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TRAKTANDEN

1. Wo stehen wir?
2. Rahmenbedingungen
3. Information Uber die wichtigsten Revisionsinhalte

4. Wie geht es weiter?

Roman Schlommer
Michael Camenzind
Michael Camenzind

Roman Schlémmer



Wo stehen wir?

Roman Schlémmer, Bezirksrat



WARUM EINE GESAMTREVISION?

Baureglement 2006 Zonenplan 2003 Kernzonenplane 1997

A

L

BAUREGLEMENT

vom 1. November 2006

{

Die gedruckte Version kann ab Januar 2007 wie folgt bezogen werden:

Adresse: Ressort Planung, Umwelt und Verkehr, Seeplatz 2/3,
Postfach 176, 6403 Kissnacht am Rigi.

Tel. 041/ 854 02 30 E-Mail: m.dettling@kuessnac ht.ch




BAUTEILE DER NUTZUNGSPLANUNG

Gesamtrevision
Nutzungsplanung

Gewdsserraume

Zonenplan
«Landschafty»

Chiielochtobel




BEGLEITGREMIUM

A Roman Schlémmer Bezirksrat Planung / Umwelt / Verkehr

A Michael Camenzind Suter ¥ von Kanel ¥ Wil d
A Thomas Suter Ortsplanungs- und Verkehrskommission / Architekt
A Urs Durrer Klssnacht / Kantonaler Wirtschaftsforderer

A Marc Baggenstos Merlischachen / Bauingenieur

A Jimena PefiaBroischer Merlischachen / Architektin

A Markus Kalin Immensee

A Andreas Keiser Raumplaner

A Ueli Ruesch Abteilungsleiter Planung / Umwelt / Verkehr

A Mark Bahler Projektleiter Raumplanung

A Sibylle Betschart Leiterin Baubewilligungen



1. SCHRITT: RAUMLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT

1. Die landschaftlichen Qualitdten bewahren
Die Raumentwicklung beriicksichtigt die landschaftlichen Qualitaten, die durch die beiden
Seebuchten, die Topografie und die Rigi bestimmt werden,
Dem Ubergang von der Siedlung zur Landschaft gilt ein besonderes Augenmerk.

2. Qualitat vor Quantitit stellen
Die bauliche Siedlungsentwicklung erfolgt nach innen und mit hoher Qualitat.
Die Ressource Boden wird haushalterisch genutzt. Insbesondere an gut erschlossenen Lagen ist
eine bauliche Verdichtung anzustreben. Hier entstehen neuer Wohnraum und Arbeitspldtze sowie
attraktive Freirdume. Der Bezirksrat setzt sich daflr ein, dass an geeigneten Lagen preisglinstiger
Wohnraum entsteht sowie in Zentrumsndahe altersgerechte Wohnformen entstehen.
Dabei wird eine gemassigtes Bevolkerungswachstum gemdss den Vorgaben im kantonalen
Richtplan angestrebt.

3. In den Orten unter Wahrung der Identitat differenziert weiterbauen
Kissnacht, Immensee und Merlischachen werden differenziert nach ihrer Funktion, Lage und
baulichen Struktur weiterentwickelt, wobei den Identitaten und Besonderheiten der Quartiere
Rechnung getragen wird.
Die Ortschaften werden fUr alle Verkenrsarten untereinander und nach aussen gut vernetzt und
optimal an den 6ffentlichen Verkehr angeschlossen. Insbesondere in Merlischachen und im Orteil
Sumpf wird eine bessere OV-Erschliessung geprft.

4. Griin- und Freirdume schaffen und erhalten
Das bestehende Angebot an Grin- und Freirdaumen ist zu erhalten und zu erganzen.
Die Erreichbarkeit der Naherholungsgebiete und Anziehungspunkte ist insbesondere flir den Fuss-
und Veloverkehr zu optimieren.

5. Offentlichen Raum aufwerten
Dem Erscheinungsbild des dffentlichen Raums wird eine hohe Bedeutung beigemessen.
Die Siedlungsdurchgrinung ist zu erhalten und zu férdern.
Es wird ein sicheres Fuss- und Velonetz gewahrleistet.




