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SONDERBAUVORSCHRIFTEN (SBV) 

I.AIIgemelne Vorschrlften 

Art 1 Rechtsgrundlage 

Der Bezirksrat erlasst auf Antrag des GrundeigentOmers und des Gesuchstellers, 
und mit Vorbehalt der Genehmigung durch den Regierungsrat, gestotzt auf § 24 
und 30 des Kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 14.05.1987, 
revidiert per 1.01 .1997, und Art 129 ff des Baureglementes des Bezirkes 
KOssnacht (BauR) die nachfolgenden Vorschriften zum Gestaltungsplan 
Oberbauung "HOmlr', KTN 817, 6403 KOssnacht. 

Art. 2 Geltungsberelch 

2.1 Die Vorschriften gelten fOr das im Gestaltungsplan Nr. 9803/1, vom 25.02.99 I rev. 
15.07.1999 I 15.02.2000 (Situationsplan Mst. 1:500), schwarz-gepunktete, 
umfassende Gestaltungsplangebiet. 

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Parzelle Nr. 817 mit einer Flache von 
5'455 m2. Das GrundstOck liegt grOsstenteils in der Zone W3 (Wohnzone mit 3 
Geschossen I 4'859 m2) und tellweise in der Zone W2B (Wohnzone mit mittlerer 
AusnOtzung I 596 m2). Es besteht keine Gestaltungsplanpflicht, es wird ein 
freiwilliges Gestaltungsplanverfahren beantragt. 

2.2 lm beidseitigen Abstand von 8.25 m zur Seilbahnachse der Luftseilbahn LSB 
KOssnacht - Seebodenalp AG ist gemass Zonenplan eine Skiabfahrtszone 
Oberlagert (16.5 m Gesamtbreite). Ober diese · FIAche besteht ein Bauverbot, 
ausgenommen Erschli~ssungsanlagen Tiefbauten; AusnOtzungsUbertrag = 
zulassig. Dieser Landstreifen von 8.25 m Breite ab Seilbahnachse auf KTN 817 
wird auch im Gestaltungsplangebiet integriert, jedoch baufrei gelassen. Damit ist 
auch der Sicherheitsabstand .(Uchtraumprofil) auf die Seilbahnanlage eingehalten. 

2.3 Die Zufahrtstrasse I Erschliessungsstrasse KTN 1996 mit einer FIAche von 652 
m2 (bestehende Strasse inkl. Trottoir), ebenfalls im Eigentum der Firma C. Vanoli 
AG, wird nicht in den Gestaltungsplanperimeter einbezogen. 
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Art. 3 Zweck 

Der vor1ieaende Gestaltungsplan mit den Sonderbauvorschriften strebt folgende 
Planunqsziele an: 

- Berilcksichtigung der besonderen topografischen Situation I Hanglage mit 
aufgehendem GelandehOgel I und Belichtung, Besonnung, Aussicht 
(Orientierung 0 I S I W). 

- Berucksichtigung der Seilbahnanlage I Luftseilbahn KOssnacht - Seebodenalp 
AG mit Skiabfahrtszone und Sicherheitsabstand. 

- BerOcksichtigung der Projekte der Umfahrungsstrasse SOd, gemass Projekt­
grundlagen des Baudepartemants des Kantons Schwyz ( 1 = Planungsstand 
generelles Projekt 1996 I 2 = Planungsstand Januar 2000) und den 
Grunddienstbarkeiten nach Grundbuch (Kaufrecht). Auch BerOck.sichtigung 
der Zielvorstellung I Idee, bezOglich der Linienffihrung und Lage der 
Umfahrungsstrasse als Vorgabe der GrundeigentOmer bezeichnet als 3 = 
Planungsoption Zukunft nach Januar 2000 . 

Realisierung einer gesamthaft, konzipierten Oberbauung in verdichteter 
Bauweise mit optimaler Eingliederung in die Landschaft und gut eingefOgt in 
die bereits bestehenden umliegenden Bauten. 

