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Baureglement (BauR) 20. April 2026

Die Bezirksgemeinde Kissnacht beschliesst, gestutzt auf § 15 des Planungs- und Baugeset-
zes (PBG)vom 14. Mai 1987, folgendes Baureglement (BauR):

l. ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

1.1 Zweck und Geltungsbereich

' Das Baureglement und der Zonenplan regeln die haushalterische Nutzung des Bodens und
das Bauen im Bezirk Kissnacht.

2 Das Baureglement und der Zonenplan gelten flr alle Bauten und Anlagen und fiir den ge-
samten Bezirk. Vorbehalten bleibt das Gibergeordnete Recht.

1.2 Grundsitze

' Die Eigenart und Identitat der Orte und der Kultur- und Naturlandschaft des Bezirks sind zu
wahren. In den Bauzonen wird die Entwicklung einer zeitgemassen Baukultur unter Beriick-
sichtigung des Ortsbilds und der quartierspezifischen Merkmale sowie der Grundsatze der
Nachhaltigkeit angestrebt.

2 Das raumliche Entwicklungskonzept (REK) definiert die Ziele und Grundséatze der kommu-
nalen Raumentwicklung. Es dient der Bewilligungsbehérde als Grundlage in stadtebaulichen
Ermessensfragen.

3 Der Bezirksrat kann im Interesse eines einheitlichen Vollzugs von Bauvorschriften, fir die
ein Ermessensspielraum besteht, themen- oder ortsteilspezifische Richtlinien veréffentlichen.

1.3 Kommunale Planungsinstrumente

' Der kommunale Teilrichtplan «Verkehr» legt die kommunalen Netze fiir den Fuss- und Ve-
loverkehr, das Erschliessungsnetz fir den motorisierten Verkehr und die Haltestellen des 6f-
fentlichen Verkehrs fest. Der kommunale Teilrichtplan «Verkehr» ist behérdenverbindlich und
dient als Grundlage fur Projekte des Bezirks.

2 Der Teilrichtplan «Warme» legt die Grundsatze einer nachhaltigen Energienutzung im Ge-
baudebereich fest und bezeichnet die Versorgungsgebiete. Der Teilrichtplan « Warme» ist be-
hoérdenverbindlich und dient als Grundlage fur Projekte und Beratungsangebote des Bezirks.

3 Der Erschliessungsplan legt die Groberschliessung der Bauzonen fest.

4 Die Sonderregelungen in den Gestaltungspléanen sind grundeigentiimerverbindlich.

1.4  Zustindigkeiten

' Planungs- und Baubewilligungsbehorde ist der Bezirksrat.
2 Die Baukommission ist fir das vereinfachte Verfahren gemass § 79 PBG zustandig.

3 Baubewilligungen im Meldeverfahren gemass § 75a Abs. 3 und 4 PBG erfolgen durch das
Ressort Planung, Umwelt und Verkehr.

4 Der Bezirksrat kann Spezialkommissionen und Sachverstéandige beiziehen.

° Der Bezirksrat legt die Aufgaben, Kompetenzen und die Organisation sowie die Ablaufe im
Baubewilligungsverfahren und in der Baukontrolle fest.

Bezirk Kiissnacht 4
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1.5 Gestaltungsplanpflicht

"In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten darf nur auf der Grundlage eines Ge-
staltungsplans gebaut werden.

2 Folgende Bauvorhaben I6sen bei Einhaltung der zonengemassen Gebaudedimensionen

keinen Gestaltungsplan aus:

— Untergeordnete bauliche Erweiterungen, Umbauten und Anbauten bis 10 % der vor Inkraft-
treten dieser Regelung auf dem Grundstuck bestehenden anrechenbaren Geschossflache;

— Nutzungsanderungen innerhalb der bestehenden Bauten.

3 Der Bezirksrat kann:

— die Anforderungen zur Erflllung der wesentlichen Vorteile gemass § 24 Abs. 3 PBG in ei-
nem Vorentscheid ortsspezifisch konkretisieren;

— zur Sicherstellung der besonders guten stadtebaulichen und aussenraumlichen Einordnung
in das Siedlungs- und Landschaftsbild ein Konkurrenzverfahren oder eine fundierte stadte-
bauliche Analyse und eine Volumenstudie in Varianten verlangen.