2. SCHRITT: ZONENPLANKONZEPT

Konzept zur Revision des Zonenplans und des Baureglements A

Stossrichtung fiir den gesamten  Ubersicht Inmensee
Bezirk: F

Gemass den generellen Zielsetzungen
im Raumlichen Entwicklungskonzept
soll der neue Zonenplan eine
masswolle Entwicklung erméglichen.
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Insbesondere in den zentralen, gut

erschlossenen Baugebieten soll unter
Berticksichtigung qualitativer Kriterien
dichter gebaut werden kénnen. =

Der Konzeptplan zur Revision des
Zonenplans und des Baureglements
zeigt, in welchen Gebieten die
Vorschriften im Baureglement eher
auf eine moderate Entwicklung
auszurichten sind.

Invielen Gebieten soll mit wenigen
Kurskorrekturen weitergebaut werden
kénnen.

Nur an stadtebaulich ausgewahiten
Orten wird die Dichte erhoht.
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Immensee: Gebiet 1, Kernzone

Charakteristik

Im historischen Dorfkern von Immen-
see dominieren zahireiche mti Holz
konstruierte Gebaude das Ortsbild.
Ostlich grenzt der Dorfkern mit der
Hafenanlage direkt an den Zugersee.
Der Dorfkern grenzt an den Perimeter
des Bundesinventars der Land-
schaften und Naturdenkmaler (BLN)
des Zugersees. Die Seebucht ist
dementsprechend von hohem
landschaftlichem Wert

Stossrichtung (Kernzonen- und

Zonenplan)

- Kernzonen vereinheitlichen
(nur noch ein Kernzonentyp).

- Volumenschutz fur ortsbildpragende
Bauten sicherstellen.

- Ortsbildpragende Fassaden sichern.

- Wichtige Freirdume und
ausgepragte Strassen- und
Platzbereiche erhalten und
aufwerten.

- Prufung Beibehalt Schragdachpflicht

- Zeitgemasse Neubauten
ermoglichen (Architektur).

Ziele gemass REK

- Historisch gewachsene
Kernzonenstruktur erhalten.

- Neubauten gut in das bestehende
Ortsbild einfugen.

Stossrichtung Baureglement:
- Verzicht auf Ausnitzungsziffer fur
Neubauten.

Orthofoto - 3 Vollgeschosse + Dachgeschoss

- Fassadenhohe: 10.5m

- Gesamthohe: 15.0m

SKW / 7. Januar 2022

Immensee: Gebiet 2, Hanglagen

Charakteristik

Das Gebiet wird durch die Topografie
am Fusse der Rigi bestimmt. Die
Autobahn trennt das Siedlungsgebiet
in einen hang- und einen seeseitigen
Ortsteil. Die NeuUberbauung Martins-
weid tritt in Bezug auf die Volumetrie
und Geschosszahl markant am Hang
sichtbar werden.

Ziele gemass REK
- Siedlungsbegrunung fordern.
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Stossrichtung Zonenplan

- An heutiger Zonierung grundsatzlich
festhalten.

- Nordlich der Artherstrasse
Gewerbezone G in gemischter Zone
umzonen.

- Gestaltungsplanpflicht und
bestehende Gestaltungsplane
Uberprifen und gegebenenfalls
aufheben (sep. Verfahren).

- Bereinigung der Zonengrenze
zwischen der Gewerbezone und der
Zone Missionshaus Betlehem.

Entwurf Zonenplan

o L
W2a Wohnzone
Wb Wohrizone
W3 Wehnzone
WG3 Wohn- Gewerbezong
WG4 Wohn: Gewerbezong
G Gewerbezone >

258 Zone mit speziellen Vorschriften Bethlehern -

SKW/ 7. Januar 2022

Stossrichtung Baureglement:
- Grinflachenziffer 40% bis 50%

- Erh6hung Grenzabstande prifen
(5m seitlich / 7m seeseitig).

