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1.1

Perimeter

Die Parzellen Kat. Nrn. 287 und 359 liegen am nérdlichen Siedlungsrand der Ge-
meinde Gersau in der Wohnzone 3. Eigentliimer beider Parzellen ist Herr Dr. Alain
Mayer, Glitschstrasse 30, 6442 Gersau.

Ein Teil der Parzelle KTN 359, dies im nordwestlichen Spickel, Flache 18 m2, liegt heute
im Perimetergebiet des benachbarten Gestaltungsplans Gltsch (Bezirksratsbeschluss
Nr. 10-102 vom 27.8.2010 und RRB Nr. 1138 vom 9.11.2010), und so nicht im Perime-
tergebiet des vorliegenden Gestaltungsplanes uf em Giitsch. Geméss beiliegenden ori-
entierenden Beilagen, namlich dem Gestaltungsplan 1:500 und Art. 12 SBV des GP
Glitsch, handelt es sich dabei um den Bereich Landabtausch des GP Giitsch (am
2.11.2011 volizogene Mutation Nr. 907 vom 16.12.2010, siehe orientierende Beilage),
in welchem samtliche Anlagen nach Art. 11 Abs. 1 SBV sowie zusétzlich auch Neben-
bauten und unterirdische Bauten nach § 61 PBG gestattet sind. Art. 11 Abs. 1 SBV, Be-
reich Umgebungs- und Griinflichen, gestattet unter anderem Terraingestaltungen,
Stiitzmauern, Terrassen, Fusswege, Sitzpldtze und Garten- und Griinanlagen. Gemass
Art. 15 Abs. 2 SBV des GP Glitsch betrdgt auf diesem nordwestlichen Bereich Landab-
tausch, wie gesagt 18 m2, Bauzone W3 wie die Parzelle KTN 359 des GP Giitsch, eine
Ausnltzung von 0.65, welche vorliegend so der Parzelle KTN 359 zur Verfiigung steht.
Umgekehrt steht die Ausniitzung der norddstlichen Landabtauschflache von 18 m2 der
Parzelle KTN 476 zur Verfiigung. Im vorliegenden Gestaltungsplan uf em Glitsch ist
diese ausserhalb des GP-Perimeters liegende nordwestliche Fliche von 18 m2 der Par-
zelle KTN 359 orientierend als Nutzung Tauschflache GP Giitsch dargestellt. Gemiss
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Richtprojekt des vorliegenden GP uf em Giitsch, dabei auch gemdss Planen Umge-
bungsgestaltung, erfolgt auf dieser Flache die Anbindung des Hauses B an die &stliche
Erschliessung, dies als zuldssige Anlage geméss GP Gilitsch.

Auf dem Areal liegt ein ortsbauliches Konzept des Architekturbiiros square one archi-
tekten aus Winterthur und der Sanjo Management AG aus Altendorf vor, mit standort-
gerechten Nutzungen sowie Vorstellungen zum Freiraum und zur Verkehrserschlies-
sung. Die Gesamtiiberbauung besteht aus drei Wohngebduden mit zweimal (A und B)
maximal vier und einmal (C) maximal drei Vollgeschossen, jeweils einem Dachgeschoss
sowie einer Tiefgarage. Von den bestehenden Bauten wird der Schopf auf Parzelle Nr.
359 abgebrochen. Der bestehende Altbau (Wohnhaus Glitschstrasse 30) mit Anbau auf
der Parzelle Nr. 287 und dem Carport auf den Parzellen Nr. 287/359 besitzen Bestan-
desschutz und bleiben bestehen, bis auch hier die Neuiiberbauung mit dem Haus C
erfolgt.
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1.2 Zweck des Gestaltungsplanes
Das Areal misst eine Flache von total 3451 m2 und erfillt damit die Anforderungen des
Artikels 10 Baureglement Gersau und von § 24 PBG fiir den Erlass eines Gestaltungspla-
nes. Der Gestaltungsplan erméglicht gegenliber der Normalbauweise eine bessere ar-
chitektonische Gestaltung, eine baulichen und landschaftlich der Umgebung ange-
passte Uberbauung, sowie eine einheitliche Gestaltung und Erschliessung der zusam-
menhangenden Flachen.

Nach Art. 2 der Sonderbauvorschriften bezweckt der Gestaltungsplan so was folgt:

a) Ermoglichung einer beziglich Gestaltung und Architektursprache sowie Umge-
bungsgestaltung gut gestalteten Uberbauung.

b) Gesamthaft konzipierte Regelung der Erschliessung flr den motorisierten Verkehr
und den Langsamverkehr.

c) Grosszugige verkehrsfreie Erholungs- und Freifldchen.

d) Zweckmaissig angeordnete und grossmehrheitlich, das heisst zu mindestens 60%,
iberdeckte und/oder unterirdisch angelegte Parkierung.

e) Freihaltung der steilsten nérdlichen/nordwestlichen Bauzonen-Hang-
bereiche von Hochbauten.
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Der Inhalt des Gestaltungsplans richtet sich im Detail nach den Vorschriften von Art.
54 BR. Weiter definiert Art. 55 BR die zuldssigen Abweichungen zur Regelbauweise
und Art. 56 BR umschreibt den Umfang und die Form des Gestaltungsplans.

Das Planungsgebiet ist flir Wohnbauten vorgesehen. Die Bruttogeschossfliche dieser
Zone W3 darf nach Art. 49 BR bis 70%, in einem Gestaltungsplan bis 80% der anre-
chenbaren Landfldche betragen, in der Zone W2 (vorliegend 4 m?) 50% resp. 60%.
Angestrebt wird eine Wohnsiedlung mit einem vielféltigen Wohnungsmix.

Das Gestaltungsplangebiet befindet sich grosstenteilsin der dreigeschossigen Wohn-
zone W3, mit 4 m? in der Wohnzone W2. Die wichtigsten Grundmasse und Vorschrif-
ten in der Wohnzone 3 sind (vgl. Art. 49 BR):

e Vollgeschosse: max. 3 (mit GP 4)

e Ausnltzungsziffer: 0.70 (mit GP 0.80) (W2 0.50, mit GP 0.60)
e Gebdudeh6he: 10 m {mit GP 12 m)

e Firsthéhe: 13 m (mit GP 15 m)

e Gebdudeldnge: max. 40 m

Urspriinglich orientierte sich das bauliche Konzept an den Vorgaben der Normalbau-
weise des Baureglements des Bezirks Gersau. Im Rahmen der Konzeptstudie zeigte
sich, dass es zweckdienlich ist, im Gestaltungsplan von der Normalbauweise abzuwei-
chen und folgende Ausnahmen zu bewilligen, was mit dem Gestaltungsplan bean-

tragt wird:
a. Zusatzliches 4. Vollgeschoss in den Baubereichen A und B (Art. 5 Abs. 2 SBV).
b. Teilweise Vergrésserung der zuldssigen Gebdude- und Firsth6hen in den Bau-

bereichen A und B (Art. 5 Abs. 3 SBV).

