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SONDERBAUVORSCHRIFTEN
ZUM GESTALTUNGSPLAN ,WOHNPARK HERGISROOS "

. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Rechtsgrundlagen
Der Gemeinderat Wollerau erlasst gestutzt auf § 24 und § 30 des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) sowie Art. 12 und Art. 108 des Baureglements der Gemeinde Wollerau (BauR)
besondere Gestaltungsplanvorschriften fur eine zweckméassige Nutzung der Parzelle KTN 2035.

Art. 2 Geltungsbereich

"Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans (GP) liegt das Grundstick KTN 2035 mit einer Flache
von total 7°580m>.

% Die Sonderbauvorschriften gelten fur den im Gestaltungsplan bezeichneten Perimeter.

® Die mittels Dienstbarkeit belasteten und berechtigten Naherbaurechte/ungleiche Grenzabstands-
verteilungen sind berucksichtigt und im Plan Situation/Schnitt 1:500/PL.-Nr. 2010-06-002
entsprechend gekennzeichnet.

* Soweit nachstehend und im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt ist, gelten die Vorschriften
des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) sowie des Baureglements der Gemeinde
Wollerau (BauR).

Art. 3 Ziel und Zweck
Der Gestaltungsplan bezweckt eine gute Uberbauung des Areals unter Beachtung der Grundsatze
des Baureglements der Gemeinde Wollerau, dies insbesondere mit folgenden Vorteilen gegenuber
der Normalbauweise:

' Eine zukunftsweisende Bauweise mit guter, einheitlicher Gesamtwirkung und hohem Wohnwert.

2 Beriicksichtigung der lokalen Gegebenheiten (Bauernhaus/Scheune, landliche Umgebung,
sensible Krete im Baubereich B und C, Bepflanzung mit hochstammigen Baumen und
bestehender Linde) und dadurch angemessene Beziehung zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung.

® Eine gegenuber der Regelbauweise bessere architektonische und stadtebauliche Gestaltung mit
haushalterischer Bodennutzung und Vergrésserung der Geb&dudeabstédnde zwischen den
einzelnen Baubereichen und den bestehenden Nachbarliegenschaften.

* Die Erstellung eines in sich geschlossenen, ruhigen Wohnquartiers mit Familienwohnungen,
Parkanlagen und grosszlgigen Spiel- und Erholungsflachen den tatséachlichen Bedirfnissen
zugeordnet.

®Trennung von Fussganger- und Fahrverkehr.

® Eine sparsame gebietsinterne Erschliessung mit verkehrsberuhigenden Massnahmen und
hauptsachlich unterirdischer Parkierung innerhalb des Gestaltungsplangebiets mit Einfahrten der
Tiefgaragen an zusammengefasster Stelle.

” Minergiestandart im gesamten Gestaltungsplanperimeter und eine Beheizung des Aussenpools
durch wiedererneuerbare Energie (Solar).

® Moglichst behindertengerechte Gestaltung der Wohnungen mit grossziigigen Aussenbereichen.
Behindertenparkplatze fur Besucher in Hausnahe.

Art. 4 Planinhalt, Verbindlichkeit
' Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den Sonderbauvorschriften die in den Planen
- Kataster 1:500/PI.-Nr. 2010-06-001
- Situation/Schnitt 1:500/PI.-Nr. 2010-06-002
genannten verbindlichen Planangaben (in den Planen als ,verbindlich* bezeichnet) gehéren, sind
verpflichtend und einzuhalten. Abweichungen bedurfen einer Anderung des Gestaltungsplanes.



% Die Ubrigen Bestandteile sind richtungsweisend oder als Hinweise zu beachten. Im Bauprojekt
darf davon abgewichen werden, wenn dadurch die Qualitat der Uberbauung, insbesonders deren
Wohnwert, die Konstruktion und/ oder die Hygiene verbessert werden kann.

