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A. Allgemeine Bestimmungen 

Art. 1 

Rechtsgrundlagen 1. 

Zweck und Ziel 

Bestandteile 

Geltungsbereich, 
Umfang 

Der Bezirksrat erlasst gestutzt auf § 30 des Planungs- und 
Baugesetzes (PBG) und des Baureglementes des Bezirks KOssnacht, 
sowie auf Antrag des Grundeigentumers folgende Vorschriften zum 
Gestaltungsplan ,Teufruti", lmmensee. 

2. 
Der Gestaltungsplan stutzt sich auf § 24 des Planungs- und 
Baugesetzes des Kantons Schwyz und Art. 98 des Baureglementes 
des Bezirkes Ki..issnacht. 

Art. 2 
1. 
Er schafft die rechtlichen Grundlagen zur Erschliessung fOr den Fahr­
und Fussgangerverkehr der bezeichneten Flache im Gebiet Teufroti 
und zu einer den Nutzungen angepassten Oberbauung, die sich unter 
Rucksichtsnahme auf das Kuiturdenkmal ,Hohle Gasse" und die 
Aussichtsschutzbedurfnisse der Aussichtsterrasse bei der 
Tellskapelle gut in die Umgebung einzuordnen hat. 

2. 
Insbesondere werden im Situationsplan die Nutzungsbereiche, in den 
Sonderbauvorschriften die baurechtlichen Belange geregelt, die als 
Randbedingung fOr die kunftige Oberbauung dienen. 

3. 
Die bezeichnete Wohnnutzung bezweckt die Schaffung von 
preisgunstigem Wohnungsbau. 

Art. 3 
Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden 
Sonderbauvorschriften und dem Situationsplan 1.500 zusammen, Der 
Bericht hat orientierenden Charakter. 

Art. 4 
1. 
Die nachstehenden Bestimmungen gelten fOr das im zugehorigen 
Situationsplan im Massstab 1:500 bezeichnete Gestaltungsplangebiet 
Teufruti, lmmensee, welches die innerhalb der Bauzone liegenden 
Flachen der Parzellen Kat.-Nrn. Teil378, 379, 380, Teil 383, 561 und 
T eil 3685 umfasst. 

2. 
Die im Situationsplan im Massstab 1:500 enthaltenen Angaben sind 
verbindliche Bestandteile des Gestaltungsplans. 



Art. 5 
Erganzendes Recht Soweit diese Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten 

die Vorschriften des Bauregelementes des Bezirks Kussnacht am 
Rigi vom 24. Januar 1997 und des Planungs- und Baugesetzes des 
Kantons Schwyz vom 1. Januar 1997. 

Larm 

Nutzweise 

Baubereiche 

Parkplatzbereiche 

Max. Grosse 
Verkaufsgeschafte 

Grunbereiche 

B. Nutzungsweise und Grundmasse 

Art. 6. 
Die Zuordnung der Uirmempfindlichkeitsstufe richtet sich nach dem 
BauR Art. 31. des Bezirks Kussnacht am Rigi. 

Art. 7 
1. 
In den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Bereichen sind folgende 
Nutzungen zulassig: 

A: 
8: 
D1- D7: 

E1 : 

E2- E6: 
L 1 - L3: 

P1: 
P2- P4: 
PS- P7: 
P8: 

2. 

Gewerbe- und Dienstleistung mit Sportnutzungsanteil 
Gedeckter Lagerplatz 
Gewerbe- und Dienstleistungsbauten (ev. zusatzlich 
Kindergarten-/Hart) 
Gewerbe und Dienstleistungsbau, Hotel- und 
Gastgewerbebetriebe 
Wohnbauten (ev. zusatzlich Kindergarten-/Hart) 
Offene Lagerplatze 

fOr Restaurant ,Hohle Gasse" 
fOr Gewerbe- und Sportnutzung Teufruti Sud 
fOr Gewerbe-/Dienstleistungsnutzung Teufruti Nord 
fOr Wohnungen 

Die einzelnen Einheiten fOr Verkaufsgeschafte sind auf 
je max. 500 m2 1000 m2 zu beschranken. Die Gesamtflache von 
Verkaufsgeschaften darf 3'000 m2 nicht ubersteigen. 