C. Keine Gebdudelangenbeschrankung fiir die Untergeschosse im Baubereich UG
(Art. 7 Abs. 3 SBV).

d. Erhéhung der Ausniitzungsziffer in der Zone W3 auf 0.80 und in der Zone W2
auf 0.60 (Art. 14 Abs. 1 SBV).

e. Reduzierter Gebaudeabstand zwischen den Bauten in den Baubereichen A, B
und C und zu den Bestandesbauten nach Art. 18 SBV (Art. 15 Abs. 3 SBV).

f. Kein Gebaudeabstand zwischen den Untergeschossen im Baubereich UG und
den Bauten in den Baubereichen A, B und C und von den Untergeschossen zu
den Bestandesbauten nach Art. 18 SBV (Art. 15 Abs. 4 SBV).
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1.3 Voraussetzungen fiir den Gestaltungsplan
Die Voraussetzungen fiir einen Gestaltungsplan nach Art. 54 BR und § 24 PBG sind al-
lesamt erfiillt.
Das Gestaltungsplanareal weist mit insgesamt 3451 m? die notwendige Grundflache
auf. Mit dem Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass die Uberbauung nach einheitli-
chen Grundsitzen realisiert wird und die Anforderungen gemass Baureglement er-
fiillt werden. Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt zeigt die Auf-
wertung und Starkung des Ortbildes durch die geplante Uberbauung auf. Durch die
verdichtete Bauweise wird eine haushalterische Nutzung des Planungsgebietes er-
reicht. Durch die iiberwiegend unterirdische Anordnung der Parkplatze kénnen ober-
irdisch besonders grossziigige und zweckmassige Spiel- und Aufenthaltsflachen ange-
boten werden. Die angestrebte energiesparende Bauweise leistet einen wesentli-
chen Beitrag zum Energiesparen und tragt damit zu einer qualitativ liberdurchschnitt-
lich guten Uberbauung bei.

Luftbild von Gersau

1.4 Inhalte des Gestaltungsplanes

Die Gestaltungsplanfestlegungen umschreiben die Absichten des Richtprojekts. Im
Vordergrund steht eine besonders sorgfaltige Gestaltung unter Berlicksichtigung der
bestehenden baulichen und landschaftlichen Umgebung. Dabei handelt es sich um
strukturelle Vorgaben und nicht um Details.

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fiir die Projektierung ein
angemessener Spielraum offen bleibt. Das Grundkonzept darf dabei aber nicht ver-

wassert werden.
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2 Richtprojekt

2.1. Grundsatz
Wegleitend fiir die Uberbauung auf den Parzellen Kat. Nrn. 287 und 359 sind die kon-

zeptionellen Vorgaben des beiliegenden Richtprojekts. Die nachfolgende Ziff. 2.2 ist
der Beschreibung des Vorprojekts der square one architekten, Winterthur und der
Sanjo Management, Altendorf entnommen.

2.2. Bebauung
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Bestandesbaute

2.2.1 Die Identitat des Ortes und seine Atmosphare
Die beiden Parzellen des Gestaltungsplan-Perimeters ,uf em Glitsch’ fallen nach Si-
den zum Vierwaldstittersee hin teilweise stark ab. Sie liegen am nérdlichen Sied-
lungsrand der Gemeinde Gersau in der W3 Zone.

Im Norden fiihren steile teilweise bewaldete Flanken zur Rigi Scheidegg und im Osten
zur Rigi Hochflue. Bauerliche Bauten in ortstypischer Streusiedlung prégen hier die
Architektur und die Landschaft. Diese zumeist hélzernen, durch die Sonne und das
Wetter grau gefirbten Bauten in der griinen Rigilandschaft, umgeben von den teil-
weise felsigen Flanken der Schwyzer und Luzerner Alpen, pragen die Atmosphare des
Ortes im Norden, im Osten und im Westen.

Im Siiden liegt das alte Dorf auf dem Delta und der See. Die urspriinglich gewachsene
un-geometrische Dorfstruktur 6stlich des inneren Dorfbaches ist bis heute an ver-
schiedenen Orten gut ablesbar. Das Dorf entwickelte sich entlang der Seestrasse auch
nach Westen und entlang des inneren Dorfbaches nach Norden bis zum Giitsch. Ent-
lang des Baches entstanden auch gewerblich genutzte Bauten und Miihlen. Ab den
60igern des zwanzigsten Jahrhunderts wuchs das Dorf unter dem Einfluss des einge-
fiihrten Zonenplanes in die Fliche. Neu entstanden vermehrt Hauser oberhalb des
Deltas westlich des inneren Dorfbaches. Diese Bauten stehen entlang den die H6hen-
linien begleitenden Strassen in deutlich geometrischer Form. Diese, wie auch spater
eingefiigte Bauten im bereits bestehenden Dorfgeflige und entlang des Sees, sind
teilweise deutlich grésseren Massstabs.
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Das Quartier um die beiden Gestaltungsplanparzellen zeigt sich heute sehr dispers. Es
ist einerseits gepragt durch alte traditionelle dorfliche Holzbauten, wie sie selber
noch auf der angrenzenden Parzelle Nr. 295 vorhanden sind, aber auch durch angren-
zende grosse industrielle Fabrik-Bauten auf Nr. 283 im Nordwesten, durch geomet-
risch angelegte grossmassstabliche Mehrfamilienhduser aus den spaten achtziger
Jahren angrenzend auf Nr. 597 im Siiden und grossen MFH-Neubauten angrenzend
auf Nr. 1062 bis 1064 im Osten, wo unlangst diese mehreren Mehrfamilienhduser
und zudem 3 Reihen Terrassenhduser mit 5 bis 7 Stufen auf Basis des Gestaltungspla-
nes GP Giitsch vom 27.8.2010 (RRB Nr. 1138 vom 9.11.2010) entstanden sind, dies
mit den GP-Ausnahmen von zwei zusatzlichen Terrassenhausgeschossen bei den Hau-
sern E und F sowie je einem zusatzlichen 4. Vollgeschoss bei den Hausern D, E und F.
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Schwarzplan

2.2.2 Situation
In dieses Spannungsfeld zwischen urspringlicher dérflicher Siedlung, Streusiedlung,
modernen geometrischen Mehrfamilien- und Terrassenhdusern, grésseren Gewerbe-
bauten und der griinen Berglandschaft flankiert durch felsige Hinge werden mit den
Hausern A und B zwei Neubauten und eine Tiefgarage und mit dem Haus C eine wei-
tere Neubaute, welche dann hier die Bestandesbauten ersetzen kann, eingefiigt.
Die Neubauten A und B mit den Bestandesbauten C sowie auch die Neubauten A und B
mit der Neubaute C besinnen sich auf die oben erwdhnten traditionellen Ortsstruktu-
ren ostlich des inneren Dorfbaches. Sie folgen diesem freien, dérflichen Siedlungskon-
zept, stehen daher in keiner geometrisch Ordnung zum Bestand. Wie im alten Dorf ste-
hen sie relativ dicht in direkter Nachbarschaft zueinander, da wo die Topographie rela-
tiv flach und daher flir unaufgeregte dérfliche Bauten gut geeignet ist. Die steileren,
sehr sensiblen Hang- und Kretenlagen auf der Parzelle Nr. 287 bleiben hingegen frei
von Bauten und Anlagen und dienen als Umgebungs- und Freiflachen.
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Die Hduser sind liber Eck platziert. Sie lassen spannende (Durch-) Blicke ins Quartier
und in die Landschaft zu. Die Baukérper iibernehmen vorhandene Spuren und formen
Aussenraume unterschiedlicher Art. Sie gruppieren sich - als Referenz an die alten Wi-
ler - um einen kleinen zentralen, verkehrsfreien Hof. Hier treffen sich die Bewohner
und spielen die Kinder wie einst zwischen den Hausern.

