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Sonderbauvorschriften 1 ~. D£Z. Z016 

I. Allgemeine Bestimmungen 

Art. 1 Zweck und Ziel der Planung 

Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt eine geordnete Uberbauung der Ka­
taster Nr. 1282, 17 49 und 3462 fUr eine einwandfreie, stadtebauliche Einord­
nung der Wohnhauser mit einer hohen Wohnqualitat und zeitgemasser Archi­
tektur. Die verdichtete, qualitatsvolle Bauweise ermoglicht eine zonierte Ab­
grenzung fUr Parkier- und Spielmoglichkeiten und passt sich in der 
Situierung bestens in die umliegende Umgebung ein. 

Art. 2 Bestandteile 

Der Gestaltungsplan (GP) besteht aus folgenden Bestandteilen: 

1. Verbindliche Unterlagen 

• Gestaltungsplan Boden Ost, Kussnacht vom 10.05.2016 I 
Rev.09.12.2016 Pl. Nr. 2042-GP01 
GrundstOcksgrenze (Perimeter), Situation, Baubereiche 1 +2, Mantel­
und Hohenbegrenzungslinien 

• Sonderbauvorschriften vom 10.05.2016 I Rev.09.12.2016 

2. Richtungsweisende Unterlagen 

• Richtprojektvom 10.05.20161 Rev.11.07.2016 
• Nachweis Larmschutzmassnahmen Haus 1 09.12.2016 
• Bericht Larmbeurteilung betreffend Aussenlarm von Remund + Kuster 

AG 14.12.2016 

3. Orientierende Unterlagen 

• Planungsbericht vom 10.05.20161 Rev.09.12.2016 
• Modell 1:500 

Art. 3 Geltungsbereich 

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften gelten fUr das im Plan 
durch eine punktierte Linie umrandete Gebiet der Kataster Nr. 1282, 17 49 und 
3462 und weist eine Gesamtflache von 3'646 m2 auf. 
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II. 

Gestaltungsplan Boden Ost Sonderbauvorschriften vom 10.05.20161 Rev.09.12.2016 

Art. 4 Erganzendes Recht 

Soweit die Sonderbauvorschriften keine besonderen Bestimmungen enthalten, 
gelangt das Baureglement des Bezirks Kussnacht vom 01. November 2006, 
das Kantonale Planungs- und Baugesetz vom 01. Februar 2012 sowie samtli­
che sonstig relevanten Vorschriften des kommunalen, kantonalen und eidge­
nossischen Rechts zur Anwendung. 

Art. 5 Ausnahmen 

Der Gestaltungsplan beinhaltet folgende Abweichungen der Regelbauweise: 

• Erhohung der Anzahl Vollgeschosse um ein weiteres Geschoss in allen 
Baubereichen. 

• In der Zone W3 be trag! die Ausnutzungsziffer 0. 70. Diese wird fUr die 
Kataster Nr. 1282, 1749 und 3462 um 0.05 auf neu 0.75 erhOht. 

• lm Gestaltungsplan ist eine freie BGF-Zuteilung unabhangig der Parzel­
lengrenze und Baubereiche moglich. 

• Unterschreitung der internen Grenz- und Gebaudeabstande gemass 
den Baubereichen. 

• Unterschreitung der Strassenabstande fUr unterirdische Bauten gegen­
uber des Spitzebnetring. 

Nutzung/ AusnUtzung 

Art. 6 Nutzung 

In den Baubereichen sind Wohnbauten und nicht storende Dlenstleistungsnut­
zungen zugelassen. 

Art. 7 AusnOtzung 

Die Grunds!Ucke Kataster Nr. 1282, 17 49 und 3462 weisen eine Gesamtfliiche 
von 3646 m2 auf. Die anrechenbare Landflache von 3'115 m2 verteilt sich wie 
folgt auf die einzelnen Grunds!Ucke: 

Kataster Nr. Grundst0cksfl8che Trottoir Strasse anrechenbare Landfl8che 
exki.Strasse 

3462, (A.Troger) 1'250 m2 63m2 223m2 1'027 m2 

17 49, (N.Ott) 1'335 m2 116m2 308m2 1'027 m2 

1282, (N.Ott) 1 '061 m2 - - 1'061 m2 

Total 3'646 m2 3'115 m2 
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Ill. 

Gestaltungsplan Boden Ost Sonderbauvorschriften vom 10.05.20161 Rev.09.12.2016 

Aile drei Grunds!Ucke befinden sich in folgender Zone: 

W3 
AZ 
Gebiiudeliinge 
Berechnung BGF 
GP Bonus 
Total BGF 

3 Vollgeschosse + Atlikageschoss 
0.70 + Gestaltungsplan-Bonus 0.05 =Total AZ 0.75 
40 m 
3'115 m2 x 0.70 = 
3'115 m2 x 0.05 = 

2'180 m2 

156m2 

2'336 m2 

Art. 8 Verteilung der Bruttogeschossfl~iche 

Die zuliissige Bruttogeschossfliiche kann innerhalb des Gestaltungsplanperi­
meters unabhiingig der Parzellengrenzen und Baubereichen frei verteilt wer­
den. 

