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A Allgemeine Bestimmungen

Der Bezirksrat Kussnacht erlasst, gestutzt auf § 24 und § 30 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 14. Mai 1987 (SRSZ
400.100) sowie Art. 8 und Art. 144 ff des Baureglementes des Bezirk
Kussnacht (BauR) vom 1. November 2006, im Gebiet Kiissnacht den
Gestaltungsplan Bergweg mit nachstehenden Sonderbauvorschriften

(SBV):

Art. 1 Zweck und Ziele der Planung

' Der Gestaltungsplan Bergweg bezweckt die Sicherstellung einer
gesamtheitlich konzipierten Wohnsiedlung mit hoher architektoni-
scher Qualitat, die sich gut in die Umgebung einflgt.

2 Insbesondere werden folgende Ziele angestrebt:

- Schaffung der Voraussetzungen fur eine ortsbaulich und ar-
chitektonisch gut gestaltete Uberbauung mit einer hohen
Wohnqualitat;

- Sicherstellung eines grossziigigen und zweckmassigen Erho-
lungs- und Aussenraum von hoher Qualitat unter Berlicksich-
tigung des auf dem Betrachtungsperimeter liegenden Natur-
und Erholungsraumes Chrahbiel mit Hofgruppe, dem Duirren-
bach und dem dazugehérenden kleinen Waldstiick. Verbin-
dung der angrenzenden Landschaftsraumes Stadelmatt und
Pfaffenhaut;

- Sicherstellung einer rationellen, landsparenden und verkehrs-
sicheren Erschliessung, einer gut gestalteten Parkierung so-
wie einer zweckmassigen Ver- und Entsorgung;

- Gewahrleistung der Durchgéangigkeit des Areals fur 6ffentliche
Fuss- und Radwege;

- Verdichtete und energieeffiziente Bauweise.

180613 GP Bergweg Sonderbauvorschriften - Finale 19.12.2017, rev. 23.05.2018



Seite 5

Art. 2 Bestandteile

' Der Gestaltungsplan Bergweg besteht aus folgenden rechtsver-
bindlichen Bestandteilen:

- Situation 1:500, 19.12.2017

- Sonderbauvorschriften, 19.12.2017, rev. 23.05.2018
2 Folgende Bestandteile haben richtungsweisenden Charakter:

- Erlauterungsbericht, 19.12.2017

- Richtprojekt Wohnhaus Bergweg 1:200, 19.12.2017
* Folgende Bestandteile haben orientierenden Charakter:

- Umgebungsplan zum Gestaltungsplan, 15.12.2017

- Nachweis aBGF, 19.12.2017

- Nachweis Geschosshohe, 19.12.2017

- Nachweis Grenzabstand, 19.12.2017

- Nachweis 2. UG, 19.12.2017

- Einfahrt Tiefgarage Vorprojekt, 10.02.2017

Art. 3 Geltungsbereich und Erganzendes Recht

" Der Gestaltungsplan Bergweg gilt fur den im Situationsplan be-
zeichneten Perimeter.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
Bau- und Zonenvorschriften des Baureglementes des Bezirks Kiss-
nacht.

8 Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des (ibergeordneten kan-
tonalen und eidgenéssischen Rechts.
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Art. 4 Ausnahmen

Der Gestaltungsplan Bergweg weicht in folgenden Inhalten von der
Regelbauweise ab:

' Erhéhung der Ausnitzungsziffer um 0.05 von 0.55 auf 0.60.

2 Erhéhung der Geschosszahl um ein Geschoss von 2 auf 3 zuléssi-
ge Vollgeschosse.

* Erhohung der maximalen Gebaudeldange um 10 m von 30 m auf 40
m.

4 Unterschreitung der internen Grenzabstande bis auf ein minimales
Mass von 2.20 m.

° Erhoéhung der mittleren Geschosshohe der Voll- und der sichtbaren
Untergeschosse, um maximal 0.40 m auf neu 3.40 m.
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Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 5 Baubereich, H6hen und Mantelbaulinien

' Die minimalen Grenzabstande und maximal zuldssigen Abmes-
sungen des Gebdudes werden durch den im Situationsplan fest-
gelegten Baubereich, die nachstehenden HOhenkoten, die Ge-
schosshohen und die Anzahl Vollgeschosse bestimmt. Die Bauteil-
bereiche und die jeweiligen Hohenkoten bilden die Mantelbaulinien.