1.6 Mehrwertabgabe

Der Bezirk erhebt von den Grundeigentumerinnen und Grundeigentumern nur von den im
Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht infolge Um- und Aufzo-
nungen eine Mehrwertabgabe von 20 % des Bodenmehrwerts nach Massgabe der Vorschrif-
ten des Planungs- und Baugesetzes vom 14. Mai 1987 (PBG, SRSZ 400.100) oder der Pla-
nungs- und Bauverordnung vom 2. Dezember 1997 (PBV, SRSZ 400.111).

1.7 Zwischennutzungen

Fur Zwischennutzungen innerhalb der Bauzonen kann der Bezirksrat zeitlich befristete Ab-
weichungen von den Zonenvorschriften und den Baureglementsvorschriften fur maximal
3 Jahre bewilligen. Diese Frist kann auf begrindeten Antrag um maximal 2 Jahre verlangert
werden.

Bezirk Kiissnacht 5
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Il ZONENSYSTEMATIK

21 Zonen

Das Bezirksgebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es nicht kantonalen Nutzungszo-
nen zugewiesen oder Wald ist:

Bauzonen Empfindlichkeitsstufe (ES)
Kernzone Ke 1]
Zentrumszone Ze 1]
Wohnzone W 20 Il
Wohnzone W 30 I
Wohnzone W 40 Il
Wohnzone W 55 Il
Wohnzone W 60 Il
Wohnzone W 70 Il
Wohn- und Gewerbezone WG 70 1]
Wohn- und Gewerbezone WG 90 1]
Wohn- und Gewerbezone WG 100 1]
Gewerbezone G1 Il
Gewerbezone G2 Il

Industriezone | v
Gewerbe- und Industriezone Entwicklungsschwerpunkt Fann GIF v
Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen OBA /1
Zone fur Sport- und Erholungsanlagen SpE /1

Zone mit speziellen Vorschriften Bethlehem SVB Il
Zone mit speziellen Vorschriften fiir Gaststatten und touristische Einrich- | 1l
tungen Seebodenalp / Baumgarten SVG

Weitere Bauzonen
Griinzone Gr 11
Verkehrszone Ve -

Zonenliiberlagerungen
Perimeter Innenentwicklung u. Siedlungserneuerung bei Regelbauweise | -
Gestaltungsplanpflichtgebiete GP -
Perimeter fur Hochhauser -
Zone offentlicher Seezugang -
Zone Seilbahnkorridor Sb -
Zone Hafenanlage Ha -

Nichtbauzonen
Campingzone Ca I
Golfzone Go [l
Erholungszone Seebodenalp Er [l
Ablagerungszone Ab [l
Deponiezone De [l
Landwirtschaftszone Lw [l
Verkehrsflache Vf -

Uberlagernde Schutzzonen
Zone archdologische Fundstatten aF -
Gefahrenzonen -
Zone Gewasserraum -
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2.2 Verbindliche Plane

' Massgebend ist der Zonenplan im Massstab 1:5'000. Fir den genauen Verlauf der Zonen-
grenzen gilt der entsprechende Datensatz im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschréankungen (OREB-Kataster). Erganzend zum Zonenplan im Massstab 1:5'000 sind fol-
gende Plane verbindlich:

a) Kernzonenplane Kussnacht, Merlischachen und Immensee im Massstab 1:1'000.
b) Gewdésserrdume und Gefahrenzonen im Massstab 1:5'000.7

c¢) Fur die Natur- und Wasserschutzzonen und die geschiitzten Einzelobjekte gilt der Zonen-
plan «Landschaft» im Massstab 1:5'000.°

2 Die rechtsverbindlichen Plane liegen bei der Baubehorde auf.

. ZONENVORSCHRIFTEN

A Bauzonen
3.1 Kernzone Ke

' Die Kernzone bezweckt die Erhaltung und zeitgemasse Weiterentwicklung der Ortskerne
und die Starkung ihrer Zentrumsfunktion. Sie soll ortsbildgerechte Um- und Neubauten ge-
wahrleisten. Die Unterschutzstellung von Objekten, die im kantonalen Schutzinventar KSI
oder im Bundesinventar der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-
tung (ISOS) mit dem Erhaltungsziel A bezeichnet sind, bleibt vorbehalten.