Art 5 Abmessungen der Baukérper
" In den Baubereichen A, B und C (als ,Baubereich A-C fur Hauptbauten® bezeichnet) durfen
Hauptbauten erstellt werden. Die hochstzuldssige horizontale Ausdehnung der Baukdérper ergibt
sich aus dem Baureglement, sofern nachstehend keine anderslautenden Bestimmungen
bestehen
? Die maximalen Gebaude- und Firsthéhen smd im Gestaltungsplan (Situation/Schnitt 1:500/P1.-Nr.
2010 06-002) verbindlich eingetragen.
®Im Baubereich C (Zone W2) ist gemass geltendem Art. 42 BauR und geltender
Bewilligungspraxis ein Terrassenhaus mit folgenden Einschrankungen zu erstellen:

Gebaudelange maximal 30m
Gebéudehéhe maximal 8m
Anzahl sichtbare Geschosse maximal 3
Uber gewachsenem Terrain

* Unterirdische Bauten, Nebenbauten und Anlagen dirfen ausserhalb der Baubereiche fiir
Hauptbauten zu liegen kommen.
® Balkone und Terrassen (auch abgestutzte) durfen den Baubereich A fur Hauptbauten bis 1.50m
Uberschreiten, sofern ihre Lange nicht mehr als 1/3 der Fassadenlange betragt. Balkone und
Terrassen (auch abgestitzte) durfen die Baubereiche B und C fur Hauptbauten tberschreiten,
mussen in diesem Fall jedoch auf der in den Planen orange markierten Flache (als ,Baubereich
B+C nur fur Balkone/Terrassen” bezeichnet) liegen.

Il. Erschliessung

Art 6 Verkehrserschliessung/ Parkierung
' Die generelle Erschliessung fur Motorfahrzeuge, Velos und Fussganger erfolgt tber die bereits
erstellte ,Hergisroosstrasse” mit 4.50m Breite und zusatzlichem Trottoir von 1.50m. Fur
Baubereich B und C hat die Erschliessung fir Fussgénger getrennt vom Fahrverkehr entlang der
Grenze zur Liegenschaft KTN 200 zu erfolgen.

2 Es sind zwei Tiefgaragen (eine im/fur Baubereich A und eine im/fur Baubereich B und C) mit
einer gemeinsamen Ein-/Ausfahrt in die Hergisroosstrasse zu erstellen. Die Ein- und Ausfahrten
der Tiefgaragen haben an der im Plan Situation/Schnitt 1:500/P1.-Nr. 2010-06-002 bezeichneten
Stelle zu erfolgen.

Rampen zu den beiden Tiefgaragen mit einem Gefalle von tber 15% sind zu Uberdachen.
Mlndestens 70% der Pflichtparkplatze ist unterirdisch in den beiden Tiefgaragen zu erstellen.

® Die Besucherparkplatze sind ausschliesslich im Freien und zu 80% am westlichen Rand des
Gestaltungsplanpenmeters anzuordnen.

Emzelne Behindertenparkplatze sind im Bereich der jeweiligen Hauszugange zu erstellen.

ln samtlichen Baubereichen sind Abstellraume fir Velos und Kinderwagen zu erstellen.

® Im Bereich der Spielflache (Erholungsflache) und des Kehrplatzes ist durch geeignete
Massnahmen die Verkehrssicherheit zu férdern. Schwellen und/oder farbliche Absetzung des
Belages gelten als solche Massnahmen.

Art. 7 Kinderspielpldtze/ Erholungsflachen

"In den bezeichneten Gebieten sind gut besonnte und verkehrssichere Erholungsflachen (inkl.
Spielflachen und Kinderspielplatze) zu erstellen.

2Die Erholungsflachen haben mindestens 25% der zu Wohnzwecken dienenden
Bruttogeschossflachen auszuweisen, wovon 20% zusammenhangend zu erstellen sind. Die
detallherte Gestaltung der Erholungsflachen erfolgt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens.
® Die verschiedenen Erholungsflachen sind nach Méglichkeit untereinander fur Fussganger
gefahrenfrei zu verbinden. Die Verbindung hat Uber einen Fussweg und im Bereich der
Hergisroosstrasse mit einem Trottoir zu erfolgen.
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Art 8 Containerplédtze/ Entsorgung
' Es ist eine gemeinsame Sammelstelle fur Kehrrichtcontainer und Griingutcontainer im Bereich
des Kehrplatzes zu erstellen.

D|e Entsorgung des Schmutzwassers hat durch die bestehende Kanalisation zu erfolgen.