2 Es sind die maximalen Hoéhenkoten der Mantelbaulinie aus der
Situation 1:500 einzuhalten sowie die im Art. 37 Absatz 6 BauR defi-
nierte mittlere Geschosshéhe. In den Bauteilbereichen A, B und C
erhoht sich die durchschnittliche Geschosshéhe durch das teilweise
Uiberhohe Untergeschoss.

3 Es gelten folgenden maximale Geschosszahlen und Héhen:

Baubereich A

1 3 1 4.40 3.35 von 507.00
im Norden zu
509.75

im Studen

Baubereich B

1 3 1 4.60 3.40 von 509.75
im Norden zu
512.44

im Stden

Baubereich C

1 3 1 4.60 3.40 von 512.44
im Norden zu
513.80

im Suden
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4 Im Gestaltungsplanperimeter sind die Baubereiche A, B und C
erlaubt. Die H6henbegrenzungslinie der Baubereiche ist von Siden
nach Norden schréag abfallend. So wird das in der Hohe gestaffelte
Volumen beschrieben.

> Unter Beriicksichtigung der geltenden gesetzlichen Absténde
darfen Uber die Fassade vorspringende Gebé&udeteile wie Vordacher,
Dachvorspriinge und Balkone bis zu einem Mass von 1.50 m die
festgelegten Mantelbaulinien tUberschreiten. Diese Uber die Fassade
vorspringenden Gebéaudeteile haben den Waldabstand von 15 m
einzuhalten. Es durfen keine vorspringenden Gebéaudeteile Uber den
Bereich des Waldabstandes ragen.

¢ Die beiden gegenuberliegenden Aussenwénde der zwei schmalen
Durchgangen zwischen den Baubereichen A und B sowie B und C
sind mit einem Feuerwiederstand El 60 auszufiihren und Fassaden
und Fassadendammungen aus Baustoffen der RF1. Fenster haben
horizontal wie vertikal einen Abstand von mindestens 1.00 m einzu-
halten oder die Fenster sind mit Brandschutzfenster EI 30 fest ver-
schraubt auszufiihren. Weiter sind in den schmalen Durchgédngen
zwischen den Baubereichen keine Dachvorspriinge und konstruktive
Vorspriinge erlaubt, die mehr als 4 cm in den Zwischenraum ragen.

" Dachaufbauten wie Kamin- und Entliftungsanlagen, Anlagen zur
Gewinnung oder Umwandlung erneuerbarer Energie, Oblichter und
Liftaufbauten diarfen die Mantelbaulinien Uberschreiten. Sie haben
sich gut in die Dachlandschaft einzugliedern.

& Nebenbauten und unterirdische Bauten im Sinne von § 61 PBG,
wie beispielsweise Kellerausgange, Luftungsschéchte, Fluchtréhren
aus Luftschutzkellern, Objektschutzmassnahmen Hochwasser, Ent-
sorgungsanlagen wie etwa Unterflurcontainer sowie Méblierung des
Aussenraumes, sind auch ausserhalb des Baubereiches fur oberirdi-
sche und unterirdische Bauten zulassig.
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Art. 6 Art und Mass der Nutzung

' In den Baubereichen A, B und C sind folgende Nutzungen zuléssig:

- Wohnen;

- Nicht storende Gewerbebetriebe bis maximal 30 %

2 |n den Baubereichen A, B und C ist gemass nachfolgender Tabelle

eine anrechenbare Bruttogeschossfliche (aBGF) von 4'596.00 m?
realisierbar.