- Bauweise W2a:
AZ04
2 Vollgeschosse und Attikageschoss
Fassadenhohe 7.5m
Gesamthohe 11m
Untergeschosse dirfen nur soweit
freigelegt werden, wie die zulassige
Fassadenhohe sichtbar wird.

- Bauweise W2b:
AZ0.55
2 Voligeschosse und Attikageschoss
Fassadenhohe 7.5m
Gesamthohe 11m
Untergeschosse durfen nur soweit
freigelegt werden, wie die zulassige
Fassadenhohe sichtbar wird.

- Bauweise W3 und WG3:
AZ0.7
3 Vollgeschosse und Attikageschoss
Fassadenhohe 10m
Gesamthohe 13.5m

- Bauweise WG4:
AZ1.0
4 Vollgeschosse und Attikageschoss
Fassadenhohe 13m
Gesamthohe 16.5m

- Bauweise G:
Grunflachenziffer 20%
Gesamthohe 16m
(4 Geschosse a 4m)

- Bauweise ZSB:
Spezialregelung in Zusammenhang
mit dem Missionshaus unter
Berticksichtigung der landschaft-
lichen, topografischen und
stadtebaulichen Lage.




ANREGUNGEN ZUM KONZEPT

Anliegen zum Zonenplankonzept und zum kommunalen Richtplan "Verkehr": Auswertung und Umsetzung

Thema ___jort ___JAntag | |Auswertung:Umsetzung oder Nicht-Beriicksichtigung

A Aligemeines

Allgemein Alle Mitarbeit beim BauR mittels Workshops - Beim Entwurf des BauR wird ebenfalls eine Mitwirkung stattfinden

Baugesuche Alle Expertengremium anstatt Ortsbildkommission Wird beriicksichtigt

Verfahren Alle Entwurf BauR und Zonenplan gleichzeitig auflegen Beim Entwurf BauR wird ebenfalls eine Mitwirkung stattfinden. Die &ffentliche Auflage gleichzeitig
sein.

Verfahren Alle Vernehmlassung zum BauR durchfiihren Beim Entwurf BauR wird ebenfalls eine Mitwirkung (Vernehmlassung) stattfinden

Mehrwertabgabe Alle Bei Zonen-Aufklassierungen keine Erhebung der Mehrwertabgabe Wird gepriift: Politische Diskussion zur Mehrwertabgabe ist pendent.

Mehrwertabgabe Alle Bei Zonen-Aufklassierungen keine Erhebung der Mehrwertabgabe Wird gepriift: Politische Diskussion zur Mehrwertabgabe ist pendent.

Zonenplan Alle Partizipation fir Jugendliche sicherstellen Kann nicht beriicksichtigt werden. Spezielles Mitwirkungsformat fiir Jugendliche ist rechtlich nicht
maoglich.

Allgemein Alle Siedlungsbauliche Analyse als Arbeitsgrundlage fiir Gesamtrevision notwendig Umfassendes Entwicklungskonzept (REK) wurde bereits erarbeitet (2020)

Allgemein Alle Vollzugshilfen fiir Bauprojekte im BauR Themenspezifische Vollzugshilfen méglich (nach Abschluss der Gesamtrevision)

Allgemein Alle Fachgremium einsetzen, welches bei Bauten in der Kern- und Zentrumszone beigezogen
wird

Okologie Alle Bei Bauvorhaben in landschaftlich exponierten Lagen zwingend qualitatssichernde Regelung wird im BauR gepriift: Vollzugshilfe "Bauen in der Landschaft" (ARE Kanton SZ) kann
Verfahren vorsehen angewendet werden.