An den steilen Flanken im Norden der Parzelle wird den Bewohnern eine gemeinschaft-
liche terrassierte Freifliche, zusammen mit den unteren (Hang-)Flachen als grosse zu-
sammenhdngende Flache mit moglicher Gestaltung als Spiel- und Erholungsfldche, zur
Verfligung gestellt.

Die Parkierung fiir die Besucher der neuen Hauser A und B, moglich auch der Bestan-
des- und Neubaute C, ist dezentral entlang der Feinerschliessung Giitsch beim Eingang
zur Siedlung im Osten angeordnet. Die Anlage wird soweit wie moglich mit schatten-
spendenden Baumen und Rasengitter-Parkplatzen begriint werden. Die Bewohner und
Besucher der Bestandesbauten resp. des neuen Hauses C kénnen auch bei diesen Bau-
ten, mit Erschliessung tiber GB 295 und dann ebenfalls der Giitschstrasse, parkieren.
Die Bewohnerparkplatze der Hiuser A und B, mdglich aber auch des Bestandesbaus C
und der Neubaute C, befinden sich in der unterirdischen Garage, die ebenfalls von Os-
ten her erschlossen wird. Die Orte der Begegnung (Hang und Umgebungsflache, Hof} in
der Siedlung bleiben verkehrsfrei.
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Corfliche Anordnung mit su-dlicher Bestandesbaute

Dorfliche Anordnung der Hauser A, B, C

12
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Grundplan

2.2.3. Die Hauser

Der Identitat und der Geschichte des Ortes folgend, sollen die zwei Mehrfamilienh&u-
ser A und B - wie der bestehende Altbau C - mit ortstypischem lokalem Holz bekleidet
werden. Auch ihre kompakte Form ist eine typologische Referenz an die ortstypischen
Bauten in moderner, zeitgemdsser Formensprache.

Die Bauten A und B weisen vier Vollgeschosse und ein Dachgeschoss mit Steildach auf.
Damit vermitteln sie zwischen den verschiedenen Massstaben des Ortes, den grossen
westlichen Fabrikbauten, den 6stlichen W3-Mehrfamilienhdusern, der 6stlichen fiinf-
bis siebenstufigen und zum Teil viergeschossige W3-Terrassensiedlung, den dreige-
schossigen Mehrfamilienhdusern im Stiden und den traditionellen Einfamilienhdusern
im Stidwesten und Slidosten.

Nordlich liegt die gestattete Firsthéhe des N/S-Giebels des Hauses B lediglich in etwa
auf der obersten Hohe des Hanges an der nérdlichen Grenze der GP-Parzelle Nr. 287
und so des Terrains der nordlichen Nachbar-Parzelle Nr, 286, die Gebdudehdhe des
Hauses B liegt sogar 3 m darunter, dies alles zudem in einem Abstand von mehr als 13
m von der nordlichen Grenze.

Der ortstypische dreiteilige Aufbau mit Sockel, Mittelbau und Dachgeschoss wird von
den Nachbarhdusern Glbernommen. Auch der First steht wie bei den traditionellen Bau-
ten des Ortes ortstandig zum See.

Die Nord- und Siidfassaden der Bauten sind konvex ausgebildet, wodurch deren im
Vergleich zur Neubebauung in der unmittelbaren Nachbarschaft und zum gesetzlich er-
laubten Maximum ohnehin geringe Gebaudeldange zusatzlich ‘gebrochen’ wird.
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Fiir das Mehrfamilienhaus A besteht nérdlich ein grunddienstbarkeitliches Néherbau-
recht mit Ubernahme des fehlenden Abstandes durch die Parzelle Nr. 476 (Dienstbar-
keit ID Nr. 3194, 2.11.2011, Beleg 142). Bei Berticksichtigung der Baubeschrénkung zu-
gunsten der Parzelle Nr. 476 ist das Mehrfamilienhaus A5 m von der &stlichen Grenze

von Nr. 359 zurlickversetzt.

Die neuen Mehrfamilienhiuser A und B und das bestehende siidliche Einfamilienhaus
als Bestandesbaute wie auch dessen mégliche Ersatzbaute Haus C erganzen sich zu ei-

nem ortshildtypischen Ensemble.
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Die anstelle des bestehenden Einfamilienhauses mit Anbaute und Carport gemass Be-
standesschutz nach Art. 18 SBV mdgliche Ersatzneubaute Haus C gemadss Art. 6 SBV mit
den Ausmassen der Normalbauweise der W3-Zone erganzt weiter die Hduser A und B
und ermoglicht weiterhin die Hofnutzung zwischen diesen Hausern.

Die Ubereckanordnung der drei Bauten A, B, C fiihrt neben dem zentralen Hof auch zu
zwei seitlich gelegenen gut proportionierten Grinraumen.

Griinraum West
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Grilnraum Ost
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2.3. Freiraum mit Richtprojekt Umgebungsgestaltung (siehe Beilage)

Topographie

Im Norden des Perimeters fillt das Gelande stark ab, wéhrend im Stden das Geldnde
etwas flacher wird. Die grossflachigen steilen Geldndeteile offenbaren eine tolle Aus-
sicht, sind jedoch landschaftlich eher sensibel. Daher werden diese Hange aus Ort- und
Landschaftsbildgriinden nicht mit Hochbauten Uberbaut, ausser héchstens einer Neben-
baute, sondern griin belassen und als gemeinschaftliche Umgebungs- und Erholungsfla-
che gestaltet. Im stdlich gelegenen flacheren Geldnde ist die Aussicht zwar weniger gut,
das Gelande aber zur Einpassung zweier neuer Bauten bestens geeignet. Hier kdnnen sie
mit dem Altbau oder dem neuen Haus C eine dérfliche Gruppe nach traditionellem Vor-
bild bilden. Die Bauten werden also konzentriert, um soviel Freiraum und Griin belassen
zu konnen und den Ort damit in seiner heutigen Auspragung weitmoglichst zu erhalten
sowie den Dorfcharakter zu starken.
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Umgebungsplan
Text zu Richtprojekt Umgebungsgestaltung Ufem Glitsch Gersau
Mit Neubau Haus C Siid 14.07.2022 /rev. 31.03.2026

UMGEBUNGSKONZEPT
Die Umgebungsgestaltung ist eine Mischung aus architektonisch gestaltetem Freiraum

und Integration des umliegenden Naturraums in die Neuanlage.