- Festlegung der Baubereiche der Haupt- und Nebenbauten, bezliglich Stellung, 
Grosse, Hohe und Lage sowie externer und intemer Abstande. 

- Festlegung der Erschliessungskonzeption mit Zufahrten I Ein- und Ausfahrten, 
Verkehrsflachen und Parkierungsorganisationen. 

- Festfegung, Anordnung und Gestaltung der Aussennlume, Wege und Platze, 
sowie GrOnfhichen. Klare Trennungen zwischen Anlagen fOr Fahrverkehr und 
Aussenanlagen fOr SpielplatzflAchen, Erholungsnlume (lnnenhot). 

- Ausweis der Ausnahmen I Abweichungen gegenuber der Grundordnung der 
Zonenplanung und dem Baureglement, insbesondere bezOglich Erweiterung 
der Geschosszahlen nach Art. 130 Abs. 2 Punkt b) BauR sowie Reduktion zur 
intemen Grenz- und Gebaudeabstande nach Art. 130 Abs. 2 Punkt d) BauR. 

- Schaffung von zusAtzlichen Parkplatz - Maglichkeiten in einem separaten 
Parkgeschoss fUr Dritte (Nachbamliegenschaften) bei genugender Nachfrage. 

Art. 4 Planinhalt 

4.1 Der·Gestaltungsplan umfasst folgende Planungsmittel mit verbindlichem lnhalt: 

. Sonderbauvorschriften vom 25.02.19991 rev. 15.07.1999 115.02.2000/04.05.2005 
- Gestaltungsplan Nr. 980311 vom 25.02.1999 I rev. 15.07.1999 I 15.02.2000 

Situatlonsplan Mst. 1 :500 
- Gestaltungsplan Nr. 9803/2 vom 25.02.1999 I rev. 15.07.1999 I 15.02.2000 

Schnittplan Mst. 1 :500 
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4.2 Der Gestaltungsplan umfasst folgende Planungsmittel mit richtungsweisendem 
lnhalt: 

- Erli:iuterungsbericht zum Gestaltungsplan I Richtprojekt 
vom 25.02.19991 rev. 15.07.1999 I 15.02.2000 

Anhang 1: 
Situationsplan mit Darstenung Garagengeschosse Nr. 9803/3 vom 
25.02.1999/ rev. 15.07.1999/ 15.02.2000 I Mst. 1:500. 

- Situationsplan mit Darstellung Wohngeschosse Nr. 980314 vom 25.02.1999 I 
rev. 15.07.1999/15.02.2000 I Mst. 1:500. 

Anhang 2: 
- Ausnotzungszifferberechnung 
- Nachweis Attikageschoss I kein Vollgeschoss 

Anhang 3: 
- Uirmschutz - Nachweis von Firma Remund & Kuster, BOro fOr Raumplanung 

AG, 8808 Pftiffikon, vom 19.2.1999 ( nicht revidiert aufgrund der Revision 
vom 15.07.1999 siehe Bestatigung vom 13.07.19991 Gemass Revision vom 
15 .. 02.2000 ( beide GebAude wieder dito Hohe) - GUitigkeit gemass 
Nachweis vom 19.2.1999. 

Art. 5 Baureglement 

Soweit im Gestaltungsplan und in den Sonderbauvorschriften nichts anderes 
bestimmt ist, gelten die zum Zeitpunkt des Gestaltungsplanerlasses gOitigen 
Vorschriften des Baureglementes. 

11. Besondere Vorschriften zum Gestaltungsplan 

ArL 6 Verkehrserschliessungen I Abstellflichen fllr Motorfahrzeuge 

6.1 FOr die Erschliessungen, Parkierungen (offene Parkplatze oder Tiefgarage) sowie 
die Lage und Anordnung der Wage und Platze ist der Gestaltungsplan 
massgebend. Ein Ausweis des Parkplatzangebots ist im Erlauterungsbericht 
dargestellt. Der effektive Parkplatzbedarf wird im Baubewilligungsverfahren 
bestimmt und dargestellt. 

