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Wohniiberbauung

Kat. Nr. 3122, 1013, Kelmatte

Bericht und Sonderbauvorschriften zum Quartiergestaltungsplan

Der Bezirksrat erldsst gestiitzt auf § 41 des kant. Baugesetzes

und Art. 56-58 des Baureglementes Kissnacht am Rigi nachfolgende

Sonderbauvorschriften zum Quartiergestaltungsplan Kelmatte,

A BERICHT

Zielsetzung,

Auf den Pargellen Nr. 3122 und 1013 mit

generelle Projekt- zusammen 18'295 m2 Bruttolandfldche ist

beschreibung

eine zentrumsnahe, ruhige Wohnliberbauung
mit starker Durchgriinung geplant. In fUnf
im Grundriss gestaffelten, in der Hhe
versetzt angeordneten Wohnbldcken mit 5
Vollgeschossen {oberstes Geschoss als Dach-
geschoss ausgebildet) entstehen ca. 83 Woh-
nungen und in zwel Reihenhausgruppen mit

4 Vollgeschossen (oberstes Geschoss als
Dachgeschoss) c¢a. 12 Reiheneinfamilien-
hduser. Wie im behachbarten Glashlitten-



areal soll die Masstdblichkeit der best.
Baustruktur {Ubernommen werden. Mehrge-
schossige Bauteile sind mit Giebeldidchern
von einheitlicher Neigung versehen.
Zentrale Erschliessung von der geplanten
Strasse entlang der dstlichen Parzellen-
grenze aus. Ausser auf elner Anzahl ober-
irdischer Parkpliatze erfolgt die Parkierung
in einer unterirdischen Einstellhalle.
Oeffentliche Fussgdngerverbindung in Nord-/
Sldrichtung. Kinderspielpldtze im zentralen
Bereich. Begriinung mit Rasenfldchen und
einzelnen Baumgruppen.

Separate Schutzrdume pro Wohnblock; fix die
Reiheneinfanilienhduser ein gemeinsamer
Schutzraum. Heizungsanlagen nach Mdglichkeit
zentralisiert.

B SONDERBAUVORSCHRIFTEHN

Wirkungsbereich Art. 1

Die Sonderbauvorschriften finden auf die

im Plan Nr. 1473/1 # 1:500 getupft umrandete
Fldche Anwendung. Der Gestaltungsplan ist
ein integrierender Bestandteil der Sonder-
bauvorschriften.

Der Plan Nr. 1473/2 M 1:500 der Einstell-
halle hat wegwelisenden Charakter. Die
Parkplatzzahl kann im Zuge der Projektie-
rung unter Einhaltung der gesetzlichen Be-
stimmungen verdndert werden.

Ausniitzung Art, 2

Landfldche brutto:

Parzelle Nr. 3122 8'000 m2
Parzelle Nr. 1031 10'295 m2
Total 18'295 m2
Abzlge flir Strassenanteile +

Anteil Gewdsser 2'177 m2
Landflédche netto 16'118 m2

Ausnilitzungsziffer (0.6 + 0.05
Bonus) 0.65



Nutzung

Baufelder 1 bis 4

Anrechenbare Bruttogeschossfldche
0.65 x 16'118 = 107477 m2

Mit jedem Baugesuch ist eine detaillierte
Berechnung der Bruttogeschossfliche einzu-
reichen.

Anrechenbare Bruttogeschossfldche in den
einzelnen Baufeldern:

- Baufeld 1 1'830 m2
- Baufeld 2 1'830 m2
- Baufeld 3 1'830 m2
- Baufeld 4 1'830 m2
- Baufeld 5 1100 m2
- Baufeld 6 und 7 2'057 m2
Total 107477 m2

Im Rahmen der totalen Bruttogeschossfldche von
10'477 m2 kann die zugeteilte Fldche pro Bau-
feld um +/~- 10% verdndert werden.

Die Verteilung der Toleranzfldchen ist mit je-
dem Baugesuch aufzuzeigen inkl. Auswirkungen
auf die Ubrigen Baufelder.