PFLANZKONZEPT:

Die Umgebung soll mit vielen Wildgeholzen (Vogelndhrgehdlzen, Insektennektarpflan-
zen) bepflanzt werden. Im Zentrum der Neuanlage soll ein Solitdrbaum zu stehen kom-
men.

BEREICH HOF (105m2):

Zuordnung: Erholungsfldche fiir Haus A und Haus B

Charakter: Architektonisch gestalteter Raum. Geometrisch angelegte Formen. Gerad-
linige Abschliisse.

Der Hof befindet sich zwischen dem Neubau Haus West und dem Neubau Haus Ost.

Er wird durch die Fassaden von Haus West und Ost seitlich gefasst. Der Hofcharakter soll
durch die Platzierung von zusatzlichen vertikalen Elementen noch verstdrkt werden.
Diese vertikalen Elemente tauchen in Form von spalierartig gezogenen Baumen auf.
Durch die quer zu den Fassaden platzierten Spalierbdume wird der Hof rdumlich zusatz-
lich gefasst. Dadurch erhalt der Raum noch mehr Intimitat und wirkt durch das “Griin“
der Baumpflanzungen lebendiger.
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Die Spalierbaume werden in Cortenstahltrége gesetzt, dadurch kann iiber der Tiefgarage
mehr Aufbauhbhe/Wurzelraum geschaffen werden. Diese Troge werden in Schrédgen,
genau wie die Hauser die auch nicht parallel zueinanderstehen, angeordnet. Zudem wer-
den die Troge mit Sitzbanken ausgestattet.

Die Kiesflache im Zentrum des Hofes soll eine flexible Nutzung zulassen. Das Aufstellen
von Festtischen und — banken fiir das Feiern von Quartieranldssen wie Geburtstage,
Apéro etc. sind hier moglich.

Materialkonzept und Gestaltungselemente des Hofs:
Rostende Stahltroge, Spalierbdume, Holzsitzbanke aus lokalem Holz, Chaussierte Fldche
im Zentrum.

BEREICH SPIEL- UND PICKNICKPLATZ (300m2):

Zuordnung: Erholungsfldache fiir Haus A und Haus B:

Der Erholungsbereich befindet sich am Hangfuss, an der natiirlich flachsten Stelle des
Gelandes. Er soll als naturnaher Abenteuer-, Spiel- und Picknickplatz gestaltet werden.
In den angrenzenden Hang wird eine Rutschbahn platziert, welche liber eine natiirlich
ausgebildete Treppe erschlossen wird. Der ganze Spielplatzbereich wird von Wildstrau-
chern umgeben, so dass auch Verstecken spielen oder Klettern hier méglich sind. Gleich-
zeitig bildet die Einfassung mit Strauchern eine gewisse optische Trennung zur Umge-
bung und schafft ein Geflihl von Geborgenheit.

Die flachste Stelle dieses Bereiches wird als Kiesflaiche ausgebildet. Die Edelkastanie,
welche im Baubereich liegt und gefallt werden muss, soll hier liegend platziert zu einem
natirlichen Kletterobjekt umgenutzt werden.

Materialkonzept und Gestaltungselemente des Erholungsbereichs von Haus A und
Haus B:

Alte Edelkastanie als Kletterbaum und als Sitzbdnke, Findlinge (vom Aushub vor Ort) als
Sitzsteine, Wildgehélze, Weidentipi, Rutschbahn im natirlichen Hang, Blumenwiese,
Grillstelle mit Holzlager, Tische und Banke aus Holz oder Stein, Kletterbdaume.

BEREICH SOLITARBAUM IN BOSCHUNG — IM ZENTRUM DER ANLAGE (91.5m2)
Zuordnung: Erholungsflache fiir Haus C Siid

Charakter: geschwungene Linien

Dieser Erholungsraum grenzt direkt an die Nordfassade von Haus C und ist diesem Haus
zugeordnet.

Der Charakter der umliegenden Umgebung, mit ihrem Wiesenhang und der alten (kran-
kelnden) Edelkastanie (muss Haus West weichen) soll hier, (iber einen neu angelegten,
von Wildstrauchern gesdumten Kiesweg, wie tiber ein Flussdelta, ins Zentrum der Anlage
einfliessen.

Dieser Freiraum soll deshalb als ruhiger Naturraum in Hanglage mit einer Blumenwiese
und einem Solitdrbaum ausgestaltet werden.

Die Edelkastanie, welche dem Gebdude West weichen muss, soll hier als Ersatzpflan-
zung, im Zentrum der Anlage, ihren neuen Standort bekommen.

Die im Hang platzierte Natursteinmauer, gilt gleichzeitig als Stiitz- sowie als Sitzmauer.



Gestaltungsplan "uf em Glitsch", Gersau / Erlauternder Bericht 19

Picknicken, Lesen unter dem kiihlen Blatterdach oder einfach nur in der Wiese liegen
und Verweilen sind hier moglich.

Materialkonzept und Gestaltungselemente des Erholungsbereichs von Haus C:
Blumenwiese im Hang, Stiitzmauern aus lokalem Naturstein, vereinzelte Findlinge aus
dem Aushub vor Ort als Sitzsteine, Edelkastanie (Neupflanzung), Wildgehélze, Chaussie-
rung

BEREICH EINGANGE UND ZUFAHRT NEUES HAUS C
Die Eingangsbereiche werden mit Natursteinpflisterung oder Sickerasphalt ausgebildet.

BESUCHERPARKPLATZE
Die Besucherparkplitze werden mit Rasengittersteinen ausgebildet, welche zusatzliches
‘Griin’ in die Anlage bringen und das Versickern des Regenwassers am Ort ermdglichen.

OFFENTLICHER FUSSWEG, Velo gestattet

Der 6ffentliche Fussweg, Velo gestattet, 2m breit, auf den GP-Parzellen Nr. 359 und Nr.
287 wird moglichst sickerfihig und befestigt gestaltet. Die bestehende Hecke zum Fuss-
weg auf der Parzelle Nr. 287 wird zurtickgesetzt oder durch eine andere Hecke oder Ein-
friedung ersetzt, so dass der 6ffentliche Fussweg, Velo gestattet, auf einer Breite von 2m
nutzbar ist.
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2.3.1 Hof

Hof

Die zwei Mehrfamilienhduser A und B werden zusammen mit dem Bestandesbau sowie
dann aber auch dem Haus C um einen kleinen Hof gruppiert. Der Hof wird als intime
Begegnungszone der drei Hiuser A, B und C ausgebildet. Hier gibt es die Mdglichkeit,
sich mit Nachbarn auf den bereitgestellten Sitzmoglichkeiten zu treffen und dort von den
drei Bauten geschitzt zu verweilen. Eine Gruppe von einheimischen Baumen zwischen
den Gebiauden gliedert den Raum und schafft eine behagliche Atmosphére. Sie verhin-
dern ein zu starkes Aufheizen im Sommer. Hauptwege und Hauszugdnge sind mit befes-
tigten Oberflichen aus Pflastersteinen angedacht. Eine freiwachsende Wildhecke aus
einheimischen Strauchern wie Schneeball, Kornelkirsche, Hundsrose, Traubenkirsche
grenzt den Platz gegeniiber den Erdgeschosswohnungen im Sinne einer Intimitatsstufe
ab.