* Erhéhungen der Ausniitzung infolge weiterer Ausnitzungstransfers
nicht ausgenutzter Grundstiicke bleiben vorbehalten.

m? Ausniit- | Ausniit- Ausniit- aBGF
zungsrele- zung zung m?
vant inklusive
GP - Bonus
Strasse, Weg 231.00 Ja 0.55 0.60 138.60
Acker, Wiese, 7'165.00 Ja 0.55 0.60 4'299.00
Weide
Fliessendes 57.00 Nein - - -
Gewasser
Geschlossener 352.00 Nein - - -
Wald
Zwischentotal 7396.00 - - - 4'437.60
Ausniitzungsrele-
vant
Ausniitzungstrans- 288.00 Ja 0.55 - 158.40
fer
Total aBGF 7'684.00 - 0.55 teilweise 4'596.00
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C Gestaltung und Etappierung

Art. 7 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fur sich und in ihrem
Zusammenhang so zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche, archi-
tektonische und aussenrdumliche Gesamtwirkung erreicht wird. Das
Gebdude ist hinsichtlich Massstablichkeit, Formensprache, Gliede-
rung, Materialwahl, Farbgebung und Beleuchtung zu gestalten.

2 Auf dem Perimeter ist das Bauvolumen im Osten der Parzelle
innerhalb der Baubereichen A, B und C zu realisieren. Die Dacher der
Gebaude nehmen mit Abstufungen den Terrainverlauf auf. Zwischen-
geschaltete Dachterrassen haben das Geb&dudevolumen zu rhythmi-
sieren. Zwei schmale Durchgange sowie tberhohe Bereiche im un-
tersten Wohngeschoss strukturieren die Westfassade. Der Westfas-
sade ist durch grosse Fenster und lichtdurchléssige Balkonbristun-
gen einen filigranen Ausdruck zu verleihen.

% Bezuglich Bebauungs- und Freiraumgestaltung gilt das Richtprojekt
(vgl. Erlduterungsbericht, 19.12.2017 sowie Richtprojekt Wohnhaus
Bergweg 1:.200, 19.12.2017) als wegleitend. Abweichungen vom
Richtprojekt sind im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens in be-
grundeten Fallen zulassig, sofern die ausgewiesenen Vorteile nicht
geschmalert werden und sofern mindestens eine gleichwertige Ge-
staltungsqualitat erzielt und nachgewiesen wird.

Art. 8 Dachbegrinung

' Horizontale Dachflachen sind extensiv zu begriinen. Davon ausge-
nommen sind Dachterrassen und Dachflachen von Kleinbauten.
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Art. 9 Dachterrassen

' Die Dachterrassen des Hauses sind durch die exponierte Lage am
Hang und neben einer Seilbahn gut einsehbar. Sie sind asthetisch
und sorgfaltig zu gestalten.

Art. 10 Etappierung

' Die etappenweise Ausfilhrung der Wohnsiedlung ist zuldssig. Sie
setzt jedoch den Nachweis einer funktionsféhigen und ortsbaulich
Uberzeugenden Bebauung der jeweiligen Teiletappen voraus. Ferner
muss die gestaltungskonforme Bebauung und Erschliessung des
gesamten Areals gewahrleistet bleiben.

2 Die im Situationsplan festgelegte o6ffentliche Fusswegverbindung
ist wahrend allen Bauphasen zu gewahrleisten und hat mit Abschluss
der ersten Bauetappe fertig gestellt zu sein.
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D Verkehrserschliessung / Parkierung

Art. 11 Verkehrserschliessung

' Die Erschliessung fur den motorisierten Verkehr ist nur an den im
Situationsplan bezeichneten Stellen zuldssig. Der oberirdische Fla-
chenverbrauch durch die Erschliessung motorisierter Verkehr ist so
weit wie moglich zu reduzieren.

2 Der im Situationsplan bezeichnete Erschliessungsbereich gewéhr-
leistet die Erschliessung des Baubereiches. Es sind Notzufahrten
(Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge, Umziige) méglichst nahe bis an die
Hauseingénge vorzusehen.

® Die Erschliessungsbereiche sind unter Einhaltung der VSS-
Normen durch rdumliche und visuelle Elemente wie Bepflanzungen,
Baumgruppen, Oberflachengestaltungen und dgl. zu strukturieren
und zu gestalten.