I Fachexperte/-in ist vorgesehen
Koordination Alle Horizontale und vertikale Koordination im BauR verankern IWrd nicht beriicksichtigt: Das Baugesuchsverfahren und das Gestaltungsplanverfahren sind im PBG

abschliessend geregelt und kénnen nach der Gesamtrevision bei Bedarf mit Merkblattern
("Leitfaden") ergdnzt werden.
Umsetzungen erfolgen projektspezifisch

Offentlicher Alle Gestaltung 6ffentlicher Aussenraum mit hoher Attraktivitdt sicherstellen
Raum
Allgemein Alle Die Entwiirfe sind zu allgemein formuliert

Allgemein Alle Qualitdt und Quantitdt der Frei- und Erholungsrdume anhand konkreter Beispiele ‘

aufzaican

Kann nicht beriicksichtigt werden: Kritik wird zur Kenntnis genommen.
Themenspezifische Vollzugshilfen (Leitfaden) méglich (nach Abschluss der Gesamtrevision)




3. SCHRITT: VORPRUFUNG / MITWIRKUNG NACH § 25 PBG

Zonenplane

Besik
@ Kissnacht

Vo aer
Wi

‘WOMN- UND GEWERBEZONEN

Kernzonenpléne Baureglement

Bezirk
4 Kiissnacht

3 Kanton Schwyz
- Kithecn
KeRzoneNnAN Revision Nutzungsplanung
'MERLISCHACHEN.

BAUREGLEMENT

Fassung fur die zweite Vorprifung

SUTER _
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG
Forriibuckstrasse 30, 8005 Zurich
+41 4431513 90, www.skow.ch

31110-30122023
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81 SCHREIBEN MIT 222 ANDERUNGSANTRAGEN

Bezirk Kiissnacht: Gesamtrevision der Nutzungsplanung (Mitwirkung 2023)

Anliegen zu Zonenplan, BauR und kommunalem Richtplan "Verkehr": Auswertung Mitwirkung 2023
Thema ____Jort ____[Antrag | |Awwertung
A Baureglement
23 |Allgemein Alle Bessere Ubersichtlichkeit der Vorschriften (zu viele Absitze pro Vorschrift) Struktur im BauR wird nochmals geprift und wo méglich vereinfacht
72 |Allgemein Alle In der schweizerischen Gesetzgebung sind Vorschriften als Artikel oder Paragraphen Struktur im BauR wird nochmals gepriift
bezeichnet. Es ist nicht klar, wie aus dem BauR zitiert werden soll.
79  |Allgemein Alle Nicht klar, ob einzelne Vorschriften Ziffern oder Artikel sind Struktur im BauR wird nochmals gepriift und wo méglich vereinfacht
Allgemein Alle Hilfreiche und erlduternde Skizzen fehlen im BauR fast komplett Skizzen im BauR werden ergdnzt
41  |Allgemein Alle Viele Artikel kénnten unterschiedlich interpretiert werden. Vorschriften zu MwA, GP- Gesprich wird mit allen Architekten gefiihrt. Eine separate Arbeitsgruppe ist nicht vorgesehen.
Anforderungen und GfZ nicht praktikabel. Gespriach gewiinscht. Uberarbeitung neues BauR in
einer Arbeitsgruppe mit hiesigen Architekten.
40  |Allgemein Alle Uberarbeitung neues BauR in einer Arbeitsgruppe mit hiesigen Architekten Gesprach wird mit allen Architekten gefiihrt. Eine separate Arbeitsgruppe ist nicht vorgesehen.
47  |Allgemein Alle Forderung LV, OV, preisgiinstiger Wohnungsbau, Griinfldchen Kann nicht beriicksichtigt werden. Grundsétze sind im kommunalen Richtplan enthalten. Umsetzung ist
allerdings nur in Projekten mit Zusatzkrediten moglich.
31 |Allgemein Alle Ganzheitliches Schulhauskonzept Schulplanung aktuell in Bearbeitung. Flichenbedarf wird im Zonenplan aktualisiert.
49 |Allgemein Seebodenalp Weitere Parkfelder fiir Behinderte Kann nicht beriicksichtigt werden. Nicht Gegegenstand BauR.
54  |Fusswege Alle BauR: Hindernisfreier Zugang Erganzung: "Die gesamten Bauten und Anlagen sowie der Kann nicht bericksichtigt werden. Es gelten die Vorgaben des PBG mit Verweis auf die SIA Norm 500.
Aussenraum sind hindernisfrei zugéinglich und benutzbar zu gestalten. Der gebaute
Lebensraum steht somit allen Menschen zur Verfigung, die kurz-, mittel oder langfristig
motorisch oder Sensorisch eingeschrénkt sind. "
54  |Allgemein Alle Gebiete fir Alterswohnungen und giinstige Einpersonen-/Familienwohnungen Kann nicht beriicksichtigt werden. Bei Gestaltungsplanen kann gegebenenfalls ein Mindestanteil
Kleinwohnungen und Familienwohnungen verlangt werden.
67  |Allgemein Alle Vorschrift zu gebdudebewohnenden Tierarten (Gebdudebriter) aufnehmen Kann nicht beriicksichtigt werden, da Umsetzung schwierig
52 |Allgemein Alle Konkrete Vorgaben zur Nutzung erneuerbarer Energien und zur Energieeffizienz Kann nicht beriicksichtigt werden. Es gilt das neue kantonale Energiegesetz und die Energieverordung.
37  |Grundsdtze Alle BauR 1.2.3: Verbindliches BauR statt Ermessensspielraum fir Bezirksrat Kann nicht beriicksichtigt werden. Es konnen nicht alle Aspekte im BauR abgedeckt werden. Mit Vollzugshilfen
wird der Ermessensspielraum transparent gemacht.
63 |Grundsdtze Alle Prifen, ob einzelne Gebiihren Abhdngigkeiten von der AZ haben und ob dies neu geregelt Kann nicht beriicksichtigt werden. Gebihren sind im Gebiihrenverordnung geregelt und abhéngig vom Volumen.
werden muss, wenn die AZ in einzelnen Zonen wegfallt Es besteht keine Abhdngigkeit von der AZ.
75 |Zusténdigkeiten Alle Enereetische Massnahmen ohne Einsbracheméelichkeit der Nachbarn Kann nicht beriicksichtiet werden. Abstandsorivilegien fiir Aussenwarmedimmuneen sind im PBG geregelt. Sie
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AKTUELLER PLANUNGSSTAND