2.3.2 Siedlungsrand im Norden

2.4.

Es wird auf das beiliegende Richtprojekt Umgebungsgestaltung verwiesen.

Erschliessung und Parkierung

Die Fussganger werden so weit moglich vom motorisierten Verkehr getrennt. Der moto-
risierte Individualverkehr der neuen Hauser A und B, allenfalls teilweise auch der Bestan-
desbaute/des Hauses C, wird Giber die 6ffentliche Giitschstrasse, die Strasse auf Nr. 476
(Wegrecht) und die 6stliche Hauszufahrt direkt in die Garage der Hauser A und B gefiihrt.
Hier stehen bis zu 28 gedeckte Parkpldtze zur Verfligung.

Das Bestandeshaus C mit seinem Carport wie aber auch die Neubaute C kénnen auch
iiber die Parzelle Nr. 295 ab der Giitschstrasse erschlossen werden. Ansonsten, dies
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2.5.

neben der westlichen Zufahrt fiir die Parzelle Nr. 290, bleibt das Areal verkehrsfrei, dies
insbesondere auf den westlichen und nérdlichen Erholungsflachen sowie im Hof.

Im Siiden des Perimeters wird gemass Art. 11 SBV auf den GP-Parzellen Nr. 287 und Nr.
359 ein 2 Meter breiter 6ffentlicher Fussweg, Velo gestattet, erstellt und signalisiert
(heute kein 6ffentlicher Fussweg auf Nr. 359 und heute keine Velos gestattet auf Nr. 287
und Nr. 359). Weiterer Durchgangsverkehr ist nicht erlaubt.

Die Bewohner und Besucher der Hiauser A und B erreichen die Hauseingange ebenfalls
von Osten her, wo auch die gesetzlich verlangten 3 Besucherparkpldtze angeordnet
sind. Neben einigen wenigen Aussenparkplétzen fiir die Bewohner der Hauser A und B
sind auch hier auch drei bereits vorhandene Parkplatze fiir Dritte situiert. Diese beste-
henden Aussenparkplatze auf Nr. 359, zwischen Nr. 295 und der Strasse auf Nr. 476,
stehen heute der Parzelle Nr. 1062 zu (Dienstbarkeit ID Nr. 3048, Benlitzungsrecht an
Autoabstellplitzen z.G. Nr. 1062 und z.L. Nr. 359 vom 8.8.2008, Beleg 101) und werden
so entsprechend heute auch durch die Bauten im GP uf em Giitsch nicht beansprucht.

Auf dem sonstigen Areal sind Trampelpfade & Serpentinen vorgesehen, die ein freies
Schlendern durch die Ansiedlung fern vom motorisierten Verkehr hin zu den Erholungs-
flaichen erlauben.

Energie
Samtliche neuen Wohnbauten sind nicht nur im normalen Minergie-Standard nach § 24
Abs. 2 PBG, sondern gemiss den strengeren Anforderungen von zum Beispiel Minergie-
P oder Minergie-A oder Minergie-ECO oder Minergie MQS-Bau oder Minergie MQS-Be-
trieb zu erstellen (Art. 17 Abs. 1 SBV).

Privatrechtliche Vereinbarungen
Gestaltungsplan und Richtprojekt beriicksichtigen die bestehenden privatrechtlichen
Vereinbarungen, dies insbesondere auch mit Einhaltung des 5 m breiten hochbauten-
freien dstlichen Landstreifens auf Nr. 359 zur Parzelle Nr. 476 hin, so wie dies zur Ge-
wahrung der hier so freien Aussicht der Terrassenhduser auf Nr. 476 (GP Giitsch) mit
Eigentiimerschaft und Bauherrschaft auf Nr. 476 vereinbart worden ist (Dienstbarkeit
ID-Nr. 3194, Baubeschrinkung z.G. Nr. 476 und z.L. Nr. 359 vom 2.11.2011, Beleg 142).

Bezliglich der nérdlichen Grenzabstande zur Parzelle Nr. 476 kann beim Haus A vom
grunddienstbarkeitlichen Naherbaurecht mit Ubernahme eines fehlenden Abstandes
von 2 m zugunsten von Nr. 359 Gebrauch gemacht werden (ID Nr. 3189, 2.11.2011, Be-
leg 142), dies als Normalbauweise nach § 62 PBG.
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4.1

4.2

4.3.

4.4

Gestaltungsplan

Zweck

Der Gestaltungsplan ,uf em Glitsch’ bezweckt eine beziiglich Gestaltung und Archi-
tektursprache sowie Umgebungsgestaltung gut gestaltete Uberbauung, welche be-
ziiglich ortsbaulicher Eingliederung, Freiraum, Erschliessung und Energie qualitativ
hochstehend ist.

Geltungsbereich und Bestandteile

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Kat. Nr. 287 mit einer Fldche von 2'616
m2 und Kat. Nr. 359 mit einer Fliche von 853 m2 (siehe Ziff. 1.1 vorne). Die Landfla-
che betragt somit insgesamt 3’451 m2.

Der Perimeter wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Parzellen Kat. Nr. 286 und 476

Im Osten: durch die Parzellen Kat. Nr. 476

Im Stiden: durch die Parzellen Kat. Nr. 295 und 597

Im Westen: durch die Parzellen Kat. Nr. 283, 288 und 290

Rechtsverbindlich sind die Bestimmungen der Sonderbauvorschriften und die ver-
bindlichen Inhalte des Gestaltungsplanes 1:500. Der vorliegende Erlduterungsbericht
mit seinen Planbeilagen dient den Beh6rden des Bezirks Gersau und der kantonalen
Genehmigungsbehdrde als Beurteilungshilfe. Mit Ausnahme seiner lediglich orientie-
renden und hinweisenden Inhalten (siehe so auch den Gestaltungsplan 1:500) ist der
Erlduternde Bericht mit seinen Richtprojekt-Anhangen wegleitend fiir Gestaltung und
Nutzung. Abweichungen davon sind zuldssig, sofern dies zu einer gleichwertigen oder
besseren Losung flihrt.

Erganzendes Recht

Grundsitzlich orientiert sich das bauliche Konzept an den Vorgaben des Bauregle-
ments des Bezirks Gersau. Flir die Beurteilung der Baubewilligungen ist neben dem
Gestaltungsplan das Baureglement des Bezirks Gersauvom 14.7.2021 massgebend,
soweit nicht kantonales Recht oder Bundesrecht vorgeht.

Wegleitendes Richtprojekt

Zur Vereinfachung des Vollzugs sollen als Beurteilungsstandard die Projektideen des
Richtprojekts des Architekturbiiros square one architekten, Winterthur und Sanjo
Management AG, Altendorf, sowie das Richtprojekt Umgebungsgestaltung dienen.
Das Richtprojekt zeigt exemplarisch auf, wie die Wohnliberbauung gestaltet werden
kdnnte. Es hat wegleitenden Charakter fiir Uberbauung und Umgebungsgestaltung,
dies mit den maglichen Abweichungen gemass Ziff. 4.2 oben.
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4.5

4.6

4.7

Bebauung

Der Gestaltungsplan sieht vier Bauten-Baubereiche A, B, C und UG vor. Alle Bauberei-
che lassen fiir die spateren Bauten einen angemessenen Projektierungsspielraum of-
fen.