Baubereiche 

Art. 9 Bebauung 

Die Gebiiude durfen nur innerhalb der im Plan bezeichneten Baubereiche lie­
gen. Balkone und Vordiicher durfen die Baubereiche mit einer Ausladung von 
1.5 m uberragen. 

Art. 1 0 Geschosse 

Die Bauvolumen sind im Gestaltungsplan definiert und durfen nicht uberschrit­
ten werden. 

Baubereich 1 
Baubereich 2 

4 Vollgeschosse + Atlika 
4 Vollgeschosse 

Art. 11 Hi::ihenbegrenzungslinie 

Die Hohenbegrenzungslinien bezeichnen die grosstmogliche vertikale Ausdeh­
nung der Bauten. Die in den Baubereichen festgelegten Hohenkoten durfen nur 
durch technische Aufbauten, wie Luftungsanlagen, Lif!Uberfahrten, Solar-
oder Photovoltaikanlagen uberschritten werden. 

Art. 12 Grenz- und Gebaudeabstand 

Die Grenz- und Gebiiudeabstiinde ergeben sich a us den definierten Bauberei­
chen. 
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IV. 

v. 

Gestaltungsplan Boden Ost Sonderbauvorschriften vom 10.05.20161 Rev.09.12.2016 

Art. 13 Nebenbauten 

Die im Situationsplan dargestellten Baubereiche gelten fUr Hauptbauten. Aus­
serhalb der Baubereiche sind Kleinbauten gemiiss Art. 40 Baureglement KUss­
nacht (SZ) moglich. Die Garage 3234 auf der Parzelle 1282 bleibt bestehen. 

Baugestaltung 

Art. 14 Gestaltung 

Die Gestaltung und die Gliederung der Bauten haben sich am Richtprojekt zu 
orientieren. Abweichungen gegenliber dem Richtprojekt sind zuliissig, sofern 
sich die architektonische Qualitiit des Richtprojektes nicht verschlechtert. 
Die beiden Bauten sind in lhrer Grundform und Farbgebung iihnlich zu gestal­
ten. 

Art. 15 Dachgestaltung 

Die Hauptdiicher sind mit extensiv begrlinten Flachdiichern auszubilden. 

Art. 16 Farb-, und Materialkonzept 

Das Farb- und Material konzept wird mit der Baueingabe eingereicht. 

Erschliessung 

Art. 17 Allgemeine Erschliessung 

Die Erschliessung fUr die unterirdische Parkierung erfolgt Uber die Strasse des 
Spitzebnetring, Kataster Nr. 3462. Auf allen im Gestaltungsplanperimeter defi­
nierten Parzellen besteht ein Fusswegrecht. Die Hauszugiinge sind an der 
Nordseite angeordnet. 

Art. 18 Parkierung 

Die oberirdischen Autobesucherparkpliitze sind im Gestaltungsplan markiert. 
Die restlichen Autoparkpliitze sind in einer Tiefgarage unterzubringen. FUr die 
Parkierung der Fahrriider sind in der Niihe der Hauszugiinge und im Unterge­
schoss genligend Parkfliichen auszuweisen. 
Die Anzahl Parkpliitze wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens festge­
legt. Mit dem Baubewilligungsverfahren wird ein Umgebungsplan eingereicht, 
der die oberirdische Parkierung aufzeigt. 
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VI. 

VII. 

Gestaltungsplan Boden Ost Sonderbauvorschriften vom 10.05.2016 I Rev.09.12.2016 

Art. 19 Spiel- und Erholungsfl~khe 

20% der BGF sind in zwei Spiel- und Erholungsfliichen aufgeteilt. Sie dienen 
dem Aufenthalt und der Erholung und sind somit mit hoher Aufenthaltsqualitiit 
zu gestalten. 

Art. 20 Umgebungsgestaltung 

Die Grun- und Umgebungsfliichen werden hauptsiichlich beg runt und mit ein­
heimischen Geholzen bepflanzt. Mit dem Baubewilligungsverfahren wir ein Um­
gebungsplan eingereicht, der die gestalterische Qualitiit des Aussenraums auf­
zeigt. 

Art. 21 Entwasserung 

Aile befestigten Fliichen wie oberirdische Abstellfliichen, Fusswege, Vorpliitze 
und dgl. sind, soweit technisch moglich und zweckmiissig, mit sickerfiihigen 
Beliigen zu versehen. 

Umwelt 

Art. 22 Energie 

Nach Eintritt der Rechtskraft des Gestaltungsplanes gelten fur Neubauten im 
Gestaltungsplangebiet die folgenden Bestimmungen: 

Zertifizierter Minergie®-Standard, wobei die Anforderungen dem geltenden 
Stand der Technik zum Zeitpunkt der Bewilligung entsprechen mussen. 

Art. 23 Larmschutz 

Gemass Liirmbeurteilung von Remund + Kuster AG vom 23.11.2016 wird der 
lmmissionsgrenzwert (IGW) im Baubereich 1 uberschritten. Die Wohnungs­
grundrisse sind so zu gestalten, dass der IGW eingehalten wird. Dies ist bei der 
Baueingabe mit einem Liirmschutzgutachten nachzuweisen. 

Schlussbestimmungen 

Art. 24 lnkrafttreten 

Der Gestaltungsplan und die Sonderbauvorschriften treten mit der Genehmi­
gung durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz in Rechtskraft. 
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