Art. 3

Es s0ll mindestens 70% Wohnnutzung entstehen.
Die M&glichkeit, bis 30% Bliros, Praxen oder
stilles Gewerbe etc. zu realisieren, wird offen-
gehalten.

Art. 4

Wohnblécke, bestehend aus 2 zusammengebauten
Wohnhdusern mit total ca. 18 Wohnungen. 5 Veoll-
geschosse, wobei das oberste Geschoss als
Dachgeschoss auszubilden ist, Max. Gebdudehlhe,
gemessen ab gewachsenem Boden bis OK Decke

5. Geschoss 14.99 m. Max. Firsthohe ab 4. Ober-
geschoss 5.00 m. Hierbei darf die max. Hohe
eines ev. verbleibenden Dachraums hochstens
2.50 m betragen (Oberkante First = Firstpfette
bis Oberkante Decke des darunter liegenden

Geschosses) . Die RaumhShe des 4. Obergeschosses
hat im Licht mind. 2.40 m zu betragen (aus-



Raufeld 5

Baufelder 6 + 7

Unterirdische
Einstellhalle

genommen Dachschrigen),

Fir die Gebdudehthe wird bei unausgebautem
Dachraum Oberkante 4. Geschoss + 2.60 m be-
rechnet.

Art, 5

Wohnblock mit ca. 11 Wohnungen. 5 Vollgeschosse
wobel das oberste Geschoss als Dachgeschoss aus-
zubilden ist. Max., H8he ab gewachsenem Terrain
bis OK Decke 5. Geschoss 14.99 m. Max. First-
héhe ab 4., Obergegschoss 5.00 m. Hierbel darf
die max. HOhe eines ev. verbleibenden Dach-
raums hodchstens 2.50 m betragen ( Oberkante
First = Firstpfette bis Oberkante Decke des
darunter liegenden Geschogses). Die Raumhohe
des 4. Obergeschosses hat im Licht mind. 2.40 m
zu betragen (ausgenommen Dachschridgen) . Filir die
Gebdudehdhe wird bei unausgebautem Dachraum

4. Geschosg + 2.60 m berechnet.

Art. 6

Wohnbldcke mit 6 bis 10 Einheiten (Reihen-
hduser oder Wohnungen). 4 Vollgeschosgse, wo-
bhel das oberste Geschoss als Dachgeschoss
auszubilden ist. Max. Gebdudehdhe, gemesgen

ab gewachsenem Boden bhis OK Decke 4. Geschoss:
12.00 m. Max. Firsthohe ab 3. Obergeschoss:
5.00 m. Hierbei darf die max. Hbhe eines ev.
verbleibenden Dachraums htchstens 2.50 m be-
tragen ({(Oberkant First = Firstpfette bis
Oberkant Decke des darunter liegenden Geschosses)
Die Raumhthe des 3. Obergeschosses hat im Licht
mind. 2.40 m zu betragen (ausgenommen Dach-
schrdgen) . Flir die Gebdudehthe wird bei unaus-
gebautem Dachraum Oberkant 3. Geschoss + 2,60 m
berechnet.

Art. 7

Die Baulinien sind zu respektieren. Die Ein-
stellhalle goll das fertige, anschliessende
Terrain nur soweit {berragen, als filir die
natlirliche Belichtung und Beliiftung erforder-
lich. Inkl. Humusierung darf sie das gewach-
sene Terrain bergseitig max. um 2.00 m, tal-
seitig max. um 3.00 m Uberragen.



Garagen/ Art. 8

Autoabstellplitze
Pro Einfamilienhaus sind 2, pro Wohnung 1 1/2
Autoabstellplédtze zu erstellen. Abstellplitze
fiir Gewerbefldchen werden nach SNV-Normen ge-

rechnet. {Nach heutigem Planungsstand 147 Ab-
stellplidtze total).

