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Informationsveranstaltung vom 26. März 2024
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1. Wo stehen wir? Roman Schlömmer

2. Rahmenbedingungen Michael Camenzind

3. Information über die wichtigsten Revisionsinhalte Michael Camenzind

4. Wie geht es weiter? Roman Schlömmer

TRAKTANDEN
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1

Wo stehen wir?

Roman Schlömmer, Bezirksrat



4

WARUM EINE GESAMTREVISION?

Baureglement 2006 Zonenplan 2003 Kernzonenpläne 1997
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BAUTEILE DER NUTZUNGSPLANUNG
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• Roman Schlömmer Bezirksrat Planung / Umwelt / Verkehr

• Michael Camenzind Suter • von Känel • Wild • AG

• Thomas Suter Ortsplanungs- und Verkehrskommission / Architekt

• Urs Durrer Küssnacht / Kantonaler Wirtschaftsförderer

• Marc Baggenstos Merlischachen / Bauingenieur

• Jimena Peña Broischer Merlischachen / Architektin

• Markus Kälin Immensee 

• Andreas Keiser Raumplaner

• Ueli Rüesch Abteilungsleiter Planung / Umwelt / Verkehr

• Mark Bähler Projektleiter Raumplanung

• Sibylle Betschart Leiterin Baubewilligungen

BEGLEITGREMIUM
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1. SCHRITT: RÄUMLICHES ENTWICKLUNGSKONZEPT
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2. SCHRITT: ZONENPLANKONZEPT
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ANREGUNGEN ZUM KONZEPT
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3. SCHRITT: VORPRÜFUNG / MITWIRKUNG NACH § 25 PBG

Zonenpläne Kernzonenpläne Baureglement
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81 SCHREIBEN MIT 222 ÄNDERUNGSANTRÄGEN 
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AKTUELLER PLANUNGSSTAND

• Öffentliche Auflage vom 5. April 2024 bis zum 4. Mai 2024 

• Behandlung Einsprachen

• Bezirksgemeinde / Urnenabstimmung

• Genehmigung Regierungsrat

BauR Zonenpläne Kernzonenpläne

Mitwirkung nach § 25 PBG 

++

1. Vorprüfung Raumplanungsamt SZ

Auswertung / Bereinigung

2. Vorprüfung Raumplanungsamt SZ
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2

Rahmenbedingungen
und Grundsätze

Michael Camenzind, Externer Planer SKW
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REGE BAUTÄTIGKEIT IN DEN LETZTEN 10 JAHREN
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KERNTHEMA IST DIE SIEDLUNGSERNEUERUNG 
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ES WIRD EIN GEMÄSSIGTES WACHSTUM ANGESTREBT

Im Durchschnitt 
wächst Küssnacht 
um ca. 130 
Personen pro Jahr. 
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NEUE ÜBERGEORDNETE VORGABEN
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UMFASSENDE BERICHTERSTATTUNG
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3

Die wichtigsten Änderungen
im Baureglement und Zonenplan

Michael Camenzind, Externer Planer SKW
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SCHRITTWEISES VORGEHEN MIT BREITER MITWIRKUNG

Mitwirkung

Räumliches Entwicklungskonzept

Zonenplankonzept

Entwurf Zonenplan / Baureglement

Bereinigter Entwurf Zonenplan / Baureglement 

Mitwirkung

Mitwirkung

Einspracheverfahren

Behandlung Einsprachen / Bereinigung / Abstimmung
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• Sämtliche Vorbehalte wurden umgesetzt

• Raumplanungsamt hat bei der zweiten Vorprüfung die regierungsrätliche 
Genehmigung in Aussicht gestellt

Separater Bericht     >

Reaktionen aufgrund der kantonalen Vorprüfung 
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• Keine Abzonungen (Zonen-Abstufung)