BauR + Zonenplane + Kernzonenplane
Mitwirkung nach 8 25 PBG

1. Vorprufung Raumplanungsamt SZ
Auswertung / Bereinigung

2. Vorpriufung Raumplanungsamt SZ

A Offentliche Auflage vom 5. April 2024 bis zum 4. Mai 2024
A Behandlung Einsprachen

A Bezirksgemeinde / Urnenabstimmung

A Genehmigung Regierungsrat

12



Rahmenbedingungen
und Grundsatze

Michael Camenzind, Externer Planer SKW



REGE BAUTATIGKEIT IN DEN LETZTEN 10 JAHREN




KERNTHEMA IST DIE SIEDLUNGSERNEUERUNG
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ES WIRD EINGEMASSIGTESNACHSTUM ANGESTREBT

Bevolkerung
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wachst Kissnacht
um ca. 130
Personen pro Jahr.
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NEUE UBERGEORDNETE VORGABEN
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- Periurbaner Raum

Landlicher Raum

Gebiete mit Spezialnutzungen (orientierend)
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UMFASSENDE BERICHTERSTATTUNG

Fassung fir die 2. Vorprifung
dureh das Amt for
Raumentwicklung

SUTER
VON KANEL
wiLD

Planer und Architekten.

Forn

Bezirk
@ Kiissnacht

Kanton Schayz

Revision Nutzungsplanung

BAU- UND ZONENORDNUNG

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

31110-30122023

Fassung fur die 2. Vorprifung
durch das Amt fur
Raumentwicklung

SUTER
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG
Fernibuckstrasse 30, 8005 Zorich
+41 4431513 90, wwiwskw.ch

