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SONDERBAUVORSCHRIFTEN 

Rechtsgrundlagen: 

Geltungsbereich: 

Zweck: 

Planungsmittel: 

Art.1 

Der Bezirksrat erlasst, gestotzt auf Paragraph 30 des Planungs- und 
Baugesetzes (PBG) und Art. 129 ff des Baureglementes des Bezirkes 
Kussnacht, sowie auf Antrag der Grundeigentomer folgende Vorschriften 
zum Gestaltungsplan Staldenstrasse. 

Art. 2 

Die Vorschriften gelten fOr das im Gestaltungsplan Staldenstrasse ­
lmmensee, Plan Nr. 4 -10 vom 16. August 2001, blassgrun angelegte 
und schwarz-weiss strich-punktiert umrandete Gebiet. 
Das Gestaltungsplangebiet umfasst total eine (ab der Parzelle 3270 
abgetrennte Flache) von 6532 m2. 

Art. 3 

Die Gestaltungsplanung will : 

1 
Eine der eindrucksvollen und dadurch auch exponierten Lage gerecht 
werdende Bauweise erzielen, welche sich harmonisch in die Landschaft 
einfOgt und die spezielle Topographie dieses Ortes unterstreicht und die 
Struktur des Dorfes weiterfOhrt. 

2 
Durch Definition der einzelnen EG- sowie Firstkoten und das Ausschei­
den differenzierter Baubereiche die Reichhaltigkeit der Einzelbauweise 
bei einer ubergeordneten Struktur gewahrleisten. 

3 
Durch Definition eines Mindest k-Wertes von 0.30 W/m2K sowie der 
Vorgabe einer alternativen Heizanlage eine dem heutigen Stand der 
Technik (z.B. Minergie) entsprechende okologische und okonomische 
Bauweise erlangen. 

4 
Ausnahmen gegenuber der Zonennorm erlangen. 

Art. 4 

Der Gestaltungsplan (GP) umfasst: 

Verbindlicher lnhalt: 
- Gestaltungsplan Staldenstrasse - lmmensee M. 1:500 

mit Schemaschnitten A, B, C und D, 



Baubereiche, 
Hohenbegrenzung: 

Lage 
und Anordnung 
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Plan Nr. 4-10 vom 16. August 2001 
- Sonderbauvorschriften vom 16. August 2001 mit BGF - Berechnung 

Orientierender lnhalt: 
- Richtprojekt mit Gebaudegrundrissen im Anhang 
- Ver- und Entsorgungsleitungen auf dem Gestaltungsplan 

Staldenstrasse- lmmensee M. 1:500 
Plan Nr. 4-10 vom 16. August 2001 

- Erlauterungsbericht vom 16. August 2001 

Art. 5 

Das Gestaltungsplangebiet is! in 7 Bauparzellen sowie Freizeit- und 
Badeparzellen aufgeteilt. 

Das GP-Konzept sieht 2 Baubereichsarten vor 

Baubereich 1: 
im Plan mit roter strich-punktierter Linie umrandet. 
Lage: lnnerhalb der Bauparzellen, masslich fixiert; 
fOr Hoch- sowie Unterniveaubauten 
mittels Vorgabe der jeweiligen EG-Kote (pro Haus im Schemaschnitt 
Gestaltungsplan Plan Nr. 4-10 vom 16. August 2001 'festgelegt) 
und jeweils einer maxima len Firstkote (pro Haus im Schemaschnitt 
Gestaltungsplan Plan Nr. 4 -10 vom 16. August 2001 ' festgelegt) 
definiert. 

Baubereich 2: 
blassgrun eingefarbt. 
FOr eingeschossige Nebenbauten gemass Baureglement mit einer 
Hohenbeschrankung auf 3 Meter ab gestaltetem Terrain. 

Beschrankung: 
Zwischen den Baubereichen 1 der Parzellen 6 und 7 is! das Erstellen 
von Nebenbauten (nur Garagen) auf eine im Gestaltungsplan masslich 
fixierte, mit grOn gestrichelter Linie umrandete Flache beschrankt. 

Art. 6 

der Bauten: 1 
Die Lage und die Anordnung der Bauten sind durch Baubereiche mit 
den zugehorigen Begrenzungslinien, die Hohen durch Definition der 
maximalen Firstkoten sowie der jeweiligen EG-Koten definiert. 

2 
Die Baubegrenzungslinien der Baubereiche bestimmen die ausserste 
zulassige Fassadenflucht fUr Hochbauten. 
Vorspringende Gebaudeteile wie Dachvorsprunge, Balkone usw. dOrfen 
die Baubereiche um 1.50 m Oberragen. 