Nebenbauten geméss § 61 PBG diirfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt wer-
den, dies mit der anzahlmaéssigen Beschrankung gemadss Art. 13 SBV.

Im Zonenplan ist das Areal der Wohnzone W3 und der Zone W2 mit einer Ausnit-
zungsziffer von 0.70 resp. 0.50 zugewiesen. Mit dem Gestaltungsplan erhéht sich ge-
mass Art. 49 BR die Ausniitzung um 0.1 auf 0.80 resp. 0.60. Es wird daher von einer
Ausniitzungsziffer von 0.80 resp. 0.60 ausgegangen.

Im Gestaltungsplanperimeter mit einer Gesamtflache von 3’451 m2 sind unter Be-
riicksichtigung der vorhandenen AZ-Transporte etc. (siehe Art. 14 Abs.2 SBV) somit
max. 2'466,95 m2 anrechenbare Bruttogeschossflache (aBGF) zuldssig.

Die Ausnutzung soll gleichmassig liber die zwei Baubereiche A und B verteilt werden
(je 1006 M? BGF), dies mit Rest fiir den Baubereich C {total 454,95 m? BGF).

Die Begrenzungslinien der Baubereiche diirfen von Balkonauskragungen, Vordachern
udgl. bis zu einer Auskragung von maximal 1.5 m durchstossen werden.

Im Baubereich Untergeschoss sind Autoeinstellpldtzen, Nebenrdumen, Technikrau-
men, Kellerrdumen, Veloabstellraum, Schutzraume etc. vorgesehen. Die restliche
Grundstiicksfliche ausserhalb des Baubereichs ist freivon Untergeschossen.

Die festgelegten Baubereiche definieren den Anordnungsbereich von kiinftigen Ge-
bauden. Die Baubereiche sind so ausgelegt, dass sie einen angemessenen Spielraum
bei der Setzung der Gebaude zulassen, die auch in Abhangigkeit von der Héhe der
Gebdude steht.

Nutzung

In den drei Baubereichen Wohnen sind alle zonenkonformen Nutzungen gestattet. Im
Baubereich Untergeschoss sind Nebennutzungen der anderen drei Baubereiche er-
laubt.

Gestaltung

Die Bauten A, B und C und ihre Anlagen sind fiir sich und im Zusammenhang mit der
baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass eine besonders gute
Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt auch fiir Materialien, Farben, Fassaden- und Dach-
gestaltung. Wegleitend ist das Richtprojekt. Abweichungen davon sind zuldssig, so-
fern dies zu einer gleichwertigen oder besseren Lésung flihrt.
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4.8

Technisch bedingte Dachaufbauten wie Liftiberfahrten, Treppenhduser, Kamine, An-
lagen fiir die Nutzung von Sonnenenergie u dgl. diirfen die Oberkante der Dachfla-
chen um das zur einwandfreien Funktionsweise notwendige Mass liberragen.

Erschliessung
Die Zu- und Wegfahrt erfolgt ab der Privatstrasse auf der Nachbarparzelle Nr. 476

(Wegrecht) oder ab der Hauszufahrt Giber die Nachbarparzelle Nr. 295 {(Wegrecht) so-
wie beides dabei ab der 6ffentlichen Giitschstrasse von der Kirche her, dies ohne
Durchgangsverkehr zum Dorf Gersau.

Anzahl Parkplatze

Fiir die Berechnung der erforderlichen Anzahl Parkpldtze ist das Baureglement mass-
gebend. Gemadss Art. 19 Abs. 1 lit. b BR sind bei Mehrfamilienhdusern je 100 m2 Brut-
togeschossflache (BGF) mindestens 1 Abstellplatze vorzusehen, mindestens jedoch 1
Platz pro Wohneinheit, zusatzlich Besucherparkpldtze von 10 % der Anzahl Pflicht-Ab-
stellplatze.

Abstellplatze fir beeintrachtigte Menschen sind als Behindertenparkplatze zu dimen-
sionieren und zu markieren. Deren Anzahl richtet sich nach den einschldgigen Nor-
men.

Mindestens 60 % der Autoabstellplatze gemdss Pflichtbedarf {ohne Besucherpark-
platze) sind liberdacht und/oder unterirdisch anzuordnen.

Umwelt, Ver- und Entsorgung

Energie
Die Wohniiberbauung (Neubauten) wird nicht lediglich im Minergie-Standard fiir

Wohnbauten gemass § 24 Abs. 2 PBG , sondern gemdss strengeren Anforderungen
von zum Beispiel Minergie-P oder Minergie-A oder Minergie-ECO oder Minergie
MQS-Bau oder Minergie MQS-Betrieb erstellt werden (Art. 17 Abs. 1 SBV).

Schmutz- und Regenwasser

Je eine Schmutzwasser- (D200) und Regenwasserleitung (D300) verlaufen in der Pri-
vatstrasse im Osten (Parzelle 476). Im Siiden des Gestaltungsplanperimeters verlauft
zudem eine Schmutzwasserleitung ostwarts und anschliessend (iber die Parzellen 295
und 297 siidwarts.

Die Entwasserung des Gestaltungsplangebiets tGber diese Leitungen ist im Bauprojekt
nachzuweisen.

Das Regenwasser wird mit geeigneten Retentionsmassnahmen iber die Regenwas-
serleitung auf der Parzelle 476 abgeleitet.

Beztiglich der Entwisserung des 6ffentlichen Fussweges, Velo gestattet, gilt Art. 11
SBV.

Es ist geplant, dass der Kieskoffer unter der Einstellhalle dicker ausgefiihrt wird, um
die Versickerung des unverschmutzten Oberflachenwassers zu verbessern. Im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens ist ein Entwasserungskonzept iiber das gesamte
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4.9

Areal zur Bewilligung einzureichen. Fiir die Grundstiicksentwdsserung ist die Einhal-
tung der Norm SN 592 000 "Liegenschaftsentwasserung” von 2002 vorgesehen. Im
Weiteren ist flir die Regenwasserentsorgung die BUWAL-Wegleitung "Gewasser-
schutz bei der Entwdsserung von Verkehrswegen" von 2002 und die VSA Richtlinie
"Regenwasserentsorgung" vom November 2002 zu beachten.

Naturgefahren

Der nérdliche Teil des Perimeters liegt im Gebiet geringer Gefahrdung (gelb) fiir Rut-
schungen/Hangmuren. Im Bauprojekt miissen allfallige Schutzmassnahmen aufge-
zeigt werden.

