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SONDERBAUVORSCHRIFTEN (SBV)

l.Aligemeine Vorschriften

Art. 1 Rechtsgrundiage

Der Bezirksrat eridsst auf Antrag des Grundeigentiimers und des Gesuchstellers,
und mit Vorbehalt der Genehmigung durch den Regierungsrat, gestiitzt 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
Kissnacht (BauR) die nachfolgenden Vorschriften zum Gestaltungsplan
Uberbauung "Hérnli*, KTN 817, 6403 Kassnacht.

- Art. 2 Geltungsbereich

23

2.2

23

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

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Parzelle Nr. 817 mit einer Flache von
5455 m2. Das Grundstiick liegt grosstenteils in der Zone W3 (Wohnzone mit 3
Geschossen / 4'859 m2) und teilweise in der Zone W2B (Wohnzone mit mittlerer
Ausnitzung / 596 m2). Es besteht keine Gestaltungsplanpflicht, es wird ein
freiwilliges Gestaltungsplanverfahren beantragt.

Im beidseitigen Abstand von 8.25 m zur Seilbahnachse der Luftseilbahn LSB
Kassnacht - Seebodenalp AG ist gemdss Zonenplan eine Skiabfahriszone
Uberlagert (16.5 m Gesamtbreite). Uber diese Fléche besteht ein Bauverbot,
ausgenommen Erschliessungsanlagen Tiefbauten; Ausnitzungsiibertrag =
zuléssig. 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 (Lichtraumprofil) auf die Seilbahnanlage eingehalten.

Die Zufahrtstrasse / Erschliessungsstrasse KTN 1996 mit einer Flache 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 Zwe_ck

Der vorli de Gesta n_mit den_Sonderbauvorschriften strebt folgende
Planungszi n;

- Beriicksichtigung der besonderen topografischen Situation / Hanglage mit

aufgehendem Gelandehiigel / und Belichtung, Besonnung, Aussicht
- (Orientierung O/ S/W).

- Bericksichtigung der Seilbahnanlage / Luftseilbahn Kissnacht - Seebodenalp
AG mit Skiabfahrtszone und Sicherheitsabstand.

- Beriicksichtigung der Projekte der Umfahrungsstrasse Siid, gemass Projakt-
grundlagen des Baudepartements des Kantons Schwyz ( 1 = Planungsstand
generelles Projekt 1996 / 2 = Planungsstand Januar 2000) und den
Grunddienstbarkeiten nach Grundbuch (Kaufrecht). Auch Beriicksichtigung
der Zielvorstellung / Idee, bezliglich der Linienfithrung und Lage der
Umfahrungsstrasse als Vorgabe der Grundeigentimer bezeichnet als 3 =
Planungsoption Zukunft nach Januar 2000 .

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

- Festlegung der Baubereiche der Haupt- und Nebenbauten, beziiglich Stellung,
Grosse, Hohe und Lage sowie externer und interner Absténde.

- Festlegung der Erschliessungskonzeption mit Zufahrten / Ein- und Ausfahrten,
Verkehrsfidchen und Parkierungsorganisationen.

- Festlegung, Anordnung und Gestaltung der Aussenrdume, Wege und Platze,
sowie Griinflichen. Klare Trennungen zwischen Anlagen fur Fahrverkehr und
Aussenanlagen fur Spielplatzflichen, Erholungsrdaume (Innenhof).

- Ausweis der Ausnahmen / Abweichungen gegeniiber der Grundordnung der
Zonenplanung und dem Baureglement, insbesondere bezlglich Erweiterung
der Geschosszahlen nach Art. 130 Abs. 2 Punkt b) BauR sowie Reduktion zur
internen Grenz- und Geb&udeabstdnde nach Art. 130 Abs. 2 Punkt d) BauR.

