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SONDERBAUVORSCHRIFTEN

1. Allgemeine Bestimmungen

Rechtsgrundlage:

Geltungsbereich:

Zweck:

IB57656 / 31.01.2008

Art. 1

Der Bezirksrat Klissnacht erlasst auf Antrag des Grundeigentimers und des
Gesuchstellers, und mit Vorbehalt der Genehmigung durch den
Regierungsrat, gestitzt auf § 30 des Kantonalen Planungs- und Baugesetzes
(PBG) vom 14.05.1987, revidiert per 1.01.1997, und Art. 117ff. des
Baureglements des Bezirkes Kissnacht (BauR) die nachfolgenden
Vorschriften zum Gestaltungsplan Ueberbaung “Hoérnli Stid“, GB-BIl. 3553,
4016, 4017 und 4018, 6403 Klissnacht.

Art. 2

Die Sonderbauvorschriften (SBV) gelten flir den im Gestaltungsplan “Hornli
Sdd“ Nr. 099 01-1, Situation 1:500, bezeichneten Perimeter. Dieses liegt
gemass rechtskréftigem Zonenplan in folgenden Zonen: W2B, W3 und WG4,

Art. 3
Der Gestaltungsplan will:

1

Eine gesamthaft konzipierte Bebauung mit verdichteter, qualitdtsvoller Bau-
weise erlangen, die sich vorteilhaft in die Landschaft einfligt und mit der
Umgebung in guter Beziehung steht.

2
Die ad&quaten Nutzungen und Wohntypen festlegen.

3

Die Bauten bzw. Bereiche fir dieselben bezliglich Lage und Grdsse, Stellung
und ihrer Kubischen Gestaltung festlegen.

4

Die generelle Anordnung und Gestaltung der Aussenanlagen und Freirdume
(Grunflachen, Bepflanzung, Wege, Platze und Kinderspielplatze) bestimmen.

5
Die Verkehrs- und Parkierungssituation innerhalb des Gestaltungsplan-
gebietes regeln.

6

Die Abweichungen gegenliber dem Bau- und Zonenreglement in Bezug auf
Ausnitzungserhéhung (Gestaltungsplanbonus), Ausnutzungstransfer, Ver-
grosserung der Gebaudehdhe und Geschosszahlen sowie der Reduktion
Gebé&udeabstande innerhalb des Gestaltungsplangebietes festlegen.



Planungsmittel:

Gestaltungszonen:

2. Baubereiche

Lage, Anordnung:
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Art. 4
Der Gestaltungsplan (GP) umfasst folgende Planungsmittel:

1

Verbindliche Unterlagen:

- Rev. Gestaltungsplan ,H6mIi-Std* mit Grundstlicksgrenze, Situation,
Bauflucht-, Mantel- und Héhenbegrenzungslinien, Plan Nr. 099 01-1, gez.
09.09.04, rev. gedr. 30.01.2008

- Sonderbauvorschriften

2

Richtungsweisende Unterlagen:

- Gestaltungsplan ,Hoérnli-Std" mit Erschliessung, Umgebungsflachen,
Parkierung und Héhenbegrenzungen Keller/Einstellhallenbereich,
Plan Nr. 099 02-1, gez. 09.09.04, rev. gedr. 30.01.2008 ~

- Héhenlinien, Plan Nr. 09903, gez. 09.09.04

- Richtprojekt Einstellhallen B+C, Plan Nr. 099 04, gez. 09.09.04

- Richtprojekt Hauszeile A, Plan Nr. 099 05, gez. 09.09.04

- Richtprojekt Hauszeilen B+C, Plan Nr. 099 06, gez. 09.09.04

- Richtprojekt Fassaden/Schnitte, Plan Nr. 099 07, gez. 09.09.04

- Richtprojekt Einlenker (mit und ohne Umfahrungsstrasse), Plan Nr. 099 08
gez. 09.09.04

- BGF-Berechnung pro Gestaltungszone

3

Alle weiteren Angaben, welche in den unter Art. 4 Abs. 1 SBV aufgezahlten
Unterlagen nicht als verbindlich erklért sind, haben richtungsweisenden
Charakter.

Art. 5
Der Gestaltungsplan sieht 3 Zonen vor:

Zone A (langs der Strasse; WG4)
Fir Wohn- und Blro-/Gewerbegeb&ude, inkl. Keller/Einstellhallengeschoss
und Optionsflache.

Zone B/C (W2B / W3)
Fir 8 Mehrfamilienhduser, zusammengefasst in 2 Baugruppen B und C mit
terrassierten Baukdrpern und darunterliegenden Kellern.

Zone D
Die fiir den allfalligen Bau einer Umfahrungsstrasse mit einem Kaufrecht z.G.
des Bezirkes Kiissnacht belastete Flache.