• Struktur neues Baureglement wurde leserfreundlicher gegliedert

• Verzicht auf Abgrabungsvorschriften

• Ein sichtbares Untergeschoss bleibt weiterhin möglich

• Dachterrassen über dem obersten Geschoss bleiben möglich

• Definition Ausnützungsziffer bleibt unverändert

• Anstelle Grünflächenziffer spezielle Begrünungsvorschriften in Anlehnung 
an heutige Regelungen

• Mehrere Arrondierungen und Justierungen im Zonenplan

Reaktionen aufgrund Mitwirkung
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UNTERSCHIEDLICHE SICHTWEISEN UND INTERESSEN
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NEUE ZONENBEZEICHNUNGEN

Zone alt Zone neu Ausnützungsziffer Geschosszahl Gebäude- / Firsthöhe

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

Zentrumszone Z1 / Z2 Zentrumszone Ze 1.2 5 VG 16 m / 16 m

Landhauszone WLB Wohnzone W20 0.20 2 VG 7.5 m / 8.5 m

Landhauszone WL Wohnzone W30 0.30 2 VG 7.5 m / 8.5 m

Wohnzone W2a Wohnzone W40 0.40 2 VG + Dachgeschoss 9 m / 13 m

Wohnzone W2b Wohnzone W55 0.55 2 VG + Dachgeschoss 9 m / 13 m

Wohnzone W2b Wohnzone W55 0.55 2 VG + Dachgeschoss 9 m / 13 m

Wohnzone WE1 Wohnzone W60 0.60 3 VG 12 m / 13 m

Wohnzone W3 Wohnzone W70 0.70 3 VG + Dachgeschoss 12 m / 16 m

Wohnzone W4 Wohnzone WG90 0.90 5 VG 16.5 m / 17.5 m

- Wohnzone WG100 1.00 5 VG 16.5 m / 17.5 m
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ORTSKERNE ERHALTEN UND BEWAHREN

KÜSSNACHT MERLISCHACHEN

IMMENSEE
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ISOS IST IN DIE INTERESSENABWÄGUNG EINGEFLOSSEN
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KERNZONENPLÄNE WURDEN AKTUALISIERT
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ZULÄSSIGE GEBÄUDEHÖHE WIRD LEICHT ERHÖHT

GELTUNGSBERECH
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FLÄCHEN ZUR ERFÜLLUNG ÖFF. AUFGABEN SICHERN

MERLISCHACHEN

IMMENSEE

KÜSSNACHT
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ERHOLUNG AM SEE ERMÖGLICHEN

KÜSSNACHT MERLISCHACHEN

IMMENSEE
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ZENTRUM STÄRKEN

KÜSSNACHT

AZ 1.2
Max. 5 Vollgeschosse
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SCHEMASCHNITT ZENTRUMSZONE

GELTUNGSBEREICH
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SCHEMASCHNITT BAHNHOFSTRASSE
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INNENENTWICKLUNG ERMÖGLICHEN

KÜSSNACHT
• Perimeter Innentwicklung:

AZ + 0.1

• Gute Umgebungsgestaltung

• Vorgartenbereich gestalten

• Parkierung unterirdisch anordnen
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FÖRDERUNG PREISGÜNSTIGER WOHNRAUM

• Vorzüge bei Gestaltungsplänen

• Genossenschaftsbonus: AZ + 20%
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AUTOARME NUTZUNGEN WERDEN ERMÖGLICHT
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GESTALTUNGSPLANPFLICHT WIRD REDUZIERT

MERLISCHACHEN

IMMENSEE

KÜSSNACHT
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Die in Ziffer 4.1 festgelegte Ausnützungsziffer kann wie folgt erhöht werden:
- in den Wohnzonen W 30 um höchstens 5 %
- in den Wohnzonen W 40 und W 55 um höchstens 10 %
- in den übrigen Zonen um höchstens 20 %. 

Überdies kann von den Zonenvorschriften insbesondere folgend abgewichen werden:
- Reduktion der Grenz- und Gebäudeabstände. Nicht jedoch gegenüber 

Grundstücken ausserhalb des Perimeters
- Vergrösserung der Gebäudelängen
- Die zonengemässe Geschosszahl darf mit Ausnahme in der Wohnzone W30 
 um max. 1 Vollgeschoss erhöht werden. 