- Schaffung von zusatzlichen Parkplatz - Moglichkeiten in einem separaten
Parkgeschoss fir Dritte (Nachbamliegenschaften) bei genligender Nachfrage.

rt. 4 Planinhalt

4.1 Der Gestaltungsplan umfasst folgende Planungsmittel mit verbindlichem Inhalt:

- Sonderbauvorschriften vom 25.02.1999/ rev. 15.07.1999 / 15.02.2000/04.05.2005

- Gestaltungsplan Nr. 9803/1 vom 25.02.1999 / rev. 15.07.1999 / 15.02.2000
Situationsplan Mst. 1:500

- Gestaltungsplan Nr. 9803/2 vom 25.02.1999 / rev. 15.07.1999 / 15.02.2000
Schnittplan Mst. 1:500
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4.2 Der Gestaltungsplan umfasst folgende Planungsmittel mit richtungsweisendem
Inhait:

- Erlduterungsbericht zum Gestaltungsplan / Richtprojekt
vom 25.02.1999/ rev. 15.07.1999 / 15.02.2000
Anhang 1:
- Situationsplan mit Darstellung Garagengeschosse Nr. 9803/3 vom
25.02.1999 / rev. 15.07.1999 / 15.02.2000 / Mst. 1:500.
- Situationsplan mit Darstellung Wohngeschosse Nr. 9803/4 vom 25.02.1999 /
rev. 15.07.1999 / 15.02.2000 / Mst. 1:500. :

Anhang 2:
- Ausnltzungszifferberechnung
- Nachweis Attikageschoss / kein Volligeschoss

Anhang 3:
~ L&rmschutz - Nachweis von Firma Remund & Kuster, Buro fir Raumplanung

AG, 8808 Pfaffikon, vom 19.2.1999 ( nicht revidiert aufgrund der Revision
vom 15.07.1999 siehe Bestatigung vom 13.07.1999/ Geméss Revision vom
15.02.2000 ( beide Geb&ude wieder dito Hohe) - Gultigkeit gemass
Nachweis vom 19.2.1999. '

5 Baureglement

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

ll. Besondere Vorschriften zum Gestaltungsplan

Art. 6 Verkehrserschliessungen / Abstellflachen fiir Motorfahrzeuge

6.1 Fir die Erschliessungen, Parkierungen (offene Parkplétze oder Tiefgarage) sowie
die Lage und Anordnung der Wege und Plitze ist der Gestaltungsplan
massgebend. Ein Ausweis des Parkplatzangebots ist im Erlauterungsbericht
dargestellt. Der effektive Parkplatzbedarf wird im Baubewilligungsverfahren
bestimmt und dargestelit.

6.2 Ein separates Tiefgaragengeschoss zur Nutzung Dritter, fiir Interessenten ‘aus der
unmittelbaren Nachbarschaft (bestehende Uberbauungen "Homli"), ist im
Gestaltungsplan vorgesehen.

6.3 Die Strassen, Wege und Plétze sind nach einheitlichen Gestaﬂungs-Gmndsﬁtzen
zu realisieren. Offene Autoparkplétze sind mit Sickerbelégen auszustatten.

6.4 Samtliche Erschliessungen erfolgen ab der bestehenden Erschliessungsstrasse
KTN 1996, welche ebenfalls im Eigentum der Gesuchsstellerin, Firma C. Vanoli

AG ist.
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6.5 Der Gestaliungsplan berlicksichtigt die Projekte des Kantons Schwyz zur

Umfahrungsstrasse Siid sowie die dazu geregelten Grunddienstbarkeiten geméss
Grundbucheintragungen/ Kaufrecht. Dieser Bereich wird baufrei gehalten.

In den Gestaltungsptanuntedagen ( Situationsplan Nr. 9803/1 und Schnittplan

9803/2 ), sind im richtungsweisenden Planinhalt zu diesem Umfahrungsprojekt

folgende Darstellungen aufgezeigt: 1 = Planungsstand generelles Projekt 1996 /

2 = Planungsstand Januar 2000. Diese Planungen sind durch das
Baudepartement des Kantons Schwyz erarbeitet und stellen konkrete, mégliche
Varianten dar.

