant.
Der Seegarten liegt in der IEZ. Wann hat die Umzonung
stattgefunden, nachdem die Dorfkernzone abgespalten wurde?
Seit wann liegt das Gebiet Rotschuo (mehrere km ausserhalb des
Dorfes) in der DK?

Nicht beriicksichtigen: Es handelt sich um den Ortsbildperimeter,
welcher nicht auf die Zonengrenzen abgestimmt ist. Dieser
stammt aus dem rechtskréaftigen Zonenplan (letztmalig
genehmigt vom Regierungsrat mit RRB 696/2021 vom 28.
September 2021).

Westlich der Schiffsstation findet keine Erweiterung der DK1/DK2
statt. Der Seegarten (KTN 2015/KTN 216) wurde in der laufenden
Kernzonenplanung nicht umgezont und ist bereits so
rechtskraftig festgelegt worden. Das Gebiet Rotschuo wird in der
laufenden Kernzonenplanung nicht umgezont oder tangiert. Durch
die genehmigte Ortsplanungsrevision (Genehmigt mit RRB
696/2021) wurde das Gebiet der HTZ | zugewiesen.
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