Mehr Möglichkeiten bei Gestaltungsplänen
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W20 / W30: MODERAT WEITERBAUEN

MERLISCHACHEN

IMMENSEE

KÜSSNACHT
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SCHEMASCHNITT W 20 / W30

GELTUNGSBERECH
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SCHEMASCHNITT W 20 / W30

GELTUNGSBERECH
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AM HANG MASSVOLL WEITERBAUEN (W40 / W55)

MERLISCHACHEN

IMMENSEE

KÜSSNACHT
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SCHEMASCHNITT W 40 / W 55

GELTUNGSBERECH
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SCHEMASCHNITT W 40 / W 55

GELTUNGSBERECH
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KLEINERE EINZONUNGEN UND ARRONDIERUNGEN

KÜSSNACHT
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ARBEITSPLÄTZE ERHALTEN UND SICHERSTELLEN

KÜSSNACHT BURGMATT HALTIKON

IMMENSEEFÄNN
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ENTWICKLUNGSSCHWERPUNKT FÄNN

• Verdichtungsgebiet: Verzicht auf eine
Nutzungsziffer

• Bezirksrat kann im Baubewilligungs-
verfahren eine haushälterische 
Grundstücksnutzung verlangen.

• Keine neuen Einkaufszentren.

• Mässig und stark störender Gewerbe-, 
Industrie- und Dienstleistungsbetriebe 
der ES III und ES IV sowie Hotel-
nutzungen und Gastronomiebetriebe 
sind zulässig.
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GUT GESTALTETE HOCHHÄUSER ERMÖGLICHEN 

KÜSSNACHT (EBNET) FÄNN
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TOURISMUS UND GASTSTÄTTEN

BAUMGARTENSEEBODENALP
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VORGÄRTEN
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UMGEBUNGSBEGRÜNUNG
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BEGRÜNUNG STRASSENABSTAND
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ERLEICHTERUNGEN

• Aussenwände werden nur noch bis zu 35 cm an die AZ angerechnet.

• Nachträgliche Aussenisolationen zählen nicht mehr zur Ausnützungsziffer und 
zur Gebäudehöhe und sind abstandsbefreit.

• Attikageschosse müssen weiterhin auf der Schmalseite innerhalb eines 
Giebeldreiecks von 45° liegen; dürfen neu aber mehr als 60 % des 
darunterliegenden Vollgeschoss betragen.

• Offene Geländer zählen nicht mehr zur Gebäudehöhe und Firsthöhe
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• Gesamtrevision baut auf den rechtskräftigen Planungsinstrumenten auf. 
Bewährtes wird übernommen. Unnötige Regelungen werden aufgehoben. 

• Keine grossflächigen Einzonungen vorgesehen.

• Baureglement wird stark gekürzt, entschlackt und aufgrund Erfahrungen im 
Vollzug aktualisiert.

• Zonengefüge bleibt grossmehrheitlich bestehen (Zonenbezeichnung ändert)

• Höhere Dichten im Zentrum und den zentrumsnahen Wohngebieten.
Jedoch keine flächendeckenden Aufzonungen (Zonen-Aufstufungen).

• Verdichten mit Qualität (Perimeter Innentwicklung / Bonus bei 
Gestaltungsplänen

• Umgebungsgestaltung wird gestärkt.

Zusammenfassung
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Fragen
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4

Wie geht es weiter?

Roman Schlömmer, Bezirksrat
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VERFAHREN NACH PLANUNGS- UND BAUGESETZ 
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TERMINE

• Start öffentliche Auflage am 5. April bis 4. Mai 2024 (30 Tage)

• Fragestunde 8. April 2024 um 19:30-21:00 im Monséjour (ohne Anmeldung)

• Auswertung Einsprachen

• Ziel: Bezirksgemeindeversammlung April 2025

• Ziel: Volksabstimmung Juni 2025 
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