Art. 6

Lage und Anordnung der Hochbauten sind mittels Mantel-, Bauflucht- und
Hoéhenbegrenzungslinien in Grundriss und Schnitt im Sinne von Bauberei-
chen maximal definiert.



Mantellinien:

Héhenbegren-
zungslinien:

Baufluchtlinien:

Abstédnde:
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Art. 7

1

Mantellinien bestimmen die horizontale Ausdehnung, d.h. die &usserste
zuléssige Fassadenflucht fiir Hochbauten (mehrgeschossige und
eingeschossige Baubereiche).

2

Nebenbauten im Sinne von § 61 Abs. 1 PBG, Laubenginge, Balkone,
Vordé&cher und dergleichen dirfen mit einer Ausladung von 1,5 m die
Mantellinien Uberragen.

3
Treppen zur Erschliessung der Laubengénge dlirfen unter Vorbehalt von Art.
10 Abs. 1 SBV ausserhalb der Mantellinien liegen.

4
Pergola-Bauten dirfen in den hiefiir vorgesehenen, schraffierten Bereichen
erstellt werden. lhre Hohe ist auf das Niveau der flir eingeschossige
Baubereiche geltenden Héhenbegrenzungslinien beschrankt.

5

Unterirdische Bauten, die nicht mehr als 1 m das gewachsene Terrain (ber-
ragen, dirfen auch ausserhalb der Mantellinie erstellt werden. Die im Gestal-
tungsplan eingetragenen unterirdischen Bauten haben dementsprechend nur
richtungsweisenden Charakter.

Art. 8

1
Die Héhenbegrenzungslinien bezeichnen die grosstmdgliche vertikale
Ausdehnung der Bauten.

2
Technisch bedingte Dachaufbauten wie Kaminanlagen, Liftiberfahrten und
dergleichen durfen die H6henbegrenzungslinien Uberschreiten.

Art. 9

1
Baufluchtlinien definieren jene Linie, auf welcher die Nordfassaden der je mit
den gleichen Nummern versehenen Bauten B und C erstellt werden mussen.

2
Laubengénge inklusive Treppen dirfen ausserhalb dem durch die Bauflucht-
linien definierten Raumen erstellt werden.

Art. 10
1

Gegenlber den Grundstiicken ausserhalb des Gestaltungsplangebietes sind
die gesetzlich vorgesehenen Grenz- und Geb&udeabsténde einzuhalten.



3. Gestaltung

Architektonische Ge-
staltung:

Dachgestaltung:

Fassadengestaltung:

Aussenraumgestaltung,
Kinderspielplitze:
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2

Im Grenzbereich zwischen dem Gestaltungsplangebiet und KTN 4015 ist
gegentiber KTN 4015 ein Grenzabstand von 11.27 m einzuhalten mit der
Folge einer ungleichen Grenzabstandsverteilung zwischen diesen beiden
Grundstticken.

3

Innerhalb des Gestaltungsplangebietes kénnen die gesetzlichen Absténde
soweit unterschritten werden, als die Bauten innerhalb der Mantellinien
liegen.

Art. 11

1
Die Gestaltung der Anlage hat grundsé&tzlich den richtungsweisenden Un-
terlagen des Gestaltungsplanes zu folgen.

2

Alle Teile sind gut zu gestalten, aufeinander abzustimmen und sorgféltig in
die Umgebung einzupassen. Insbesondere hat die Fassaden- und Dach-
gestaltung der Bauten nach einheitlichen Gestaltungsgrundsétzen zu erfol-
gen, namentlich bezuglich der Materialisierung und der Farbgebung.

Art. 12

1
Die Flachd&cher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, zu
begriinen.

2

Auf flachen Dachern, bzw. begehbaren Dachterrassen sind gutgestaltete,
pergolaartige Dachaufbauten zulédssig. Ausgenommen hievon ist das oberste
Dach eines jeden Baukdrpers in der Gestaltungszone B/C.

Art. 13

Die Fassaden der Hauptbauten sowie der eingeschossigen Bauten sind fein-
gliedrig auszubilden. Sie mussen eine ansprechende Farbgestaltung auf-
weisen.

Die siidseitigen, eingeschossigen Anbauten zu den Hauptbauten in der
Gestaltungszone B/C sind treppenartig so anzuordnen, dass zumindest 50%
der Sudfassaden-flache einer jeden Hauptbaute frei bleibt.

Art. 14

1

Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist ein Umgebungsplan einzu-
reichen, aus dem Bepflanzung, Platzgestaltung, Spielbereiche, Umge-
bungsbauten und Pflanzgérten ersichtlich sind.