6.2 Eln separates Tiefgaragengeschoss zur Nutzung Dritter, fOr lnteressenten ·aus der 
unmittelbaren Nachbarschaft (bestehende Oberbauungen "HOmli"), ist im 
Gestaltungsplan vorgesehen. 

6.3 Die Strassen, Wege und Platze sind nach einheitlichen Gestaltungs-Grundsatzen 
zu realisieren. Offene AutoparkpiAtze sind mit Sickerbelagen auszustatten. 

6.4 Samtliche Erschliessungen erfolgen ab <der bestehenden Erschliessungsstrasse 
KTN 1996, welche ebenfalls im Eigentum der Gesuchsstellerin, Firma C. Vanoli 
AGist. 
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6.5 Dar Gestaltungsplan berOcksichtigt die Projekte des Kantons Schwyz zur 
Umfahrungsstrasse SOd sowie die dazu geregelten Grunddienstbarkeiten gemAss 
Grundbucheintragungen/ Kaufrecht Oieser Bereich wird baufrei gehalten. 
In den Gestaltungsplanuntertagen ( Situationsplan Nr. 9803/1 und Schnittplan 
9803/2.) , sind im richtungsweisenden Planinhaft zu diesem Umfahrungsprojekt 
folgende Darstellung~n aufgezeigt: 1 = Planungsstand generelles Projekt 1996 I 
2 = Planungsstand Januar 2000. Diese Planungen sind durch das 
Baudepartement des Kantons Schwyz erarbeitet und stellen konkrete, mt)gliche 
Varianten dar. 
Als Zielvorstellung I Idee, wird in den Gestaltungsplanunterlagen zusatzlich 
folgende Variante dargestellt: 3 = Planungsoption Zukunft nach Januar 2000 . 
Diese Planungsidee ist eine unverbindliche Vorgabe des GrundeigentOmers zu 
Handen der zukOnftigen, zu konkretisierenden Planung der Umfahrungsstrasse 
SOd ( Planungen ab Januar 2000 ). 

Art. 7 Baubereiche I Baubeqrenzungslinien 

7.1 Das Gestaltungsplankonzept sieht 3 spezielle Baubereiche vor. Baubereich 1 fUr 
Mehrfamilienhauser, Baubereich 2 fOr erdOberdeCkte Tiefgaragen (mit Einfahrten) 
und Erd- Kellergeschossen und Baubereich 3 fOr eingeschossige Verbindungs­
und Anbauten. 

7.2 Die Baubegrenzungslinien bestimmen den Standort sowie die maximalen 
horizontalen und vertikalen (HOhe fixiert durch festgelegte Koten) Ausdehnungen 
der Baukorper. 
In den Baubereichen 1 konnen Auskragungen gemass BauR Art. 52 Abs. 2 und 
PBG Art. 59 Abs. 2 fOr Erker, Vordacher, Gesimse sowie Veranden und Balkone 
die Baubegrenzungslinien Oberragen (maximal 1.5 m). Die extemen 
GrenzabstAnde zu KTN 1996 und KTN 2134 betragen auf die 
Baubegrenzungslinien genau 1 0 m. 
FOr die Baubereiche 2 und 3 sind keine Oberschreitungen der horizontalfixierten 
Baubegrenzungslinien fOr Auskragungen nach obigen Artikeln BauR und PBG 

· vorgesehen. 