Art. 12  Fusswege

' Die im Situationsplan eingetragene 6ffentliche Fusswegverbindung
ist unentgeltlich. Sie ist in jeder Bauetappe sicher und gut zu gestal-
ten und als durchgehende Verbindung frei zu halten.

2 Alle Zufahrten und alle 6ffentlichen Fusswege verbleiben im Eigen-
tum der jeweiligen Grundeigentumer.

3 Auf der im Situationsplan als Skiabfahrtszone bezeichneten Flache
sind keine Hindernisse wie Mauern und Zaune erlaubt. Die im Situa-
tionsplan eingezeichnete Zufahrt zur Rampe Tiefgarage ist so zu
gestalten, dass sie im Winter gut Uberquert werden kann. Schnee-
raumung ist auf der Zufahrtstrasse erlaubt.
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Art. 13  Parkierung

' Fur die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fur Motorfahrzeuge
gelten die Bestimmungen des Baureglements des Bezirks Kiissnacht.

2 Die Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind grundsétzlich unterir-
disch anzuordnen. Oberirdisch sind maximal 10 Motorfahrzeug-
Abstellplatze fur Besucher und Kunden (Kurzzeitparkplatze), Behin-
derten-Parkplatze und Car-Sharing-Parkplatze innerhalb des im
Situationsplan bezeichneten Parkierungsbereichs oder entlang des
Bergweges zulassig.

3 Es sind ausreichend Abstellplatze fur Velos und Kinderwagen
bereitzustellen. Die Abstellplatze sind gut zuganglich im Geb&ude
oder in Eingangsnahe zum Gebaude anzuordnen.

4 Massnahmen zur energieeffizienten Mobilitat (z.B. Car-Sharing, E-
Mobilitdt etc.) sind mit dem Baugesuch aufzuzeigen und zu realisie-
ren.
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E Aussenraum

Art. 14  Spiel- und Erholungsflachen

' Die Spiel- und Erholungsflaichen dienen dem Aufenthalt und der
Erholung und sind mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestalten.

2 Mindestens 20 % der realisierten anrechenbaren Bruttogeschoss-
flache aller Familienwohnungen sind als Spiel- und Erholungsflachen
einer gemeinschaftlichen Nutzung zuzufuhren.

® Die Bedurfnisse unterschiedlicher Altersgruppen sind zu beriick-
sichtigen.

Art. 15 Terraingestaltung

' Terrainveranderungen durfen die Nachbarn nicht tbermaéssig
beeintrachtigen, missen sich gut in die Umgebung einordnen und
durfen die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigen.

2 Terrainveranderungen, Aufschuttungen und Abgrabungen sind
maoglichst zu vermeiden.

® Terrainveranderungen im Sinne von Begradigungen sind zuléssig.

4 Stutzmauern gemass der Umgebungsdarstellung im Gestaltungs-
plan, im Richtprojekt und im Erlduterungsbericht sind Teil des land-
schaftsarchitektonischen Konzeptes, sind zuldssig und kénnen auch
ausserhalb des ober- und des unterirdischen Baubereiches erstellt
werden.

° Der Bereich zwischen Baubereich C und dem Durrbach ist amphi-
bienfreundlich zu gestalten und/oder zu nutzen. Dazu sind:

a) die Flache geméass Vorgaben der Stiftung ,Natur & Wirtschaft®
zu gestalten, zu zertifizieren und regelmassig zu rezertifizieren,

b) Amphibienleitwerke des Bezirks (inkl. Durchlass Bergweg) in-
nerhalb dem GP-Perimeter zu dulden und weiterzufihren,
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c) Bauten und Anlagen so zu gestalten, dass keine Amphibienfal-
len entstehen, und

d) fur die obigen Massnahmen a) — c) sowie fur Objektschutz-
massnahmen gegen Naturgefahren der KARCH-Beauftragte bei-
zuziehen und dessen Empfehlungen umzusetzen.

