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0353 GESTALTUNGSPLANUNG 

HIRZEN:MATTE, KUESSNACHT 

I_ SONDERBAU~ORSCHRIFTEN 

AUSNtiTZUNGSBERECHNUNG UND 

BRUTTOGESCHOSSFLACHENZUTEILUNG 

BSS ARCHITEKTEN, HIRSCHISTR. 15, 6430 SCHWYZ 02.11.1989 KS/es 

Bisig Hans, dipl. Arch. ETH; Suter Alfred, Architekt; 
SchOnbachler Karl, dipl. Arch. ETH/SIA, Heussi Hermann, Arch. HTL tex-bbs2 
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GESTALTUNGSPLANUNG HIRZENMATTE, KUESSNACHT 

E. SCHELBERT, OBERE REBHALDE 23, 6340 BAAR 

A. HOFSTETTER, ZUGERSTRASSE, 6403 KUESSNACHT 

SCHWYZ, .. '1-. •. // •. ! 9. .If!?. .......... . 

DIE BAUHERREN: E. SCHELBERT 

A. HOFSTETTER 

DER ARCHITEKT: K. SCHOENBAECHLER 
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I. SONDERBAUVORSCHRIFTEN 

Art. 1 

Rechtsgrundlagen: Der Bezirksrat erlasst, gestutzt auf Parag­
raph 30 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) 
und das kommunale Baureglement sowie auf 
Antrag der Grundeigentumer folgende Vorschrif­
ten zum Gestaltungsplan Hirzenmatte. 

Geltungsbereich: 

Zweck: 

Art. 2 

Die Vorschriften gelten fur das im Gestal­
tungsplan Hirzenmatte, Situation Nr. 0353-01 
vom 02.11.89, schwarz-weiss umrandete Gebiet. 

Art. 3 

Die Gestaltungsplanung will: 

1 
Eine geordnete Bebauung mit stadtebaulich kla­
rer Konzeption erlangen, die sich vorteilhaft 
in die Landschaft einfugt, und mit der umlie­
genden Bebauung in guter Beziehung steht. 

2 
Die adaquaten Nutzungen vorschreiben (Wohnun­
gen und Dienstleistungen). 

3 
Bauten bezuglich Dimension, Situierung und ih­
rer generellen Gestaltung festlegen . 

4 
Die generelle Anordnung und Gestaltung der 
Aussenraume (Grunflachen, Wege, Platze und 
Kinderspielplatze) bestimmen. 

5 
Die Verkehrs- und Parkierungssituation inner­
halb des Gestaltungsplangebietes regeln. 

6 
Ausnahmen gegenuber der Zonennorm erlangen. 
(Interne Minder-Gebaudeabstande, keine Staffe­
lung der Baukorper, Gebaudemehrlangen) 
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Nutzungen 
Art der Bauten: 
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Art. 4 

Der Gestal.tungspl.an (GP) umfasst fol.gende Pl.a­
nungsmittel.: 

1 
Pl.ane: 
Situation, 
Schnitte Mst. 1:500 Plan Nr. 0353-01 

2 
Sonderbauvorschriften mit Ausnutzungsberech­
nung und Bruttogeschossflachenzuteilung 

3 
Angaben mit Richtliniencharakter: 
Richtprojekt Mst. 1:200 Plan Nr. 0353-02 
Model.! Mst. 1:200 
Erl.auterungsbericht mit Berechnungen 

Art. 5 

Das GP-Konzept sieht 
vor: 

3 Gestaltungsbereiche 

A Gestaltungsbereich 
B Gestaltungsbereich 
C Gestal.tungsbereich 

Grepperstrasse 
Hang fuss 
Ratshauser 

1 Gestaltungsbereich A 
Dieser Bereich umfasst ein neues und ein 
bestehendes Wohnhaus, die Tiefgarage, dieser 
vor- und angel.agert Wohn- oder Dienstlei­
stungsraume, sowie weitere Infrastruktur- und 
Freiraume. 