Art. 8 
1. 
Es werden folgende Grunbereiche ausgeschieden: 
G1: Spiel- und Erholungsraum (Spielwiese) mit Bepflanzung als 

Sichtschutz mit Hohenbeschrankung zugunsten der 
Aussichtsterrasse Tells-Kapelle (Art. 14) 

G2: Den Wohnbauten zugeordneter Grunraum: Nebenbauten 
(ausgenommen Garagen) sind zulassig 

G3: Grunraum entlang der Parzellenrandern 

2. 
Der Grunraum G1 und G2 ist fOr die Schaffung von Spiel- und 
Erholungsraum fOr die Bewohner bestimmt. Die Flachen sind 
entsprechend auszurusten und auszugestalten und den Bewohnern 
dauernd zuganglich zu halten. 



Grundmasse 

Gewerbe-/ 
Dienstleistungs­
bauten 

Wohnbauten 
Kindergarten/ Hort 

Kindergarten bei 
Realisierung der 
Wohnnutzung 

Bauweise 

Art. 9 
In den Baubereichen sind folgende Grundmasse einzuhalten: 

Bau~ max. max. max. max. 
bereich Gebaude- Firstu Gebaude- zulissige 

hohe (m) hohe (m) linae (m) BGf (m2) 
A 13.0 16.0* frei 
B 8.0 9.0* frei Total 
01-04 13.0 13.0* frei 20'000 
05-07 5.0 5.0* frei 
E1 10.5 13.5 35 
E2-E6 10.5 13.5 35 5000 
0/E -- - -- 120 

Art. 10 
Vor der Realisierung der Wohngebaude ist mit dem Bezirk 
vertraglich sicherzustellen, dass bei Bedarf Lokalitaten von 
ca. 120m2 Bruttogeschossflache, mit ebenerdigem Zugang zu den 
zugehorigen Freiflachen, fUr die Errichtung eines Kindergartens oder 
Kinderhortes zur VerfOgung gestellt werden. 

Art. 11 
1. 
Der Gebaudemantel fOr die oberirdischen und unterirdischen 
Gebaude und Gebaudeteile wird durch die im Situationsplan 1:500 
eingetragenen Mantellinien der Baubereiche bestimmt. Unterirdische 
Parkierungsanlagen ausserhaib der Mantellinien sind zulassig. 

2. 
Als Basis fOr die Bestimmung der Gebaude- und Firsthohen gelten 
die im Situationsplan enthaltenen Hohenlinien. 

3. 
Balkone, Erker und Wintergarten dOrfen die Mantellinie um 
hochstens 1.5 m Oberragen. Balkone dOrfen auch ausserhalb der 
Mantellinien abgestOtzt werden. 

4. 
FOr jede Hauseinheit der Baubereiche E1 - E6 sind offene 
Aussentreppen ausserhalb des Baubereiches zulassig. 

5. 
Aile Wohnbauten sind mit Schragdachern mit Firsteinrichtung 
senkrecht zur Erschliessungsstrasse zu versehen. 



Art. 12 
Grenz- und Gebaude- 1. 
abstiinde Gegenuber Parzellen ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters ist 

der gesetzliche Grenzabstand von 50% der Gebaudehohe, 
mindestens aber 3m einzuhalten. 

Klelnbauten 

2. 
lnnerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind im Rahmen des 
Gestaltungsplanes geringere Abstande als jene des PBG zulassig, 
sofern wohnhygienisch und gestalterisch gute Verhaltnisse 
geschaffen werden. Vor Baubeginn sind dem Projekt entsprechende, 
gesetzeskonforme Grenzverhaltnisse zu schaffen und im Grundbuch 
eintragen zu lassen. 

Art. 13 
1. 
Entlang der Erschliessungsstrassen und Platze sind Kleinbauten 
ohne Uingenbegrenzung zulassig. 