FFussgdngerverbin- Art. 9
dungen,
Kinderspielpldtze Ausgsfilhrung gemdsg Gestaltungsplan. Oeffentliche

Fussgidngerverbindung von der Slidostecke zur
Nordseite. Diese Verbindung ersetzt im Prinzip
das Trottoir entlang der Erschliessungsstrasse,
Dieses ist gemdss Plan zu erstellen.
Kinderspielpldtze mit einer Fldche von 10% der
Wohnfldche sind als Rasenspielplitze und z.T.
mit Hartbelag entsprechend dem Baufortschritt
zu erstellen.

Bepflanzung Art. 10

Pro 250 m2 Bruttogeschossfldche ist 1 hoch-
stdmmiger Baum innerhalb des Planungsgebietes
zu pflanzen. Der Fussweg resp. die das Terrain
tberragenden Teile der Einstellhalle sind zu
bepflanzen,

Hunde-WC Art., 11

Die Lage des Hunde-WC's wird im Laufe der
Detailplanung bestimmt werden. Mind, ist
1 Hunde-WC =zu erstellen.

Gestaltungsplan Art. 12

Der Gestaltungsplan regelt verbindlich:
- Die Lage und Grésse der Baufelder 1 bis 7.

- Die maximal zuldssige Geschosszahl in den
einzelnen Baufeldern.

- Die minimalen Gebdudeabstidnde {auf Erdge-
schoss-Mauerflucht bezogen).



Aenderungen

Baufelder

-~ Die Baulinienabstdnde resp. Grenzabstidnde.

- Die Dachform und Firstrichtung der Gebdude.

Der Gestaltungsplan gibt richtungsweisenden Auf-
schluss iber:

- bDie lLage, Staffelung und dusseren Abmessungen
der Gebdude innerhalb der Baufelder.

- Die Fusswege, Hauszugdnge, Kinderspielpldtze,

~ Die Lage der unterirdischen Autoeinstellhalle
mit Zufahrt.

- Die Lage der oberirdischen Parkpldtze.

Nebenbauten wie Gartenreduits, Pergclen, Eingangs-
hallen usw. kdnnen auch ausserhalb der Baustrxeifen
bewilligt werden, scofern sie den Bestimmungen des
Raureglementes und der Gestaltung der ganzen
Ueberbauung entsprechen. Die Nebenbauten sind
bewilligungspflichtig und haben sich in Bezug

auf die Farbgebung und Materialwahl der Ueber-
bauung anzupassen. Die Baulinien sind auch mit

den Nebenbauten zu respektieren,

Art., 13

Geringfigige Aenderungen und Verschiebungen von
Bauten, Bauteilen und Anlagen kdnnen im Baube-
willigungsverfahren gestattet werden, sofern das
Gesamtkonzept keine Beeintrdchtigung erfdhrt und
sofern die bhaugesetzlichen Bestimmungen einge-
halten sind (Grenzabstidnde, Gebiudeabstdnde, Bau-

. linien etec.).

Art., 14

Die Baufelder begrenzen die geschlossenen Bauteile,
Offene Gebidudeteile wie Vordidcher, Dachvorsgpriinge,
Balkone, Treppen, Blumentrdge usw. dliirfen die Bau-
felder um max. 1.00 m {iberragen. Die Baulinien
sind einzuhalten {Ausnahme: ev. Vorddcher weit
iber dem Terrain}.

Ev. Ausnahmen fir ein Ueberragen der Baulinien

um 1.00 m kdnnten nur in den Baufeldern 3 + 5
zugestanden werden.



Dachgestaltung Art. 15

Alle mehrgeschossigen Bauten sind mit Giebel-
ddchern von mind. 30° (a.T.) Neigung zu erstellen.
Eindeckung einheitlich mit Ziegeln oder Eternit.
Aufbauten und Einschnitte im Dach sind einheit-
lich zu planen. Die Aufbauten und Einschnitte
diirfen die Gestaltung/Harmonie der Gebidude nicht
stOren. Die Summe dieser Elemente darf max.

50% der entsprechenden Fassadenldnge betragen

und sind zu unterbrechen (nicht zusammenhdngend) .

Schlepplukarnen und flache Abdeckungen sind nicht
gestattet.
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