2 Gestaltungsbereich B 
Dieser Bereich besteht 
und den dazugehorenden 
Erhol.ungsanlagen. 

3 Gestaltungsbereich C 

aus zwei Wohnhausern 
Infrastruktur- und 

Dieser Bereich sichert die freie Sicht auf 
die heiden Ratshauser, und gewahrt diesen den 
notigen Freiraum. 
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Art. 6 

1 
Bauweise, Lage und Die Bauweise erfolgt gemass Gestaltungsplan. 
Anordnung der 
Bauten: 2 

Baufluchtlinien, 
Baubegrenzungs­
linien: 

Lage und Anordnung der Bauten sind in den 
Gestaltungsbereichen A und B mittels Bau­
flucht-, Baubegrenzungs- und Hohenbegrenzungs­
linien in Grundriss und Schnitt maximal 
definiert. Im Bereich C wird in gleicher Wei­
se ein Gartenhauschen definiert. 

Art. 7 

1 
Die Baufluchtlinien bestimmen die gestal­
terisch wichtigen Baufluchten. Die Hauptbau­
korper sind mit ihren Fassaden auf die Bau­
fluchtlinie zu stellen. 

2 
Die Baubegrenzungslinien bestimmen die ausser­
ste zulassige Fassadenflucht fur alle Geschos­
se von Baukorpern. Ausnahme bilden Veranden, 
Wintergarten, Treppenhauser, vordacher, Kami­
ne, Erker, Balkone und Liftschachte. 

3 
Treppenhauser, Vordacher, Kamine, Erker und 
Liftschachte durfen die Baubegrenzungslinien 
bei Wohnbauten urn 2.50 m uberragen. 

4 
Nicht dauernd bewohnte Veranden, Balkone und 
Wintergarten durfen die Baugebrenzungslinien 
urn 2.50 m allseitig uberragen. Vorbehalten 
bleibt Art. 9. 
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Art. 8 

1 
Die Hohenbegrenzungslinien bezeichnen die 
grosstmogliche Hohenausdehnung der Bauten 
unter Angabe der max. First- und Traufhohen 
in Metern uber Meer. Fur die Bemessung gilt 
der Schnittpunkt der Fassade mit der Dach­
kantflucht, bzw. bei Flachdachern his zur 
Oberkante des Dachabschlusses. 

Art. 9 

1 
Gegenuber den Grundstucken ausserhalb des GP­
Gebietes mussen samtliche Bauteile die Grenz­
und Gebaudeabstande gemass Planungs- und Bau­
gesetz einhalten. 

2 
Innerhalb des GP-Gebietes konnen die Abstande 
im Rahmen der eingetragenen Werte gemass 
Situationsplan Nr. 0353-01 unterschritten 
werden. 

Art. 10 

1 
Alle Teile sind gut zu gestalten, aufeinander 
abzustimmen und sorgfaltig in die Umgebung 
einzupassen. Insbesondere hat die Fassaden­
und Dachgestaltung der Bauten nach einheit­
lichen Gestaltungsgrundsatzen zu erfolgen, 
namentlich bezuglich der Materialisierung, 
dem Einsatz der Gestaltungsmittel und der 
Farbgebung. Ebenso soll auch der Aussenraum­
qualitat gebuhrend Beachtung geschenkt wer­
den. 

2 
In den Baueingabeplanen sind zudem tiber fol­
gende Elemente Gestaltungsangaben zu liefern: 

Strassen, Wege, Rampen, Containerstandplatze, 
Garagen, Ein- und Ausfahrten, Parkplatze, Ga­
ragenvorplatze, Spielplatze, Grunflachen, Gar­
tenanlagen, Boschungen, Einfriedungen, Stutz­
mauern, Pflanzen und Baume. 
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Art. 11 

1 
Die Baukorper haben ent1ang der Bauflucht1i­
nien k1are F1uchten zu bilden unter Beruck­
sichtigung von Art. 7. 

Art. 12 

1 
Bei Dachgeschossausbauten sind Hohenbe­
grenzungslinien, externe Grenzabstande und 
die zulassige Ausnutzung einzuhalten. 