% Das Sickerwasser wird durch die bereits erstellten Leitungen in der Hergisroosstrasse abgefuhrt.
* Das Meteorwasser ist im Baubereich A soweit méglich in Biotopen und Retentionsbecken offen
zu fuhren und ebenfalls den bestehenden Leitungen zuzufuhren.

ll. Uberbauungs- und Gestaltungsbestimmungen

.1 Abweichungen vom Baureglement

Art. 9 Reglementarische Ausniitzung
Die Ausnutzungsziffer kann wie folgt (maximal) erhéht werden:

Ausnutzungsziffer

Zone W3 (Baubereich Aund B) 0.7

Zone W2 (Baubereich C) gemass Baureglement (0.475, Terrassenhaus mit
Dachgeschossbonus im Untergeschoss)

Art. 10 Geschosszahl/Gebdudehéhe/Firsthohe
' Die zulassige Geschosszahl, die Gebaudehséhe und Firsthéhe kann wie folgt (maximal) erhéht
werden:

Geschosszahl | Gebdudehéhe inm | Firsthéhe in m
Baubereich A (W3) 4(3+1) 13 (10 + 3) 16 (13 + 3)
Baubereich B (W3) gemass Baureglement

Baubereich C (W2) gemass Baureglement

Das Gebaude im Baubereich A ist in Anpassung an das Gelande halbgeschossig zu staffeln.

®Die Hohenkote gemass Situation/Schnitt 1:500/PL-Nr. 2010-06-002 ist in samtlichen
Baubereichen einzuhalten. Ausgenommen sind technische Aufbauten.

Art.11 Dachnormen
In den Baubereichen A und B (Zone W3) durfen Quergiebel gesamthaft in ihrer Lange nicht mehr
als ¥ der zugeordneten Fassadenlange betragen.

lll.L2 Besondere Bestimmungen des Gestaltungsplanes

Art. 12 Grenzabstédnde
' Extern sind die ordentlichen Grenzabstande gemass Art. 59 ff. BauR einzuhalten. Dabei durfen
die durch Dienstbarkeit begriindeten Naherbaurechte gegenuber der Liegenschaft KTN 200 in
Anspruch genommen werden.
%Die Aufteilung der Grenzabstande gemass Art 59 Abs. 2 BauR ist vorliegend anwendbar. Eine
Verteilung hat zu Gunsten der Wohnzimmer zu erfolgen und ist auch gegen Studosten méglich.



Art. 13 Minergiestandard/Solar

'Mit Einreichung des Baugesuchs ist fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter der
entsprechende Nachweis Uber die Einhaltung des Minergiestandards einzureichen.

2 Der Aussenpool darf ausschliesslich tiber wiedererneuerbare Energie (Solar) beheizt werden und
ist zusatzlich mit einer Solardecke auszustatten.

Art. 14 Bepflanzung

'Die vorgesehene Rahmenbepflanzung hat ausschliesslich mit einheimischen B&dumen und
Buschen zu erfolgen.

2Es sind inkl. der bestehenden Linde fiinf hochstammige Baume zu pflanzen. Der Plan
Situation/Schnitt 1:500/Plan Nr. 2010-06-002 ist richtungsweisend.

® Die Freiflachen sind zu begriinen und zu bepflanzen, soweit sie nicht als Sitz- und Spielflache,
Aussenpool, Biotop oder Fusswege etc. benutzt werden.

Art. 15 Materialwahl

Die Fassadenfarbe, Deckung Steil-/ Schragdacher und die Ausgestaltung von Terrassen,

Sitzplatzen und Balkonen hat einheitlich zu erfolgen. Es werden folgende Materialien und Farbténe

bestimmt, welche fur Hochbauten in samtlichen Baubereichen gelten:

' Fassaden sind als Kompaktfassade, verputzt in RAL 9010 oder in einheitlichen, hellen
Pastellténen zu streichen.

2 Steil-/ Schragdacher sind einheitlich mit Tonziegel rotlich oder hellbraun einzudecken.

® Bodenflachen von Terrassen, Balkonen, Sitzplatzen sind einheitlich mit Natursteinplatten,
Zementplatten oder Feinsteinzeugplatten einzudecken. Unabhéngig zur Materialwahl sind
einheitliche, helltonige Farben zu verwenden.

* Fenster sind einheitlich weiss, ohne Sprossen zu erstellen.

® Faltrollladen und Storen sind einheitlich in RAL 9010 zu erstellen.

IV. Schlussbestimmungen

Art. 16 Unwesentliche Anderungen
Unbedeutende und dem Zweck der Plane und der Sonderbauvorschriften nicht zuwiderlaufende
Abweichungen kénnen im Rahmen des ordentlichen Baubewilligungsverfahrens gestattet werden.

Art. 17 Inkrafttreten
Diese Vorschriften treten mit der Genehmigung des Gestaltungsplans durch den Regierungsrat in
Rechtskraft.