2 Die Kernzone ist fiir Wohnnutzungen und fiir hdchstens massig storende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe der ES Il bestimmt. Entlang der Strassen Oberdorf und Unterdorf,
der Bahnhofstrasse und der Chlausjagergasse ist der zur Strasse orientierte Teil der Erdge-
schosse bzw. Hochparterregeschosse gewerblich zu nutzen.

3 An samtliche Bauvorhaben werden erhohte gestalterische Anforderungen gestellt. Bauten
und Anlagen haben sich in Massstab, Stellung, kubischer Gestaltung und Materialwahl sowie
in der Fassaden-, Farb- und Dachgestaltung gut in das Ortsbild einzuftugen.

4 Um zu beurteilen, ob ein Bauvorhaben in das Ortsbild passt, holt die Bewilligungsbehérde
in der Regel ein Fachgutachten ein.

° Die Aussenflachen sind situationsgerecht zu gestalten und zu begriinen. Kernzonentypische
Elemente wie Vorgarten, Zaune udgl. sind nach Mdglichkeit zu erhalten bzw. sinngemass zu
erganzen und weiterzufihren. Anderungen am massgebenden Terrainverlauf sind auf ein Mi-
nimum zu beschranken.

6 Dacher sind bezlglich Grésse, Neigung und Firstrichtung schonungsvoll in das bestehende
Umfeld zu integrieren. Gebaude sind mit einem Schragdach mit beidseitig gleicher Neigung
auszubilden. Bei Nebenbauten, Anbauten und untergeordneten Gebaudeteilen kbnnen auch
Flachdacher bewilligt werden.

@ Hinweis: Der Zonenplan Gewasserrdume und Gefahrenzonen sowie die zugehdrigen Bestimmungen werden in
einem separaten Verfahren erlassen.

b Hinweis: Der Zonenplan Landschaft sowie die zugehdrigen Bestimmungen gemass separatem Reglement (ber
den Schutz der Natur- und Landschaftsobjekte werden in einem separaten Verfahren erlassen. Die Artikel 94
(Schutzobjekte Golfzone), 98-106 sowie 108-110 (Schutzzonen) mitsamt des Anhang 1 des Baureglements vom 1.
November 2006 bleiben bis zu diesem Zeitpunkt in Kraft.
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" In der Kernzone kann das Bauen auf oder das Naherbauen an die Strassengrenze gestattet
werden, wenn dies im Interesse des Ortsbildes ist und dadurch die Verkehrssicherheit und
die Werkleitungen nicht beeintrachtigt werden.

8 Beim Ersatz der in den Kernzonenplanen braun und grau eingetragenen Geb&ude sowie bei
Neubauten werden die Grenz- und Gebaudeabstande durch den Bezirksrat im Einzelfall fest-
gelegt. Dabei berucksichtigt er die bisherige Bebauung auf dem Grundstick, die bestehende
oder projektierte Bebauung auf dem Nachbargrundstiick sowie die Stellung, Lage und Dimen-
sionen des zu realisierenden Gebaudes fur das Gesamtbild des betreffenden Quartiers.

® Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen sowie von baulichen Bestandteilen der
Aussenraumgestaltung ist bewilligungspflichtig. Der Abbruch kann bewilligt werden, wenn das
Ortsbild dadurch nicht beeintrachtigt wird oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus sicherge-
stellt ist.

19 F{ir die in den Kernzonenplanen bezeichneten Bauten und Aussenflachen gelten folgende
Vorgaben:

a) Die in den Kernzonenplanen braun eingetragenen Gebaude sind in Bezug auf die Situie-
rung und die rdumliche Auspragung fir das Erscheinungsbild der Ortskerne besonders
wichtig. Diese Gebaude durfen grundsatzlich, ungeachtet von den kommunalen und kanto-
nalen Massvorschriften flir Neubauten, nur unter Beibehaltung der bisherigen Stellung so-
wie des bisherigen Gebaudeprofils und der Dachform umgebaut oder ersetzt werden. An-
bauten sowie geringfligige Abweichungen von der Stellung, dem bisherigen Gebaudeprofil
und der Dachform kénnen bewilligt werden, soweit diese nicht gegen die Interessen des
Ortsbildschutzes oder der Verkehrssicherheit verstossen. Grossere Abweichungen kénnen
gestutzt auf Art. 3.1 Abs. 11 bewilligt werden.