2
Der Quartierplatz ist verkehrsfrei, jedoch fiir &ffentliche Dienste befahrbar zu

gestalten.

|
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4. Nutzung

Ausniitzung:

Abweichungen:
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3

Im Bereich zwischen dem bergseitigen Strassenrand der geplanten
Umfahrungsstrasse und der bergseitigen Baulinie dirfen Larmschutzwénde
und andere, mittelbar dem L&rmschutz dienende, nicht bewohnte Bauten und
Anlagen erstellt werden.

4

Die Umgebungsgestaltung und die Bepflanzung ist im Bauprojekt darzu-
stellen.

5

Innerhalb des GP-Gebietes sind grossziigige Kinderspielplatze (Hart- und
Griinplatze) einzurichten. lhre Flache muss mindestens 15% der zu Wohn-
zwecken genutzten anrechenbaren Bruttogeschossfldche betragen, wobei
verkehrsfreie Wegflachen, Quartierplatz, gedeckie Spielflachen und Plétze
sowie der Schlittelhang auf dem Freihaltebereich Skiabfahrt in die
Berechnungen miteinbezogen werden kénnen.

Art. 15

1

Fur die einzelnen Gestaltungszonen sind gemass heute geltender Bau- und
Zonenordung und der Ziff. lll. 7. des am 23.11.2001 zwischen C. Vanoli AG
und dem Bezirk Kissnacht abgeschlossenen Kaufrechtsvertrag sowie der
Nutzungsibertragung ab KTN 4015 im Umfang von 240 m? BGF folgende
Bruttogeschossflédchen mdglich: v

Gestaltungszone A 1'466.00 m?
Gestaltungszone B 3'330.50 m?
Gestaltungszone C  3'330.50 m®
Gestaltungszone D 0.00 m? Total A-D 8127 m? v
2

Die Uberbauung des Gestaltungsplangebietes kann in Etappen erfolgen.

3

Fur jedes Bauvorhaben ist als Bestandteil des Auflageprojektes die
beanspruchte Bruttogeschossflache auszuweisen und die verbleibende
Bruttogeschossflache fir die restliche Bebauung zu berechnen (Aus-
nttzungsbuchhaltung).

Art. 16

1

Die zum Zeitpunkt des Gestaltungsplanerlasses zuldssige anrechenbare
Bruttogeschossflache ist fur jede Gestaltungszone festgelegt. Zwischen den
Gestaltungszonen B und C dirfen bis zu 15% der Nutzung, zwischen A
einerseits und B/ C andererseits bis zu 30% der flr die Gestaltungszone A
in Art. 15 Abs. 1 vorgesehenen Nutzung verlagert werden.

2

Die Uberbauung der ,Optionsflache® mit einer eingeschossigen,
mehrheitlich  unter dem gewachsenen Terrain liegenden Baute
anschliessend an die Hinterseite des Wohn- und Biiro-/ Geschéaftsgebdudes



A ist optional. Die Optionsflache dient zur Aufnahme von Kellerrdumen,
Tiefgaragenplétzen, Lagerflachen und/oder Gewerbeflachen. Gewerbefla-
chen z&hlen als in der Gestaltungszone A anrechenbare Bruttogeschoss-
flache.

5. Erschliessung & Parkierung

Verkehrserschliessung:

Parkierung:

Erschliessung
mit den Medien:
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Art. 17

1

Der Anschluss ans Ubergeordnete Strassennetz (Grepperstrasse) erfolgt
Uber die bestehende gemeinsame Erschliessung mit der Nachbarparzelle
KTN 3274. Die interne Erschliessung erfolgt im Rahmen der schematischen
Festlegungen im Situationsplan. Die tatsachliche Ausgestaltung ist Gegens-
tand des entsprechenden Baubewilligungsgesuches.

2

Der Motorfahrzeugverkehr ist auf den Bereich stdlich und westlich der Bau-
te in der Zone A beschréankt. Die Uibrigen oberirdischen Erschliessungsfla-
chen ddrfen nur durch éffentliche Dienste sowie zu Umzugzwecken befah-
ren werden.

3
Alle Wohnungen sind rollstuhlgéngig Uber Lift erreichbar.

4
Die Mindestzahl! der Abstellplatze bestimmt sich wie folgt:

- Je Wohnung 1% Abstellplatze, wobei auf ganze Zahlen aufzurunden ist.
- Bei Gewerbe- und Dienstleistungsbauten ist je 25 m? Biiro-/Gewerbeflache
ein Parkplatz bereit zu stellen, wobei auf ganze Zahlen aufzurunden ist.

In der oben definierten Mindestanzahl sind die Parkplatze fir Besucher von
Wohnungen und Geschéaftsflachen eingerechnet. Bei entsprechendem
Bedarf ist es gestattet, mehr unterirdische Parkplatze zu erstellen.

5

Im Falle einer Etappierung mussen fiir jede zur Realisierung gelangende
Etappe der Mindestbedarf an Parkplatzen zur Verfligung erstellt werden. Eine
Vorwegnahme der fir die nachste Etappe erforderlichen Parkplatze ist

zul&ssig.