Als Zielvorstellung / Idee, wird in den Gestaltungsplanunterlagen zusétzlich
folgende Variante dargestelit: 3 = Planungsoption Zukunft nach Januar 2000 .
Diese Planungsidee ist eine unverbindliche Vorgabe des Grundeigentimers zu
Handen der zukiinftigen, zu konkretisierenden Planung der Umfahrungsstrasse
Sid ( Planungen ab Januar 2000 ).

Ba iche /B renzungslinien

7.1 Das Gestaltungsplankonzept sieht 3 spezielle Baubereiche vor. Baubereich 1 fiir
Mehrfamilienhduser, Baubereich 2 fir erdiiberdeckte Tiefgaragen (mit Einfahrten)
und Erd- Kellergeschossen und Baubereich 3 fir eingeschossige Verbindungs-
und Anbauten.

7.2 Die Baubegrenzungslinien bestimmen den Standort sowie die maximalen
' horizontalen und vertikalen (Hﬁhe fixiert durch festgelegte Koten) Ausdehnungen
der Baukérper.
in den Baubereichen 1 kénnen Auskragungen gemass BauR Art. 52 Abs. 2 und
PBG Art. 59 Abs. 2 fir Erker, Vordédcher, Gesimse sowie Veranden und Balkone
die Baubegrenzungslinien Uberragen (maximal 1.5 m). Die extemnen
Grenzabstdnde zu KITN 1996 und KTN 2134 befragen auf die
Baubegrenzungslinien genau 10 m.
Fir die Baubereiche 2 und 3 sind keine Uberschreitungen der horizontalfixierten
Baubegrenzungslinien fiir Auskragungen nach obigen Artikeln BauR und PBG
“vorgesehen.

73 In den Baubereichen 1 ist das oberste Geschoss auf allen Fassaden, ausser fiir
die innenhofseitige Langsfassade, als Attikageschoss auszubilden. Demzufolge ist
die Fassadenflucht dreiseitig gemédss BauR Art. 53 Abs. 2 Punkt c)
(Zuriickversetzung um das Mass ihrer H8he, damit nicht anrechenbar fir
Gebé&udehdhe) zuriickzuversetzen. Auch ist in diesen Baubereichen 1 das oberste
Geschoss als Attikageschoss geméss Art. 51 Abs. 3 (maximal 60 % BGF der
darunterliegenden Grundfldche des Voligeschosses) auszubilden. Somit zahit es
nicht als Voligeschoss.

74 Auf Anlagen in den Baubereichen 2 dirfen Bristungen die maximal festgelegte
Baubereichshéhe um hdchstens 1.0 m Giberragen.

5 Ober den Baubereichen 3 sind Briistungen von maximal 1.0 m Héhe iiber die
definierter Kote ok. Baubereich méglich. Die Dachfiachen dieser Baubereiche 3
kdnnen begehbar und nutzbar gestaltet werden. Kleine Pergolas iber diesen
Baubereichen 3 mit maximal eingeschossiger Héhe sind zusatzlich méglich.

7.6 Nebenbauten und unterirdische Bauten im Sinne von § 61 Abs. 1 - 3 PBG / Art. 54
BauR dirfen ausserhalb der Baubegrenzungslinien erstellt werden, sofern sie sich
in das Uberbauungskonzept einfiigen (Gartenaniagen/ Spielplatzaniagen etc.) .
Gegeniiber Nachbargrundstiicke gelten die d&ffentlichen - rechtlichen
Grenzabstandsvorschriften.
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A Grenz- und udeabstéinde / sena nde

8.1  Die Grenzabstande fiir die Baubereiche und auch der interne Geb&udeabstand
(zwischen den 2zwei Baubereichen 1 fir Mehrfamilienhduser) sind im
Gestaltungsplan verbindlich vermasst.

8.2 Alle ordentlichen Abstandsvorschriften, welche die Perimetergrenze betreffen, sind
einzuhalten. Die ungleiche Verteilung des Grenzabstandes gestiitzt auf § 62 PBG
ist jedoch gestattet. :

A n n

9.1 Die zuléssige Ausn(itzung erfolgt, geméss geltendem kommunalen Baureglement.
Die maximal zuléssige Bruttogeschossfléche (inklusiv Gestaltungsplanbonus von
0.05) betragt 3'456.40 m2.