b) Die in den Kernzonenplanen grau eingetragenen Utbrigen Gebaude dirfen unter Beibehal-
tung der bisherigen Stellung sowie des bisherigen Gebaudeprofils und der Dachform umge-
baut oder ersetzt werden. Bei grosseren Abweichungen von der bisherigen Stellung sowie
dem bisherigen Gebaudeprofil und der Dachform gelten die Vorschriften flir Neubauten.

c) Die in den Kernzonenplanen eingetragenen Fassadenstellungen sind fir das Ortsbild wich-
tig. Ersatzbauten haben die bisherige Lage dieser Fassaden zu Ubernehmen, wobei ein
Anordnungsspielraum von 1.0 m gilt. Gréssere Abweichungen kdnnen gestutzt auf Art. 3.1
Abs. 11 bewilligt werden.

d) Die im Kernzonenplan schematisch abgegrenzten Strassen, Platz- und Ubergangsbereiche
sind als Bestandteil des Ortsbilds in ihrem Charakter zu erhalten respektive gestalterisch
aufzuwerten. Es sind kernzonentypische Materialien und Bepflanzungen zu verwenden. Die
Flachen auf den Baugrundsticken bewirken kein Bauverbot.

e) Fur das im Kernzonenplan Kussnacht bezeichnete Gebiet an der Strasse Oberdorf gilt die
offene Bebauungsstruktur gemass der bestehenden Bebauung. Maximal 2-geschossige,
von der strassenbegleitenden Fassade um mindestens 1 m zurtckversetzte Zwischenbau-
ten sind zulassig. In den Gbrigen Gebieten sind zusammengebaute Gebadude erlaubt.

f) Fur den im Kernzonenplan Merlischachen bezeichneten Bereich gilt eine Gebaudehdhe
von maximal 7.5 m und eine Firsthéhe von maximal 11.5 m.

" Bei Projekten mit besonders guter Einordnungs- und Gestaltungsqualitat kénnen unter Vor-
behalt der Gebaudedimensionen nach Art. 4.1 Abs. 1 Abweichungen von den Kernzonenvor-
schriften gemass Art. 3.1 und vom Kernzonenplan bewilligt oder verlangt werden. Solche Pro-
jekte setzen eine zustimmende Beurteilung in einem vom Bezirksrat in Auftrag gegebenen
Fachgutachten voraus.

Bezirk Kiissnacht 8
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3.2 Zentrumszone Ze

' Die Zentrumszone bezweckt, das Zentrum von Kissnacht in seiner Bedeutung flr die Ver-
sorgung der Bevolkerung zu starken und den 6ffentlichen Raum als Aufenthalts- und Begeg-
nungsraum aufzuwerten.

2 Die Zentrumszone ist fiir Wohnnutzungen und fiir héchstens massig stérende Gewerbe- und
Dienstleistungsbetriebe der ES Ill bestimmt. In der Zentrumszone sind mindestens 20 % der
realisierten, an die Ausnutzungsziffer anrechenbaren Geschossflachen gewerblich zu nutzen
(Gewerbeanteil).

Innerhalb des Gestaltungsplanpflichtperimeters Bahnhof Mitte gilt ein Gewerbeanteil von
40 %. Diese Gewerbeflachen durfen um die Flache der preisgunstigen Wohnungen reduziert
werden bis auf einen minimalen Gewerbeanteil von 20 %. Im Gestaltungsplanpflichtperimeter
Bahnhof Sid ist ein 6ffentlich zugangliches Parkplatzangebot zu schaffen und zu sichern (wie
Park and Rail).

3 Der Ubergang zum 6ffentlichen Aussenraum ist situationsgerecht zu gestalten und zu be-
grunen. Erdgeschossnutzungen sollen einen erkennbaren Bezug zum offentlichen Aussen-
raum besitzen. Erdgeschosse haben eine lichte Raumhohe von mindestens 3.5 m aufzuwei-
sen.