6
Fur die Bereitstellung der Parkierungsmdglichkeiten stehen folgende Be-

reiche zur Verfligung:

- offene Parkplatze vor dem Wohn- und Buro-/Gewerbebau
- Einstellhalle C

- Einstellhalle B, Ebene 0

- Einstellhalle A/B, Ebene -1

- Einstellhalle A/B, Ebene -2

7

Die Erschliessung mit elekirischer Energie erfolgt Giber die Trafostation
bei der Luftseilbahn, Abnahme erfolgt ab Leerrohr Seilbahnstrasse oder
Grepperstrasse. Ein Anschluss fiir die ganze Siedlung ist vorgesehen.



Entsorgung:

6. Ausnahmen
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Mdglicherweise werden Wohn- und Biro-/Gewerbegebéude separat er-
schlossen.

Die Siedlung wird Uber den KS an der stidwestlichen Grundstlicksecke an
das Telefonnetz angeschlossen.

Der Anschluss an das TV-Netz erfolgt ab Zuleitung Gemeinschaftsantenne.
Wasser wird ab Hydrant 110 bei der Seilbahnstation bezogen.

Art. 18

1

Innerhalb des Gestaltungsplangebietes wird im Trennsystem entwassert.
Strassen und Platze sind nach Méglichkeit mit versickerungsféhigen Belagen
zu versehen.

2

Das innerhalb des Gestaltungsplangebiets getrennt gefasste verschmutzte
und saubere Abwasser wird am Rand des Gestaltungsplangebietes
zusammengefasst und vorlaufig bis zur Realisation des Trennsystems an die
Mischwasserkanalisation entlang der Grepperstrasse abgegeben.

3
Flachd&cher sind zwecks Retension zu begriinen (Art. 12 Abs. 1 SBV).

4
Der Raum fiir die Kehrichtcontainer ist mit der Einstellhalle B auf der Ebene
0 zu erstellen.

Art. 19

Im Rahmen des Gestaltungsplanes wird teilweise von der Regelbauweise
abgewichen. Folgende Abweichungen sind geplant und bewilligt:

1
Die Gebaudekérper in den Gestaltungsplanzonen A, B und C unterschreiten
in verschiedener Beziehung den gesetzlich geforderten Gebaudeabstand, so
= die Gebaudekdorper B1/B2, B2/B3, B3/B4, C1/C2, C2/C3, C3/C4
= die Gebaudekorper B2/C1, B3/C2, B4/C3
= die Gebaudekdrper B1/C1, B2/C2, B3/C3, B4/C4

2

Die im Bereich der eingeschossigen Bauten moglichen Geb&udeteile unter-
schreiten den gegenlber den vorgelagerten, mehrgeschossigen Bauten er-
forderlichen Geb&udeabstand.

3

Bei Ausschopfung der Toleranzbereiche kann der zwischen dem Gebé&ude-
korper A und den Geb&udekorpern B1 bis B4 erforderliche Geb&udeabstand
unterschritten werden.

4
Die gesetzliche vorgesehene Geschossanzahl wird in den Gestaltungszonen
B/C Uberschritten.



7. Inkrafttreten

Inkrafttretung:

Vanoli Immo AG, Immensee

Kissnacht, 31.01.2008
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5

Innerhalb des Perimeters des Gestaltungsplanes kann nach Massgabe von
Art. 16 auch zwischen ungleichen Nutzungszonen nicht beanspruchte
Nutzung Ubertragen werden.

6

In den hiefiir vorgesehenen Bereichen sind Pergolas ungeachtet der internen
Gebaudeabsténde zuléssig.

Art. 20

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

Suter Architekten, Kiissnacht




Bezirk
Kiissnacht
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Gestaltungsplan "Hoérnli Siid" 3 / 2004

Gesuchsteller: Vanoli iImmo AG, Artherstrasse 44, 6405 Immensee

Bauobjekt: Wohniiberbauung "Hornli Stid", Anderung der Sonderbauvorschrif-
ten durch Anwendung des revidierten Baureglementes vom 1. No-
vember 2006 und Reduktion des GP-Perimeters

Standort: KTN 3553, Hornli (Grepperstrasse), Kiissnacht

Offentliche Auflage: vom 8. Februar - 10. Marz 2008

Vom Bezirksrat erlassen mit Beschluss Nr. 206 vom 23. April 2008

Namens des Bezirksrates:

Der Bezirksammann Der Landschreiber
Hans Kathriner Wolfgahg Li6nd

Vom Regierungsrat genehmigt mit Beschluss Nr. q'go vom /\Q!A(‘/ZOO&

Im Namen des Regierungsrates:
Der Landammann Der Staatsschreiber
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