Gefahrenkarte

Begriindung der Ausnahmen gegeniiber der Normalbauweise

Gemiéss Art. 18 SBV werden mit dem Gestaltungsplan folgende Abweichungen von
der Normalbauweise als Ausnahmen bewilligt, dies mit folgenden erlduternden Kurz-
begriindungen:

a. Zusitzliches 4. Vollgeschoss in den Baubereichen A und B (Art. 5 Abs. 2 SBV).

b. Teilweise Vergrésserung der zuldssigen Gebdude- und Firsthéhen in den Bau-
bereichen A und B (Art. 5 Abs. 3 SBV).
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G Keine Gebiudeldngenbeschrinkung fiir die Untergeschosse im Baubereich UG
(Art. 7 Abs. 3 SBV).

d. Erhdhung der Ausniitzungsziffer in der Zone W3 auf 0.80 und in der Zone W2
auf 0.60 (Art. 14 Abs. 1 SBV).

e. Reduzierte Gebaudeabstinde zwischen den Bauten in den Baubereichen A, B
und C und zu den Bestandesbauten nach Art. 18 SBV (Art. 15 Abs. 3 SBV).

Kein Gebidudeabstand zwischen den Untergeschossen im Baubereich UG und
den Bauten in den Baubereichen A, B und C und von den Untergeschossen zu
den Bestandesbauten nach Art. 18 SBV (Art. 15 Abs. 4 SBV).

Anstatt einer zuldssigen Bebauung des steilen Hanges mit so auch bester Aussicht,
daflir aber Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild, werden die Neubauten
(MFH A und B) am Fuss des Hanges erstellt, dies daflir mit grosserer vertikaler Aus-
dehnung, d.h. dem so nétigen 4. Vollgeschoss (lit. a) und teilweise grosseren Ge-
baude- und Firsthéhen (lit. b), wobei die nach Art. 49 und 55 BR in einem Gestal-
tungsplan gestatteten Mehrhéhen (Gebdudeh6hen 10 m, im GP 12 m; Firsthéhen 12
m, im GP 15 m) nicht voll beansprucht werden (siehe Art. 5 Abs. 3 SBV), dies mit einer
durchschnittlichen Geb&ude- resp. Firsthéhe von nur 11.2 m resp. 14.2 m im Baube-
reich A und von nur 10.125 m resp. 13.1 m im Baubereich B, dabei sogar je nach Fas-
sade z.T. unterhalb den zuldssigen Hhen der Normalbauweise.

Das Haus C gemiss Art. 6 SBV hilt sich an die Geb&dude- und Firsth6hen und die Ge-
schosszahl gemiss Normalbauweise, dies so ohne Ausnahmen im GP.

Im Interesse des sparsamen Umgangs mit dem raren Bauland und dabei auch der
Verdichtungsvorschrift geméss RPG wird nach Art. 55 BR vom Gestaltungsplan-AZ-
Bonus nach Art. 49 BR Gebrauch gemacht, dies so mit einer AZ von 0.80 resp. 0.60
(lit. d).

Die hauptsichlich der unterirdischen und gedeckten Garagierung dienenden Unter-
geschosse, verbindend die Huser A und B und zum Teil C, ermé&glichen verkehrsfreie
gestaltungsplaninterne Flachen, wobei fiir diese Untergeschosse, dies auch zusam-
men mit den Hauser A, B und C, keine Gebdudeldangenbeschrankung besteht resp. be-
stehen kann (lit. ¢) sowie auch kein Gebdaudeabstand eingehalten werden kann und
muss (lit. f).

Die Platzierung der Gebaude in der Ebene resp. am Fuss des Hanges sowie die gleich-
zeitige Freihaltung des steilen Hangbereichs von Hochbauten erfordern eine Verdich-
tung der Bauten, dies mit gestaltungsplanintern zum Teil reduzierten Gebaudeab-
standen gemass Art. 15 Abs. 3 SBV zwischen den Bauten in den Baubereichen A, B
und C und zu den Bestandesbauten nach Art. 18 SBV, wobei durch die zueinander je-
weils versetzte Lage dieser Gebaude trotzdem grossziigige Abstands- und Freiberei-
che bleiben (lit. e). Die Gebdudeabstdnde gemass Normalbauweise und die
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moglichen Gebiudeabstinde geméss Gestaltungsplan, und so die mit dem GP bewil-
ligten méglichen Unterabstinde als Ausnahmen im GP sind nachfolgend aufgezeigt.
Die feuerpolizeilichen Mindestabstinde sind eingehalten. Auch die Abstdnde nach
aussen sind vollumfinglich eingehalten. Beziiglich dem Haus A ist eine ungleiche
Grenzabstandsverteilung (2m-Abstandsiibernahme) mit der angrenzenden nérdli-
chen Parzelle Nr. 476 moglich (Dienstbarkeit ID Nr. 3189), dies als Normalbauweise

nach § 62 PBG.

Hiuser Max. Fassa- Max. Fassa- Gebaudeab- | Mindest- | Ausnahmen
(A, B, C und Bestan- | den-Gebau- den-Gebau- stand ge- Gebau- gemass GP
desbaute C) dehdhen dehohen Ge- | maiss deab-
{Art. 5 Abs. 3 genfassade Normal- stand
SBV und Art. 6 (Art. 5 Abs. 3 bauweise gemass
Abs. 3 SBV) SBV und Art. 6 (Grenzab- GP
Abs. 3 SBV) stand jeweils | (Art. 15
Halfte Ge- Abs. 3
baudehshe, | SBV)
. ) mind. 3 m
AzuB AWest10.7m | BOst10.8 m 10.75m 9.34m 1.36m
A zu Bestandesbau C | AWest 10.7m | C Ost6.54 m 8.62 m 500m 362m
AzuC AWest10.7m | C10.00 m 10.35 m 5.00m 5.35m
' B zu Bestandesbau C | B Sid 12.0 m C Nord 5.68 m 9.00 m 6.95m 2.05m
BzuC B Sid 12.0m C 10.00 m 11.00 m 7.19m 3.81m

Aufgrund der Platzierung der Hauser werden die obgenannten Unterabstande als
Ausnahme gemdss GP nur in gewissen kleinen (Eck-) Teilbereichen beansprucht, in
den meisten Bereichen sind die Gebidudeabstdnde gemdss Normalbauweise eingehal-
ten (siehe Plan Nr. 161, Abbildungen 4 und 5). Der Bestandesbau C steht zudem
heute bereits im Unterabstand zum bestehenden, durch den Neubau A ersetzten und
so abzubrechenden Stall.
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4.10. Vorteile des Gestaltungsplanes gegeniiber der Normalbauweise

Gemass Gestaltungsplan 1:500 und den Sonderbauvorschriften sind verbindlich fol-
gende Vorteile gegenliber der Normalbauweise gegeben:

a. Minergie-Standard fiir die neuen Wohnbauten, dabei sogar die strengeren Mi-
nergie-P, oder Minergie-A oder Minergie-ECO oder MQS-Bau (Art. 17 Abs. 1 SBV, § 24
Abs. 2 PBG, Art. 55 BR).

b. Freihaltung der steilen nérdlichen und nordwestlichen Bauzonen-Hangberei-
che von Hochbauten {Art. 3 lit. e und Art. 8 SBV, Gestaltungsplan 1:500), mit Gestal-
tung gemaiss wegleitendem Richtprojekt (Art. 8 Abs. 7 SBV), dies im &ffentlichen Inte-
resse des Orts- und Landschaftsbildes, und stattdessen begriinter Hangbereich als ge-
meinschaftliche Erholungsflache.