7.3 In den Baubereichen 1 ist das oberste Geschoss auf allen Fassaden, ausser fOr 
die innenhofseitige Uingsfassade, als Attikageschoss auszubilden. Demzufolge ist 
die Fassadenflucht dreiseitig gem!ss BauR Art. 53 Abs. 2 Punkt c) 
(Zurockversetzung urn das Mass lhrer HOhe, damit nicht anrechenbar fOr 
GebAudehohe) zurOckzuversetzen. Auch ist in diesen Baubereichen 1 das oberste 
Geschoss als Attikageschoss gemass Art. 51 Abs. 3 (maximal 60 % BGF der 
daruntertiegenden Grundfltiche des Vollgeschosses) auszubilden. Somit zAhlt es 
nicht als Vollgeschoss. 

7.4 Auf Anlagen in den Baubereichen 2 dOrfen Brustungen die maximal festgelegte 
Baubereichshohe urn hochstens 1.0 m Oberragen. 

7.5 Ober den Baubereichen 3 sind BrOstungen von maximal 1.0 m Hohe Ober die 
definierter Kote ok. Baubereich mOglich. Die Dachflachen dieser Baubereiche 3 
konnen begehbar u·nd nutzbar gestaltet warden. Kleine Pergolas Ober diesen 
Baubereichen 3 mit maximal eingeschos8iger Hohe sind zusatzlich mOglich. 

7.6 Nebenbauten und unterirdische Bauten im Sinne von§ 61 Abs. 1 -3 PBG I Art. 54 
BauR dOrfen ausserhalb der Baubegrenzungslinien erstellt werden, sofem sie sich 
in das Oberbauungskonzept einffigen (Gartenanlagen/ Spielplatzanlagen etc.) . 
GegenOber NachbargrundstUcke gelten die Offentlichen rechtlichen 
Grenzabstandsvorschriften. 
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Art 8 Grenz- und GebAudeabstiinde I Strassenab$tilnde 

8.1 Die GrenzabstAnde fUr die Baubereiche und auch der interne GebAudeabstand 
(zwischen den zwei Baubereichen 1 fOr Mehrfamilienhauser) sind im 
Gestaltungsplan verbindlich vermasst. 

8.2 Aile ordentlichen Abstandsvorschriften, welche die Perimetergrenze betreffen, sind 
einzuhalten. Die ungleiche.Verteilung des Grenzabstandes gestotzt auf§ ·a2 PBG 
ist jedoch gestattet. 

Art 9 AusnOtzung 

9.1 Die zulassige Ausnotzung erfolgt, gemass geltendem kommunalen Baureglement. 
Die maximal zuiAssige Bruttoge$chossflache (inklusiv Gestaltungsplanbonus von 
0.05) betragt 3'456.40 m2. 

9.2 Die AusnOtzung wird nicht auf die einzelnen Baubereiche separat zugeteill Die 
maximal anrechenbare BGF verteilt sich in den Baubereichen richtungsweisend 
nach dem Richtprojekt gemass Er1Auterungsbericht. 

9.3 

9.4 

FOr die Berechnung der BruttogeschosswohnflAchen gelten die Bestimmungen 
des Baureglements. 

Die Realisierung von Art. 45 Abs. 2 Punkt p), 4 % Klausel bei Neubauten mit 
besonderen Warmeschutzmassnahmen, bringt eine zusatzliche Reduktion der 
anrechenbaren BruttogeschossflEichen. Dieser Nachweis · ist erst im 
Baubewilligungsverfahren vorzulegen. Somit ist eine mOgliche Erweiterung dar 
BGF gegeben. 

9.5 Die auf dem Grundstuck KTN 817 nicht konsumierte BGF von 394.95 m2 wird 
auf das Grundstuck KTN 3553 transferiert. 
Die maximal zulassige Bruttogeschossflache betragt 3'061.45 m2. 

Art 10 Dachgestaltung 

1 o. 1. Ober den Baubereichen 1 und Baubereichen 3 kOnnen Flachdacher oder 
flachgeneigte Pultdacher erstellt werden. Die Dachform sowie die Deckungsart 

· wird lm Baubewilligungsverfahren definiert. Die maxlmale FirsthOhe darf die 
definierte HOhenbegrenzungsiinie I maximale Kote nach Gestaltungsplan nicht 
Oberragen. 