2 
In samtlichen Gesta1tungszonen sind die Bau­
ten mit geneigten Dachern und in Kombination 
mit Flachdachteilen auszufuhren. 

3 
Geneigte Dacher sind mit Ziegeln oder Eternit­
schieferplatten zu decken. Sie haben gleich­
massige Formen aufzuweisen mit einer Dach­
neigung von 16° bis 40°. Sie sind mit 
leichten Dachvorsprungen auszubilden. 

4 
Dachaufbauten fur Wohn- oder Arbeitszwecke 
durfen die Hohenbegrenzungslinien uberschrei­
ten, ebenso technische Dachaufbauten wie 
Kamine und Liftaufbauten. Sie mussen sich gut 
in die Dachlandschaft eingliedern. 



J 
J 
J 
J 
J 

J 
J 
J 

Fassaden­
gesta1tung: 

Sied1ungscharakter 
Bauobjekte: 

- 8 -

Art. 13 

1 
Der Detai1gesta1tung der Fassaden kommt eine 
grosse Bedeutung zu. 

2 
Die Fassaden der Hauptbauten sind mehrheit-
1ich mura1 auszubi1den. Eingangspartien, Trep­
penhauser, Vorbauten, Anbauten, Ba1kone, Er­
ker, Veranden konnen hingegen feing1iedrig er­
scheinen. Sie dlirfen farb1ich starker in Er­
scheinung treten und eine passende Materia1i­
sierung aufweisen. 

3 
Es sind auch grosse Fensterpartien zulassig. 
Mehrere Oeffnungen konnen zu grosseren, ables­
baren Einheiten zusammengefasst werden. 

Art. 14 

1 
Das Richtmodell der BSS Architekten, Schwyz, 
zeigt die Grundidee der Anlage auf und ist 
wegweisend. 

2 
Die freie Sicht 
Situationsplan, 
ten. 

auf die Ratshauser ist gemass 
Plan-Nummer 0353-01 zu erhal-

······-- ---------~-----,_,~ 
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Art. 15 

1 
Die Ausniitzungsausschopfung erfolgt gemass 
beiliegendem Bruttogeschossflachenschema vom 
26. September 1989 und unter Beriicksichtigung 
des geltenden kommunalen Baureglementes und 
der Nutzungsplanung zuziiglich einem Aus­
niitzungsbonus von 5%. Insgesamt darf die Brut­
togeschossflache (BGF) die nach beiliegender 
Bruttogeschossflachenzuteilung vom 02.11.89 
festgelegten Werte nicht iiberschreiten. 

2 
Geringe Ausniitzungsabweichungen in den 
einzelnen Gestaltungsbereichen gegeniiber der 
Bruttogeschossflachenzuteilung sind moglich, 
sofern die belasteten Grundeigentiimer damit 
einverstanden sind. 

3 
zur Berechnung der Bruttogeschossflachen 
die jeweils geltenden Formulierungen 
Bezirks Kiissnacht anzuwenden . 

Art. 16 

1 
Samtliche 
sorgfaltig 

Bauten und Anlagen sind, 
ins Gelande einzupassen. 

sind 
des 
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2 
Die Aussenraume sind mit Baumgruppen, wie sie 
im Richtprojekt angedeutet sind, auszugestal­
ten. Der im Richtprojekt aufgezeigte Bepflan­
zungsvorschlag stellt lediglich eine mogliche 
Gestaltungsvariante dar. Die definitive Be­
pflanzung ist im Bauprojekt darzustellen. 