2. 
Nebenbauten im Rahmen von Artikel 54 des Baureglementes 
KOssnacht sind im Obrigen GB-Gebiet- ausser im GrOnbereich G1 -
zulassig. 

Art. 14 
Bepflanzung 1. 
Umgebungsgestaltung Es sind nur einheimische, standortgerechte Pfianzenarten zulassige. 

2. 
Der Bachlauf ist bei der Umgebungsgestaltung zu berucksichtigen. 

3. 
Der entlang den Parzellenrandern verlaufene GrOnraum G 1 und G3 
ist unabhangig von der Realisierung von Bauvorhaben nach 
Rechtskraft des Gestaitungsplanes in einer ersten Etappe mit rasch 
wachsenden Baumen und BOschen zu bepflanzen. Diese dOrfen im 
Zusammenhang mit der Oberbauung du Gestaltung der 
anschliessenden Bereiche mit einer definitiven Bepflanzung ersetzt 
werden. Die schematische Darstellung der hochstammigen 
Bepflanzung im Situationsplan ist nur richtungsweisend. Mit der 
Baueingabe ist ein definitives Bepflanzungskonzept unter Angabe 
der hochstammigen Baume festzulegen. Die Bepflanzung mit 
Baumen ist auf Firsthohe der ansch!iessenden Oberbauung zu 
halten und regelmassig zu pflegen. 

C. Verkehr 

Art. 15 
Quartiererschliessung Die Quartiererschliessung ab Artherstrasse erfolgt Ober die im 

Situationsplan angegebene Erschliessungsstrasse. Sie ist so zu 
planen und auszufOhren, dass eine allfallige Verkehrserschliessung 
der Gewerbezonenfliche der Parzellen Kat. Nr. 334 und Kat. Nr. 
3116 (nordwestlich des Gestaltungsplangebietes) gewahr!eistet 
werden kann. 



Busbucht an der 
Artherstrasse 

Radweg entlang 
Artherstrasse und 
zwischen Arther­
Und Zugerstrasse 

Fussgangerver~ 

bindungen 

Art. 16 
Lage und Ausgestaltung der im Situationspian 1:500 eingetragenen 
Busbuch ist nur schematisch dargestellt. Die definitiven Masse und 
Ausgestaltung richten sich im Zeitpunkt der Realisierung der 
Busbucht nach den einschlagigen Normen. 

Art. 17 
Lage und Ausgestaltung der im Situationsplan 1:500 eingetragenen 
Radwege ist nur schematisch. Die reservierte Fahrbahnbreite hat 
mindestens 2.0 Meter zu betragen und ist sicherzustellen. 

Art. 18 
Die im Situations plan 1:500 eingetragenen Fussgangerverbindungen 
sind sicherzustellen. Sie durfen in ihrer Lage geringfUgig verschoben 
werden. Die minimale Breite betragt 1.5 Meter. 

E. Ver~ und Entsorgung 

Art. 19 
1. 
Die Ver- und Entsorgung richtet sich nach den Eintragen im 
Situationsplan 1: 1'000. (Erlauternder Bericht; Beilage 1 ). 

2. 
Soweit moglich ist das Regenwasser versickern zu lassen, oder es 
sind die notwendigen Retentionsmassnahmen zu treffen. 

Art. 20 
Die Lage des Regenkh1rbeckens richtet sich nach den Eintragen im 
Situationsplan 1 :1'000 (Erlauternder Bericht; Beilage 1). 

F. Schlussbestimmungen 

Art. 21 
Spezielle Regehmgen Die Kosten des Gestaltungsplanes und die daraus entstehenden 

Kosten zur Realisierung der "Oberbauung TeufrOti lmmensee" sind 
von den Eigentumern der Grundstocke Kat. Nrn. 378, 379, 380, 383, 
561 und 3685 zu tragen. 

lnkrafttreten 
Art. 22 
Dieser Gestaltungsplan wird durch den Bezirksrat von KOssnacht am 
Rigi auf Antrag des Grundeigentomers erlassen und tritt mit der 
offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung durch den 
Regierungsrat in Kraft. 
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