Seite8 

10.2 Ober den Baubereichen 2 mOssen begrunte, begehbare Flachdacher erstellt 
warden. 

10.3 Die Dachformen Ober Nebenbauten (gemAss SBV Art. 7.6) sind frei wAhlbar. 

10.4 Technische Dachaufbauten wie Uftaufbauten oder Kamine I LOftungsschAchte I 
LOftungsrohre dOrfen die Hohenbegrenzungslinien Oberragen. 

Art. 11 Archltektonlsche Gestaltunq. Baukomerqliederunq. Materlalisierunq 

11.1 Die Bauten und Anlagen sind gut in das Orts- und Landschaftsbild einzugliedem. 

11 .2 Die Fassaden- und Dachgestaltungen der Baubereiche 1-3 haben nach 
einheitlichen GestaltungsgrundsAtzen zu erfolgen. Dies auch bezOgfich 
Farbgebung und Materialisierung. 

11 .3 lm Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind der BehOrde Material- und 
Farbkonzepte einzureichen. 

Art.12 Umgebunqsqestaltung, Aussenraumqestaltung 

12.1 FOr die Umgebungsgestaltung ist grundsAtzlich der Gestaltungsplan Nr. 980311 
vom 25.02.1999/ rev. 15.07.1999/ 15.02.2000 im Mst. 1:500 massgebend. Die 
Terraingestaltungen nach diesen Untertagen sind verbindlich ( Vorbehalt Art.12.4) 

12.2 Der lnnenhof ist verkehrsfrei (keine Fahrzeuge) zu halten. Dieser abgestufte t 
terrainversetzte Bereich dient ausschliesslich als Freizeit- I Erholungs- I und 
Spielplatzflache fOr die Bewohner der Oberbauung auf KTN 817. 

12.3 Die separat ausgewiesenen privaten AussengrOnflAchen gemass Plan Nr. 9803/1, 
sind ausschliesslich den zu.gewiesenen Wohnungen im Erd- Oberge.schoss zur 
privaten Nutzungen als Garten I SitzfiAchen etc. zugeteilt. 

12.4. Allfallige Anpassungen der Terrainmodellierungen bei den lnnenhofen, aufgrund 
des Projekts Umfahrungsstrasse SOd, bleiben vorbehalten. 

12.5 FOr die Bepflanzung si~d vorwiegend einhelmische GehOize zu verwenden. 

12.6 lm Baubewilligungsverfahren ist fOr die Aussenraumgestaltung einen 
· Umge~ungsplan im Mst. 1 :200 einzureichen. 
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Art 13 Entsoraunqselnrlchtunqen 

13.1 Die Lage der Container Sammelstelle sowie die Situation allfalliger 
Kompostieranlagen I Entsorgungsanlagen ist im Gestaltungsplan festgelegt. 

Ill. Generelle Vorschriften 

Art. 14 Ausnahmen 

14.1 lm Rahmen des Gestaltungsplanes wird teilweise von der Grundordnung 
abgewichen. Es werden folgende Ausnahmen bewilligt: 

a) ErhOhung der Ausnrrtzungsziffer mit dem Bonus 0.05 gemass Art. 130 Abs. 2 
Punkt a) BauR. 

b) Vergrosserung der Gesct)osszahlen fOr die Baubereiche 1 und 2 nach Art. 130 
Abs. 2 Punkt b) BauR. 

c) Reduktion des intemen Grenz- und Gebaudeabstandes zwischen 
Baubereichen 1 nach Art. 130 Abs. 2 Punkt d) BauR. 

Art 15 lnkrafttreten des Gestaltunqsplanes 

Der Gestaltungsplan, inkl. den Sonderbauvorschriften, tritt mit der Genehmigung 
durch den Regierungsrat in Kraft. 
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