4 Innerhalb des im Zonenplan speziell bezeichneten Bereichs diirfen die ndher an der Bahn-
hofstrasse liegenden strassenbegleitenden Fassadenabschnitte eine Lange von 15.0 m nicht
Uberschreiten. Langere Fassaden sind zu gliedern und mit einem Rlckversatz von mindes-
tens 2.0 m zu staffeln. Uberdies ist das flinfte Geschoss entlang der Bahnhofstrasse um min-
destens 4.0 m von der strassenbegleitenden Fassadenflucht zurlickzuversetzen.

3.3 Wohnzonen W

Die Wohnzonen W 20, W 30, W 40, W 55, W 60 und W 70 sind fur Wohnnutzungen bestimmt.
Nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe der ES Il sind zulassig.

3.4 Wohn- und Gewerbezonen WG

' Die Wohn- und Gewerbezonen WG 70, WG 90 und WG 100 sind fiir Wohnnutzungen sowie
fir héchstens massig stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe der ES Il bestimmt.

2 Im Gestaltungsplanpflichtperimeter Bahnhof Sid ist ein 6ffentlich zugangliches Parkplatzan-
gebot zu schaffen und zu sichern (wie Park and Rail).

3.5 Gewerbezonen G und Industriezone |

' Die Gewerbe- und Industriezone sind fiir die Ansiedlung hochstens massig stérender Ge-
werbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetriebe der ES 1ll bestimmt. In der Industriezone sind
stark storende Betriebe der ES IV zulassig. In der Gewerbezone G1 und G2 sind Hotelnut-
zungen und Gastronomiebetriebe sowie pro Gebdude eine Wohnung zulassig.

2 Geeignete Flachen des Aussenraums sind standortgerecht zu begriinen und zu bepflanzen
oder fir die Versickerung und Retention von Regenwasser auszugestalten.

3 In der Industriezone betragt der minimale Grenzabstand 30% der Geb&audehohe, jedoch
mindestens 3 m.

Bezirk Kiissnacht 9
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3.6 Gewerbe- und Industriezone Entwicklungsschwerpunkt Fann GIF

' Die Gewerbe- und Industriezone Entwicklungsschwerpunkt Fann hat zum Ziel, die bauliche
Verdichtung und die Schaffung von Arbeitsplatzen zu fordern.

2 Die Gewerbe- und Industriezone Entwicklungsschwerpunkt Fann ist fiir die Ansiedlung mas-
sig und stark stérender Gewerbe-, Industrie- und Dienstleistungsbetriebe bestimmt. Hotelnut-
zungen und Gastronomiebetriebe sind zulassig. Pro Gebaude ist eine betriebsnotwendige
Wohnung zulassig.

Fir die Gewerbe- und Industriezone Entwicklungsschwerpunkt Fann gelten folgende Nut-
zungsvorgaben:

a) Verkehrsintensive Einrichtungen wie beispielsweise Einkaufszentren oder Freizeitanlagen
wie Multiplexkinos sind nicht zulassig. Die Verkaufsflache darf 500 m? pro Geb&ude und
20 % der bewilligten anrechenbaren Geschossflache nicht Uberschreiten. Von dieser Fla-
chenbeschrankung sind Verkaufsflichen im Zusammenhang mit einem produzierenden
Betrieb ausgenommen, sofern das Mass der Verkaufsflache in Bezug auf die anrechenbare
Bruttogeschossflache des Gesamtbetriebs untergeordnet ist.

b) Lagernutzungen sind zulassig, sofern sie im Zusammenhang mit einem Betrieb in der Ge-
werbe- und Industriezone Entwicklungsschwerpunkt Fann stehen und die Lagernutzung
nicht den Betriebszweck darstellt.

¢) Es werden Nutzungen in dichter Bauweise angestrebt. Der Bezirksrat kann im Baubewiilli-
gungsverfahren eine haushalterische Grundsticksnutzung verlangen.

3 In der Gewerbe- und Industriezone Entwicklungsschwerpunkt Fann betragt der minimale
Grenzabstand 30 % der Gebaudehohe, jedoch mindestens 3 m.