Bezirk
@ Kiissnacht

Kanton Schmyz

Revision Nutzungsplanung

BEILAGEBERICHT ZUR
BERUCKSICHTIGUNG DER
ERHALTUNGSZIELE IM ISOS

31110- 30122023

Bezirk
4 Kiissnacht

Kanton Schwyz

Revision Nutzungsplanung

Fassung fir die

Offentiiche Auflage KAPAZITATSBERECHNUNG

SUTER
VON KANEL
WILD

Planer und Architekten AG
rasse 30, B005 Zurch

31513 90, www skw.ch 31110-1652023

SUTER _
VON KANEL
WILD

Planer und Architokten AG

Fartlibucksirasse 30, 8005 Ziirich
4144315 13 90, www sk ch

Bezirk
9" Kiissnacht

Bezirk Kussnacht
Karton Schwyz

Revision Richt- und Nutzungsplanung

BERICHT ZUR BEREINIGUNG
AUFGRUND DER MITWIRKUNG
UND VORPRUFUNG

Beilagebericht fur die 2. Vorprifung

3111030122023
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3

Die wichtigsten Anderungen
Im Baureglement und Zonenplan

Michael Camenzind, Externer Planer SKW



SCHRITTWEISES VORGEHEN MIT BREITER MITWIRKUNG

Raumliches Entwicklungskonzept —
Mitwirkung

—

Zonenplankonzept ~_
Mitwirkung

—

Entwurf Zonenplan / Baureglement ~—
Mitwirkung

. . /

Bereinigter Entwurf Zonenplan / Baureglement ~_

Einspracheverfahren
—

Behandlung Einsprachen / Bereinigung / Abstimmung
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Reaktionen aufgrund der kantonalen Vorprufung

A Samtliche Vorbehalte wurden umgesetzt

A Raumplanungsamt hat bei der zweiten Vorpriifung die regierungsratliche
Genehmigung in Aussicht gestellt

Bezirk
Kiissnacht

Revision Richt- und Nutzungsplanung

BERICHT ZUR BEREINIGUNG
AUFGRUND DER MITWIRKUNG
UND VORPRUFUNG

Separater Bericht >
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Reaktionen aufgrund Mitwirkung

A Keine Abzonungen (Zonen-Abstufung)

A Struktur neues Baureglement wurde leserfreundlicher gegliedert
A Verzicht auf Abgrabungsvorschriften

A Ein sichtbares Untergeschoss bleibt weiterhin moglich

A Dachterrassen tiber dem obersten Geschoss bleiben moglich

A Definition Ausniitzungsziffer bleibt unverandert

A Anstelle Grunflachenziffer spezielle Begriinungsvorschriften in Anlehnung
an heutige Regelungen

A Mehrere Arrondierungen und Justierungen im Zonenplan
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UNTERSCHIEDLICHE SICHTWEISEN UNONTERESSEN
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NEUE ZONENBEZEICHNUNGEN

Ausnutzungsziffe| Geschosszahl Gebaude/ Firsthohe

Kernzone K1/ K2 Kernzone Ke 3 VG + Dachgeschoss 10 m/15m

Zentrumszone Z1/ 7 Zentrumszon&e 1.2 5VG 16 m/16 m
Landhauszone WLB Wohnzone W20 0.20 2 VG 7.5m/85m
Landhauszone WL Wohnzone W30 0.30 2VG 7.5m/85m
Wohnzone W2a Wohnzone W40 0.40 2 VG + Dachgeschoss 9m /13 m
Wohnzone W2b Wohnzone W55 0.55 2 VG + Dachgeschoss 9m /13 m
Wohnzone W2b Wohnzone W55 0.55 2 VG + Dachgeschoss 9m /13 m
Wohnzone WE1 Wohnzone W60 0.60 3VG 12m/13 m
Wohnzone W3 Wohnzone W70 0.70 3 VG + Dachgeschoss 12 m /16 m
Wohnzone W4 Wohnzone WG90 0.90 5VG 16.5m/17.5m
- Wohnzone WG100 1.00 5VG 16.5m/17.5m
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ORTSKERNE ERHALTEN UND BEWAHREN

[ ] Aufhebung Kernzone
_ Unveranderte Kernzone

I Neue Kernzone

MERLISCHACHEN
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ISOS IST IN DIE INTERESSENABWAGUNG EINGEFLOSSEN
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KERNZONENPLANE WURDEN AKTUALISIERT