Zulassige 
AusnOtzung I 
Aufteilung: 
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Art. 7 

Die Maximale AusnOtzung im Gestaltungsplangebiet betragt nach Bau­
und Zonenreglement in der Zone W2A 0.35 und in der Zone WLB 0.15. 
Der AZ-Bonus betragt 0.05 

Das Gestaltungsplangebiet umfasst total eine Flache von 6'532 m2. 
FOr die interne Erschliessung ist die Erschliessungsstrasse abzurech­
nen, somit 262.0 m2. Von dieser Flache sind 176m2 der Zone W2A 
und 86 m2 der Zone WLB zu belasten. 

Anrechenbare Flachen nach Zonen abzuglich Erschliessungsstrasse: 

W2A: 2'767.0 m2 176.0 m2 = 2'591.0 m2 
WLB: 3'765.0 m2 86.0 m2 = 3'679.0 m2 

6'532.0 m2 262.0 m2 6'270.0 m2 

BGF-Berechnung (maximal): 

W2A: 2'591.0 m2 X 0.40 = 1'036.4 m2 BGF 
WLB: 3'679.0 m2 X 0.20 = 735.8 m2 BGF 

6'270.0 m2 1'772.2 m2 BGF 

Zuteilung: 

Die AusnOtzung wird den einzelnen Bauparzellen wie folgt zugeteilt: 
Die in der Zone W2A situierten Parzellen erhalten je X der die Zone 
betreffenden BGF: 
Nr. 1, 3, 5 und 7: je 259.1 m2 BGF = 1'036.4 m2 BGF 
Die in der Zone WLB situierten Parzellen erhalten je % der die Zone 
betreffenden BGF: 
Nr. 2, 4, und 6: je 245.2 m2 BGF 
Somit Total 

= 735.6 m2 BGF 
1'772.0 m2 BGF 

Um individuellen BedOrfnissen entgegenzukommen wird innerhalb 
der einzelnen Zonen des Gestaltungsplangebietes ein BGF Transfer 
wie folgt ermoglicht: 
Die Ausnutzung einer Bauparzelle kann um maximal 10 % ihrer zuge­
teilten BGF erhoht werden, sofern jene einer oder mehrerer Parzellen 
in derselben Zone entsprechend reduziert wird. 

Art. 8 

Dachgestaltung: 1 
Bauten im Baubereich 1 sind mit geneigten Dachern mit einer minima­
len Neigung von 15° AT zu versehen 

2 
FOr Nebenbauten im Baubereich 2 ist die Dachgestaltung frei. Diese darf 
eine maximale Hohe von 3.0 m aufweisen. lm Seeabstandsbereich (20 
m) darf nicht gebaut werden. 



Grenz- und Ge­
baudeabstande, 
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3 
lnnerhalb der Parzelle 1 ist die Hauptfirstrichtung parallel zum Hang 
definiert. Der First darf nur innerhalb einem Abstand von 13m. ab 
Strassenrand (PP4783) der Staldenstrasse angeordnet werden 
Fur die weiteren Parzellen ist die Hauptfirstrichtung frei wahlbar. 

Art. 9 

Dachvorsprunge: 1 

Einfriedungen: 

Gestaltung, Bau­
korpergliederung: 

Fussganger-

Gegenuber den Grundstocken ausserhalb des GP-Gebietes mussen 
samtliche Bauteile die Grenz- und Gebaudeabstande gemass Planungs­
und Baugesetz einhalten. 

2 
lnnerhalb des GP-Gebietes konnen die Abstande gemass den Bauberei­
chen und Baubegrenzungslinien unterschritten werden. Die feuerpol izei­
lichen Vorschriften sind zu beachten. 

Art. 10 

Einfriedungen I Umzaunungen bis 1.5 m Hohe innerhalb des Gestal­
tungsplangebietes dOrfen in gegenseitigem Einverstandnis auf die 
gemeinschaftliche Grenze gesetzt werden. Sie sind sodann gemein­
schaftlich zu unterhalten. 
Gegen die Erschliessungsstrasse sowie zum Staldenmattweg als auch 
gegenuber GrundstOcken ausserhalb des GP-Gebietes gelten die 
Vorschriften des Baureglements. 

Art. 11 

Die Dacher und Fassaden sollen in Form und Materialisierung den 
Bestehenden Bauten zwischen Dorfkern und dem Gestaltungsgebiet 
angepasst werden. 
Aile Teile sind aufeinander abzustimmen, und sorgfaltig in die Umge­
bung einzupassen. 

Art. 12 

erschliessung 1 
FOr die Fussganger ist entlang der Staldenstrasse das (heute bis an die 
Nordgrenze des Gestaltungsplangebietes gefOhrte) seeseitige Trottoir 
bis zur EinmOndung der Erschliessungstrasse zu verlangern. 

2 
Auf der Parzelle 7 ist der Platz fOr das WeiterfOhren des Trottoirs 
freizuhalten. 



Verkehrserschlies-
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3 
Die Erschliessungsstrasse wird als Wohnstrasse gestaltet. 
Entlang der Grenze zu Parzelle 1811 ist ein Verbindungsweg von der 
Erschliessungsstrasse zum See erstellen, als Fusswegverbindung zum 
Dorfplatz 

Art. 13 

sung, Parkierung: 1 
Erschliessung: 
Die Erschliessung des Gebietes erfolgt ab der Staldenstrasse. 