4 Geeignete Flachen des Aussenraums sind standortgerecht zu begriinen, zu bepflanzen oder
fur die Versickerung und Retention von Regenwasser auszugestalten. Bei Bauvorhaben mit
mehr als 60 % Dienstleistungsnutzungen (Blronutzungen) ist eine gute Umgebungsqualitat
mit gestalteten Aufenthaltsflachen nachzuweisen. Aufenthaltsflachen darfen auch auf Dach-
flachen angeordnet werden.

3.7  Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA

' Die Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen ist fiir Bauten und Anlagen bestimmt, die der
Erfullung einer 6ffentlichen Aufgabe dienen.

2 Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass ein gutes Gesamtbild mit der baulichen und
freirdumlichen Umgebung entsteht. Umgebungsflachen sind nach Mdglichkeit naturnah zu
gestalten.

3 Die zulassigen Gebaudedimensionen werden von der Bewilligungsbehérde unter Berlick-
sichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall festgelegt.

3.8  Zone fiir Sport- und Erholungsanlagen SpE

' Die Zone fiir Sport- und Erholungsanlagen ist fiir allgemein zugangliche Flachen bestimmt,
die vorwiegend der Erholung der Bevolkerung dienen.

2 Darauf durfen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, welche der Erholungsnutzung die-
nen. Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass ein gutes Gesamtbild mit der baulichen
und freirdumlichen Umgebung entsteht.

3 Die zulassigen Gebaudedimensionen fiir Bauten werden von der Bewilligungsbehérde unter
Berticksichtigung der 6ffentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall festgelegt.
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3.9 Zone mit speziellen Vorschriften Bethlehem SVB

' Die Zone mit speziellen Vorschriften Bethlehem bezweckt die bauliche Entwicklung in einem
landschaftlich empfindlichen Gebiet mit historisch wertvollen Gebaduden und Anlagen. Zulas-
sig sind Nutzungen im 6ffentlichen Interesse sowie Wohnen und héchstens massig stérende
Betriebe der Empfindlichkeitsstufe ES IlI.

2 Bauten und Anlagen sind riicksichtsvoll in das Orts- und Landschaftsbild einzuordnen und
gut zu gestalten.

3 Neubauten und bauliche Erweiterungen dirfen nur auf der Basis eines Gestaltungsplans
realisiert werden. Die zuldssigen Gebaudedimensionen werden von der Bewilligungsbehdrde
unter Berlcksichtigung der offentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall im Gestal-
tungsplan festgelegt.

3.10 Zone mit speziellen Vorschriften fur Gaststatten und touristische Einrichtungen
Seebodenalp SVG

" In der Zone mit speziellen Vorschriften fiir Gaststatten und touristische Einrichtungen See-
bodenalp sind Hotels, Gaststatten und weitere touristische Einrichtungen zulassig.

2 Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass ein gutes Gesamtbild mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung entsteht.

3 Neubauten dirfen nur auf der Basis eines Gestaltungsplans realisiert werden. Die Gebau-
dedimensionen fir Bauten werden von der Bewilligungsbehoérde unter Berticksichtigung der
offentlichen und privaten Interessen von Fall zu Fall im Gestaltungsplan festgelegt.

3.11  Zone mit speziellen Vorschriften fur Gaststatten und touristische Einrichtungen
Baumgarten SVG

! Flr Wohnbauten gelten die Vorschriften der Wohnzone W 30.

2 Im Rahmen eines Gestaltungsplanes flr die gesamte Zone mit speziellen Vorschriften fir
Gaststatten und touristische Einrichtungen Baumgarten sind Bauten nach den Gebaudedi-
mensionen der Wohnzone W 55 zulassig.

3 Die Gewahrung dieser Geb&audedimensionen setzt nebst dem Nachweis der Vorteile ge-
mass § 24 Abs. 3 PBG die Erflllung folgender Bedingungen voraus:

a) Mindestens 40 % der anrechenbaren Bruttogeschossflache sind fur touristische Nutzungen
zu reservieren (Gastgewerbe im engeren Sinne, Seminareinrichtungen, Sportanlagen
USW.);

b) Schaffung, bzw. Gewahrleistung angemessener 6ffentlich begehbarer Grinflachen;
c) Gewahrleistung des o6ffentlichen Seezugangs mit den notwendigen Anlagen.
4 Fur die offentlichen Nutzungen geméss Abs. 3 Bst. b und ¢ sind mit dem Erlass des Gestal-

tungsplans zu Gunsten des Bezirks Kussnacht Dienstbarkeiten im Sinne von Art. 781 ZGB zu
begrinden.