C. Konzentrierung der Uberbauung mit grosstenteils beanspruchter Ausnutzung
(Hauser A und B) im mittleren nérdlichen Teil am Fuss des steilen Hanges {Art. 14 SBV
und Gestaltungsplan 1:500), mit so Einbindung ins Orts- und Quartierbild (mit EFH auf
Nr. 290} und in die traditionellen Ortsstrukturen.

d. Gemeinsamer geschiitzter Hofbereich mit Sitzmoglichkeiten als gemeinschaft-
liche Begegnungszone aller Hauser A, B und C (Art. 8 Abs. 2 SBV), mit Gestaltung ge-
mass wegleitendem Richtprojekt (Art. 8 Abs. 7 SBV).

e. Reduzierte Gebadudeldngen von nur 17.18 m resp. 18.18 m der moglichen
H&auser A und B resp. 22.65 m des Hauses C, dies anstatt der nach Art. 49 BR gestatte-
ten 40 m, mit so besserer Einordnung in die direkte Umgebung (Gestaltungsplan
1:500).

f. Zweckmadssig angeordnete und grossmehrheitlich, d.h. zu mindestens 60%,
iberdachte und/oder unterirdisch angelegte Parkierung der Pflichtparkpldtze {Art. 3
lit. c und Art. 12 Abs. 6 SBV, Gestaltungsplan 1:500 und wegleitendes Richtprojekt).

g. Grosstenteils verkehrsfrei gestaltete Uberbauung mit getrenntem Fussgénger-
und Fahrverkehr und einer gesamthaft konzipierten Erschliessungsregelung fiir den
MIV (Art. 3 lit. c und Art. 12 SBV, Gestaltungsplan 1:500 und wegleitendes Richtpro-
jekt).

h. Verdichtetes Bauen mit Beanspruchung des AZ-Gestaltungsplanbonus mit so
sparsamem Umgang mit dem raren Bauland gemadss den Zielvorgaben der eidg.
Raumplanung und so weniger Landverbrauch (Art. 14 SBV, § 24 Abs. 3 PBG), vom Re-
gierungsrat stets als Vorteil eines Gestaltungsplanes mit erhéhter Ausniitzung und so
im 6ffentlichen Interesse genehmigt.

i. Gegeniiber der Normalbauweise (10%) mehr als doppelt so grosse Erholungs-
flachen, eingebettet in um das Mehrfache gréssere gemeinschaftliche Umgebungs-
und Freiflichen und einen gemeinschaftlichen Hofbereich, namlich 20% der BGF nach
Art. 14 SBV, dies so bis 402.40 m? flr die Hauser A und B resp. bis 91 m? fiir einen
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Neubau Haus C, dies mit Gestaltung gemdss wegleitendem Richtprojekt (Art. 8 Abs. 3
und 7 und Art. 10 Abs. 2 und 5 SBV, Richtprojekt, Art. 15 BR, § 24 Abs. 3 PBG).

k. Neuer durchgehender 2 m breiter 6ffentlicher Fussweg tiber Nr. 287 und Nr.
359 (Art. 11 SBV und Gestaltungsplan 1:500) (heute gemdss Grundbuch kein 6ffentli-
cher Fussweg auf Nr. 359; wo jedoch bereits 6ffentlicher Fussweg, da heute nur 0.9
m breit gemass § 2 des Gesetzes liber die 6ffentlichen Wege mit privater Unter-
haltspflicht und § 62 EGzZGB).

l. Neu gestattet Velos als dorfinterne Verbindung auf dem 6ffentlichen Fussweg
auf Nr. 287 und Nr. 359 (Art. 11 SBV)

m. Ermoglichung der Entwasserung des westlichen 6ffentlichen Fussweges ab der
Blduistrasse tiber das Gestaltungsplangebiet (Art. 11 Abs. 2 SBV).

n. Verzicht auf Garagenein- und ausfahrten siidseitig des Hauses im Baubereich
C in den offentlichen Fussweg, Velos gestattet, mit so Verbesserung der Verkehrssi-
cherheit (Art. 6 Abs. 3 SBV).

0. Weitgehende Begriinung des Bereichs zwischen der Siidfassade des Hauses
im Baubereich C und dem &ffentlichen Fussweg, Velos gestattet (Gestaltungsplan
1:500 und Art. 8 Abs. 5 bis 7 SBV).

p. Strengere Minergie-Anforderungen als gemadss Normalbauweise (Art. 17
Abs. 1 SBV)
q. Einheitliche und architektonisch besonders gut gestaltete Neubauten A, B und

C mit Gestaltungsvorschriften und gutem Gestaltungsbild, dies auch gemass weglei-
tendem Richtprojekt (Art. 16 Abs. 1 SBV, § 24 Abs. 3 PBG).
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Plan-Anhang (A3) /Richtprojekt, alle vom 14.7.2022 resp. zum Teil rev.

31.3.2026

A100 Situation, 1:500 (rev. 31.03.2026)

A101 Niveau 0, 1:200

A102 Niveau 1, 1:200 (rev. 31.03.2026)

A103 Niveau 2, 1:200

A104 Niveau 3, 1:200

A105 Niveau 4, 1:200

A106 Niveau 5, 1:200

A107 Niveau 6, 1:200

A110 Nordfassaden, 1:200

Al11 Ostfassaden, 1:200

Al112 Westfassaden, 1:200

Al113 Sudfassaden, 1:200 (rev. 31.03.2026)

Al1l4 Schnitte, 1:200

A160 BGF Berechnungen, 1:500, und Parkplatzberechnung
Al61 Nachweise (Gebdudehohen, Abstdnde, Erholungsflichen), 1:200 / 1:500
Al170 Kanalisation, 1:200 (rev. 31.03.2026)

A200 Bestandesbau, 1:200

17331.1 Héhenkurvenplan mit Hohen Bestandesbauten, 1:500, HSK-Ingenieur AG

Ausziige aus GP Giitsch (BRB vom 27.8.2010, RRB Nr. 1138 vom 9.11.2010):
- Gestaltungsplan 1:500, Plan Nr. 227-60
- Sonderbauvorschriften (v.a. Art. 11, 12 und 15),

sowie Mutation Nr. 907 vom 16.12.2010, vollzogen am 2.11.2011

Beilage: Richtprojekt Umgebungsgestaltungen vom 14.7.2022 / rev. 31.03.2026

Dienstbarkeiten

- Auszug aus dem Tausch- und Dienstbarkeitsvertragvom 2.11.2011, Beleg 142, be-
treffend Landabtausch, Naherbaurechte, Baubeschrankung, Fuss- und Fahrweg-
rechte, Mitbeniitzungsrecht an Containerplatz sowie Anschluss- und Durchlei-
tungsrechte.

- Auszug aus dem Parzellierungs-/Abtretungsvertragvom 19.2.2014, Beleg 11, be-
treffend Ausniitzungstransport (5 m? Land)

- Auszug aus dem Dienstbarkeitsvertrag vom 8.8.2008, Beleg 101, betreffend Aus-
niitzungstransport (385 m? Land)