3 
Fur die Rahmenbepflanzung sind vorwiegend 
einheimische Geholze zu verwenden. 

4 
Die Umgebungsgestaltung ist in den Planen der 
Baubewilligungsgesuche genau darzustellen. 

Art. 17 

1 
Kinderspielplatze: Innerhalb des GP-Gebietes sind Kinderspiel­

platze (Hart- und Grunplatze) einzurichten. 
Sie sind in den Planen der Baubewilligungs­
gesuche darzustellen und nachzuweisen. 

Verkehrserschlies­
sung, Parkie­
rungsordnung: 

2 
Ihre Flache muss mindestens 15 % der zu Wohn­
zwecken genutzten anrechenbaren Geschossfla­
che betragen. 

Art. 18 

1 
Die Grepperstrasse gilt als Groberschlies­
sungsstrasse (Sammelstrasse), die das Ge­
staltungsplangebiet uber eine neue Ein- und 
Ausfahrt und eine bestehende (Haus Hof­
stetter) erschliesst. 

2 
Fur 
fur 
ist 

zusatzliche Hotelparkplatze 
das Hotel Hirschen, sowie als 

eine Zufahrt ab dem Pfrundhaus 

und Garagen 
Notzufahrt, 
moglich. 
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3 
Die technische Losung der Strassenein- und 
Ausfahrten ab der Grepperstrasse, haben in 
Absprache mit der Abteilung Strassenunterhalt 
des Baudepartementes des Kantons Schwyz zu 
erfolgen. 

4 
Pro Wohnung 
moglichkeiten 
zwei Dritteln 

Art. 19 

sind mindestens 1,5 Autoabstell­
verlangt, die mindestens zu 

unterirdisch anzulegen sind. 

Die Errichtung von Aussenantennen ist nicht 
gestattet, sofern durch andere technische Ein­
richtungen gleichwertige Empfangsmoglichkei­
ten gewahrleistet sind. 

Art. 20 

Diese Vorschriften treten mit der Genehmigung 
des Gestaltungsplanes durch den Regierungsrat 
in Rechtskraft. 

Vom Bezirksrat erlassen mit Beschluss vom .............. . 
( Nr • • • • • • • • ) Gen..,hmigt mit BzRB-Nu/ -/'2 f' vom 5. SEP. 199~ 

Vom Regierungsrat genehmigt mit Beschluss vom ........... . 
(Nr • • · • • • • • •) Genehmigt mit Hr::c Nr. )()JQ vom )9 6.//!/8_4 

RGg1crungsl·at des K;:;ntons ::otTM>.• 

Der Lundarncnann; 

7Zutvt?tf 
ner Staats~c'hl·PII-J>:>r: 

~ 

.l 

··· .. 1····· ..•. · 

.• 

i 
I 
I 
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AUSNUTZUNGSBERECHNUNG UND BRUTTOGESCHOSSFLACHENZUTEILUNG 

1 . 

2. 

Anrechenbare Landflache 

KTN 914 
KTN 916 
KTN 913 

Abziige 

TOTAL 

Davon sind 

Zulassige 

Kernzone 
W4-Zone 

Bonus 5% 

TOTAL 

716 m2 
4180 m2 

314 m2 

. I . 129 m2 Ross tall 

. I . 152 m2 Hof 

. I . 35 m2 Zufahrtsrampe 

4894 m2 

94 m2 Kernzone 
4800 m2 W4-Zone 

Bruttogeschossflache 

94 m2 X 0,7 
4800 m2 X 0,7 

= 
= 

65,8 m2 
3360,0 m2 

3426,8 m2 

1 71 , 3 m2 

3597, 1 m2 

3. Zuteilung der max. Bruttogeschossflache inkl. Bonus 

Gestaltungsbereich A 
Gestaltungsbereich B 
Gestaltungsbereich C 

TOTAL 

1370 
2220 

3590 

m2 
m2 
m2 

m2 