9.2 Die Ausniitzung wird nicht auf die einzelnen Baubereiche separat zugeteilt. Die
maximal anrechenbare BGF verteilt sich in den Baubereichen richtungsweisend
nach dem Richtprojekt gemass Erlduterungsbericht.

9.3 Fir die Berechnung der Bruttogeschosswohnflachen gelten die Bestimmungen
des Baureglements.

9.4 Die Realisierung von Art. 45 Abs. 2 Punkt p), 4 % Klausel bei Neubauten mit
besonderen Warmeschutzmassnahmen, bringt eine zusétzliche Reduktion der -
anrechenbaren Bruttogeschossflichen. Dieser Nachweis -ist erst im
Baubewilligungsverfahren vorzulegen. Somit ist eine mdgliche Erweiterung der
BGF gegeben.

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

Art. 10 Dachgestaltung

10.1  UOber den Baubereichen 1 und Baubereichen 3 konnen Flachdicher oder
flachgeneigte Pultddcher erstelit werden. Die Dachform sowie die Deckungsart
wird im Baubewilligungsverfahren definiert. Die maximale FirsthGhe darf die
definierte Hohenbegrenzungslinie / maximale Kote nach Gestaltungsplan nicht
Uberragen.
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10.2 Uber den Baubereichen 2 missen begriinte, begehbare Flachdécher erstelit
werden.

10.3  Die Dachformen Giber Nebenbauten (geméss SBV Art. 7.6) sind frei wéhlbar.

104 Technische Dachaufbauten wie Liftaufbauten oder Kamine / Liftungsschéchte /
LOftungsrohre dirfen die Hohenbegrenzungslinien {iberragen.

Art. 11 Arch nische Itung, Baukd liederung, Materialisierun

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

11.2 Die Fassaden- und Dachgestaltungen der Baubereiche 1-3 haben nach
einheitlichen Gestaltungsgrundsétzen zu erfolgen. Dies auch beziglich
Farbgebung und Materialisierung.

11.3 Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens sind der Behdrde Material- und

- Farbkonzepte einzureichen.
i2U un Itung, Auss mgestaltun

12.1  For die Umgebungsgestaltung ist grundsatzlich der Gestaltungsplan Nr. 9803/1
vom 25.02.1999/ rev. 15.07.1999/ 15.02.2000 im Mst. 1:500 massgebend. Die
Terraingestaltungen nach diesen Unterlagen sind verbindlich ( Vorbehalt Art. 12.4)

12.2 Der Innenhof ist verkehrsfrei (keine Fahrzeuge) zu halten. Dieser abgestufte /
terrainversetzte Bereich dient ausschliesslich als Freizeit- / Erholungs- / und
Spielplatzfische fiir die Bewohner der Uberbauung auf KTN 817.

12.3 Die separat ausgewiesenen privaten Aussengriinflichen gemass Plan Nr. 9803/1,
sind ausschliesslich den zugewiesenen Wohnungen im Erd- Obergeschoss zur
privaten Nutzungen als Garten / Sitzfldchen etc. zugeteilt.

12.4. Allféllige Anpassungen der Terrainmodellierungen bei den Innenhdfen, aufgrund
des Projekts Umfahrungsstrasse Siid, bleiben vorbehalten.

12.5  Fir die Bepflanzung sind vorwiegend einheimische Gehdlze zu verwenden.

126 Im Baubewilligungsverfahren ist fir die Aussenraumgestaltung einen

- Umgebungsplan im Mst. 1:200 einzureichen.
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13 E ungseinrich ngen

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

lll. Generelle Vorschriften

Art. 14 Ausnahmen

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

a) Erhdhung der Ausniitzungsziffer mit dem Bonus 0.05 gemass Art. 130 Abs. 2
Punkt a) BauR.

b) Vergrisserung der Geschosszahlen fiir die Baubereiche 1 und 2 nach Art. 130
Abs. 2 Punkt b) BauR.

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

Art. 15 Inkra n des Gestaltungsplanes

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