2 
Garagen: 
Die Parkierung wird grundsatzlich individuell gelost. 

2.1 
Fur das Erstellen von Garagen oder Auto-Unterstanden (Carports) 
innerhalb der Baubereiche 1 gelten die vorstehend formulierten Vor­
schriften fOr den Baubereich 1 (Art. 5). 

2.2 Das Erstellen von Garagen als Nebenbauten, im Baubereich 2, ist 
auf die im Gestaltungsplan fixierte, grOn gestrichelt umrandete Flache 
beschrankt. 

3 
Offene Abstellplatze 
lnnerhalb eines 6 m breiten Streifens beidseits der Erschliessungs­
strassen resp. deren projizierten Verlangerung konnen pro Parzelle 
maximal 3 Abstellplatze, mit Rasengittersteinen und bepflanzt oder 
gleichwertig ausgefOhrt werden. 

4 
Generell: 
Auf der Wohnstrasse dOrfen keine Fahrzeuge abgestellt werden. 
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Art. 14 

Containerplatz: 1 

Freizeit- I 
Badeparzellen: 

Ausnahmen: 

Fur den Kehricht ist an der Staldenstrasse auf der Parzelle 7 in deren 
nordwestlichen Parzellen-Ecke ein Containerplatz fOr 2 Container (einer 
MOll- und einer fOr Grunabfuhr) geplant. 

2 
Die definitive Lage richtet sich nach der Strassenplanung (Sichtzonen). 

3 
Die kunftigen Besitzer der Parzelle Nr. 7 haben den Containerplatz auf 
ihrer Parzelle ausdrOcklich zu dulden. 

4 
Der Containerplatz wird durch die Erbengemeinschaft Josef Ehrler-Meier 
(Gesuchsteller) erstellt. 
FOr dessen Unterhalt und Pflege ist die Strassengenossenschaft 
verantwortlich. 

Art. 15 

1 
Zwischen dem Seeweg (offentlicher Fussweg) und dem Ufer des 
Zugersees entsteht eine private Freizeit- und Badezone. 

2 
Auf diesem Seeweg (Staldenmattweg) wird den Eigentomern kein 
Fahrwegrecht eingeraumt, ausgenommen fOr Unterhaltsarbeiten. 

3 
Zwischen der sOdlichen Grenze des Gestaltungsplangebiet und der 
Parzelle 1716 wird eine gemeinschaftliche Freizeit- I Badeparzelle den 
Bauparzellen 5 und 7 zugeteilt. 
Nordlich der Parzelle 1716 ist eine Badeparzelle fOr die Erbengemein­
schaft Josef Ehrler-Meier (Gesuchsteller) vorgesehen; und eine weitere 
gemeinschaftliche wird den Parzellen 1 und 3 zugeteilt. 

Art. 16 

Folgende Ausnahmen zur Zonennorm soli en gewahrt werden: 

1 
Firsthohen 
Die maximalen Firstkoten der einzelnen Baubereiche sind im 
Gestaltungsplan Plan Nr. 4 -10 vom 16. August 2001 festgelegt: 



Umgebungs­
Gestaltung: 

lnkrafttretung: 

2 
Gebiiudehohe 
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Die Gebaudehohen innerhalb des Gestaltungsplangebietes konnen 
soweit erhoht werden, als dass die unter Art. 16.1 definierten maximalen 
Firstkoten unter BerOcksichtigung der im Gestaltungsplan Plan Nr. 4 -10 
vom 16. August 2001 definierten EG-Koten sowie der minimalen 
Dachneigung realisierbar bleiben. 
Die EG - Koten dOrfen um ± 50 em abweichen. 

3 
Bonus 
FOr das Gestaltungsplangebiet wird die AusnOtzungsziffer (Bonus) um 
0.05 erhoht. 

4 
Nebenbauten 
Beschrankung der Nebenbauten durch eine maximale Hohe von 3 Meter 
ab gestaltetem Terrain. 
Nebenbauten a is Garagen sind nur auf den Parzellen 1 ,3,5,6, 7 gestattet 

5 
Dachneigung und -Form 
Es werden innerhalb der Baubereiche 1 geneigte Dacher mit mind. 15° 
AT vorgeschrieben. 

6 
Einfriedungen 
Einfriedungen bis 1.5 m Hohe konnen in gegenseitigem Einvernehmen 
auf die gemeinschaftliche Grenze gesetzt werden. 

Art. 17 

Bei Baueingabe der einzelnen Objekte ist ein Umgebungsplan mit 
detaillierter Umgebungsgestaltung einzureichen. 

Art. 18 

Diese Vorschriften treten mit der Genehmigung des Gestaltungs­
planes durch den Regierungsrat in Kraft. 