Bezirk Kiissnacht 1"
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2 Wird in den Zonen W 20, W 30, W60 WG 70, WG 90, WG 100 und Ze das oberste Geschoss
nicht als Vollgeschoss, sondern als Dachgeschoss mit einem Schragdach oder als Attikage-
schoss ausgebildet, reduziert sich die maximal zulassige Gebaudehbhe gemass Tabelle
Art. 4.1 Abs. 1um 3 m.

C Erganzende Bauzonenvorschriften
5.1 Gewerbeanteil

Der Gewerbeanteil bezeichnet in Prozenten jenen Teil der Gebaudenutzflache, der flir Buros,
Verkaufslokale, Werkstatten, gewerbliche Einstell- und Lagerrdume, Gaststatten, Raume fur
Unterricht, Unterhaltung oder ahnliche Zwecke gegen Entgelt, im Minimum verwendet wird.

5.2 Perimeter Innenentwicklung und Siedlungserneuerung

' Die Vorschrift bezweckt, innerhalb des im Zonenplan bezeichneten Perimeters die quartier-
bildvertragliche Verdichtung und Erneuerung des Gebaudebestands zu ermdglichen und at-
traktive Freirdume zu férdern. Uberdies bezweckt sie, die etappenweise Erneuerung beste-
hender Siedlungen zu erleichtern.

2 Far Bauvorhaben, welche die Voraussetzungen gemass Art. 5.2 Abs. 3 erfiillen, gelten fol-
gende Ausnutzungsziffern:

— Zentrumszone Ze: AZ 1.30
— Wohnzone W 70: AZ 0.80
— Wohn- und Gewerbezone WG 70: AZ 0.80
— Wohn- und Gewerbezone WG 90: AZ 1.00

Wohn- und Gewerbezone WG 100: AZ 1.10

3 Bauvorhaben haben folgende Anforderungen zu erflllen:

a) Es sind aufenthaltsfreundlich gestaltete und mehrheitlich 6ffentlich zugangliche Aussenfla-
chen in der Grésse von mindestens 15 % der anrechenbaren Grundstucksflache zu schaf-
fen.

b) Die Bewohner- und Beschaftigtenparkfelder sind unterirdisch zu organisieren.

c) Bei der Ausgestaltung des Ubergangs zum o&ffentlichen Aussenraum ist die kommunale
Richtlinien Oberdorf/Boden zu beachten.

5.3  Forderung von preisgunstigen Wohnungen

' Beim Bau von preisglinstigen Mietwohnungen durch gemeinniitzige Bautrager in den Zonen
W 70, WG 70, WG 90 und WG 100 erhéht sich die zonengemasse Ausnitzungsziffer gemass
Art. 4.1 Abs. 1 um die anrechenbare Flache der preisglnstigen Wohnungen, jedoch héchs-
tens um 20 %.

2 Der Bezirksrat unterstellt die preisgiinstigen Wohnungen dem eidgendssischen Wohnraum-
forderungsgesetz (WFG) oder regelt die Anforderungen an den preisglinstigen Wohnungs-
bau, insbesondere Mietzinsobergrenzen, die baulichen Anforderungen sowie die langfristige
Sicherstellung.

3 Preisglinstige Mietwohnungen, die nach diesen Vorschriften erstellt werden, diirfen nicht
zweckentfremdet werden. Das Zweckentfremdungsverbot wird als 6ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankung im Grundbuch angemerkt.