180613 GP Bergweg Sonderbauvorschriften - Finale 19.12.2017, rev. 23.05.2018



Seite 16

F Ver- und Entsorgung

Art. 16  Entwasserung

" Die Entwasserung erfolgt nach dem rechtskraftigen generellen
Entwésserungsplan (GEP) sowie dem aktuellen Stand der Technik.

2 Alle befestigten Flachen wie oberirdische Abstellflaichen, Fusswe-
ge, offentliche Platze und dgl. sind, soweit technisch mdéglich und
zweckmassig, mit sickerfahigen Beldgen zu versehen.

® Das verbleibende Meteorwasser soll nach Méglichkeit versickert
werden. Ist eine Versickerung nicht mdéglich, ist das Meteorwasser
der Sauberwasserkanalisation zuzufiuihren.

Art. 17  Abfalle

' Fur die Abfallentsorgung sind gemeinsame, bevorzugt unterirdi-
sche Entsorgungsammelstellen geméss Eintrag im Situationsplan
vorzusehen. Die Sammelstellen sind so anzuordnen und zu gestal-
ten, dass mdoglichst keine nachteiligen Auswirkungen auf die Nach-
barschaft entstehen.
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G Umwelt

Art. 18  Okologischer Ausgleich

' Die Aussenrdume sind moglichst naturnah zu gestalten.

2 Die Spiel-, Erholungs- und Aussenraumflachen sind mit standortge-
rechten und Uberwiegend einheimischen Baumen und Strduchern zu
bepflanzen. Die Bepflanzung, Saat sowie das Ausbringen von Pflan-
zen oder -teilen, welche auf der schwarzen Liste oder Beobach-
tungsliste von Info Flora aufgelistet sind, sind im gesamten Gestal-
tungsplanparimeter nicht gestattet.

® Das Areal ist gemass Vorgaben der Stiftung ,Natur & Wirtschaft* zu
gestalten, zu zertifizieren und regelmassig zu rezertifizieren.

Art. 19 Energie

' Die Bebauung ist im Minergie-Standard zu realisieren, die dem
aktuellen Stand der Technik entspricht.

Art. 20 Wald

' Der gesetzliche Waldabstand wird gewahrt.

2 |Im Bereich zwischen dem 6m-Abstand der Stockgrenze und dem
15m-Abstand zur Waldgrenze sind Fusswege und einfache Spiel-
platzeinrichtungen erlaubt.

* Im Bereich zwischen dem 6m-Abstand der Stockgrenze und dem
15m-Abstand zur Waldgrenze sind Massnahmen des Objektschutzes
und Sicherheitsbauten wie namentlich Schutzmauern, Fluchtréhren
des Luftschutzkellers, Fluchttreppen und Entrauchungséffnungen fur
die Tiefgarage zuldssig, sofern sich die Bauten nicht anderweitig
realisieren lassen und die Beeintrachtigung der gesetzlichen Freihal-
teflache minimal ausfallt.
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* Anlagen im Waldabstandsbereich haben die Anforderungen an
eine amphibienfreundliche Gestaltung und Nutzung gemass Art. 15,
Abs. 5 SBV zu berlicksichtigen.

Art. 21  Naturgefahren

" Fur die Bauten im Baubereich C, die im Hochwasserbereich mittle-
rer Gefahrdung realisiert werden, missen im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens Objektschutzmassnahmen nachgewiesen werden.

2 Die restlichen Bauten in den Baubereichen A und B sind bergseitig
im Hochwasserbereich niedriger Gefédhrdung und Objektschutzmass-
nahmen sind empfohlen.

® Entsprechende Schutzmassnahmen vor den ebenerdigen Gebau-
dedffnungen entlang des Bergweges oder des Dirrenbaches kénnen
auch ausserhalb des ober- und des unterirdischen Baubereiches
erstellt werden.

4 Anlagen fur den Schutz vor Naturgefahren haben die Anforderun-
gen an eine amphibienfreundliche Gestaltung und Nutzung geméss
Art. 15, Abs. 5 SBV zu beriicksichtigen.
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H Schlussbestimmungen

Art. 22 Inkrafttreten, Anderung, Aufhebung

' Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.

2 Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie
der Erlass des Gestaltungsplanes.
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