Bezirk Kiissnacht 13
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5.4  Abweichungen bei Gestaltungsplanen

' Mit Ausnahme der Wohnzonen W 20 sowie der Kernzone kann bei Gestaltungsplanen in-
nerhalb des Gestaltungsplangebiets wie folgt von den Bauvorschriften des Kantons und den
Vorschriften dieses Baureglements abgewichen werden:
a) Die in Ziffer 4.1 festgelegte Ausnutzungsziffer kann wie folgt erhoht werden:

— in den Wohnzonen W 30 um hochstens § %j;

— in den Wohnzonen W 40 und W 55 um hoéchstens 10 %;

— im Gestaltungsplangebiet K36 (Im Boden) auf eine Ausnttzungsziffer max. 1.2;

— in den Ubrigen Zonen um héchstens 20 %.

b) Der Ausnutzungsziffertransfer zwischen unterschiedlichen Bauzonentypen ist zulassig, so-
fern Zweck und Charakter der betreffenden Zone grundsatzlich gewahrt bleiben.

c) Uberdies kann von der Regelbauweise und den Gebaudedimensionen (Art. 4.1) insbeson-

dere wie folgt abgewichen werden:

— Reduktion der Grenz- und Gebaudeabstande, nicht jedoch gegenlber Grundstlicken
ausserhalb des Perimeters;

— Vergrosserung der Gebaudelangen;

— Die zonengemasse Geschosszahl darf mit Ausnahme der Wohnzone W 30 um max.
1 Vollgeschoss erhoht werden. Die zonengemasse Gebaudehdhe und Firsthdhe erhoht
sich dabei um max. 3.5 m.

2 Abweichungen nach Art. 5.4 Abs. 1 setzen voraus, dass das dem Gestaltungsplan zugrun-
deliegende Richtprojekt wesentliche Vorzluge besitzt und das Ergebnis eines nach anerkann-
ten Regeln durchgefihrten Konkurrenzverfahrens ist oder die Erarbeitung des Richtprojekts
durch einen vom Bezirksrat bestimmten Fachbeirat begleitet wird und die Qualitaten des
Richtprojekts im Gestaltungsplan gesichert sind.

5.5 Perimeter fiir Hochhauser

' Hochhauser sind nur in den im Zonenplan bezeichneten Perimetern zulassig. Bei einem
Neubau oder einem Ersatzbau eines Hochhauses gilt Gestaltungsplanpflicht.

2 Uber die Vertraglichkeit eines Hochhausstandorts entscheidet die Bewilligungsbehérde, ge-
stutzt auf ein stadtebauliches Variantenstudium. Die Bewilligungsbehodrde legt die maximalen
Gebaudehohen sowie qualitativen Anforderungen an das Hochhausprojekt im Gestaltungs-
planverfahren fest.

3 Der Bezirksrat definiert die Anforderungen fir die Planung und Beurteilung von Hoch-
hausprojekten in einer Richtlinie.

5.6  Zone offentlicher Seezugang

Im bezeichneten Perimeter entlang des Seeufers in Merlischachen ist der 6ffentliche Seezu-
gang zu gewahrleisten. Fiur die Zone o6ffentlicher Seezugang im Gebiet Baumgarten (Immen-
see) gilt Art. 3.11 Abs. 3 Bst. c.
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D Weitere Bauzonen und Nichtbauzonen
6.1 Griinzone Gr

' Die Grliinzone bezweckt die Schaffung und Erhaltung von Freiflachen in Wohngebieten und
zwischen Siedlungsrdumen, insbesondere entlang der Siedlungsrander und den naturlichen
Grinelementen wie Bachlaufen und Waldrandern.

2 Sie ist von allen nicht dem Zweck der Zone entsprechenden Bauten und Anlagen freizuhal-
ten. Einrichtungen, die der Erholungs- und Freizeitnutzung der angrenzenden Quartiere die-
nen, sind zulassig. Zur Erschliessung angrenzender Bauzonen notwendige Anlagen sind ge-
stattet.

6.2 Zone fiir Camping Ca

Die Zone fur Camping ist fiir die Einrichtung und den Betrieb eines Campingplatzes bestimmt.
Errichtung und Anderung von fir den Campingplatz erforderlichen Bauten und Anlagen sind
zulassig, wenn keine offentlichen Interessen entgegenstehen.

6.3 Golfzone Go

' Die Golfzone dient als Intensiverholungszone dem Golfsport. Sie ist flr die Erstellung und
den Betrieb eines Golfplatzes bestimmt.

2 Bauten und Anlagen dirfen nur auf der Basis eines Gestaltungsplans realisiert werden. Die
zulassige Nutzweise und das Mass an Bauten, die schonungsvolle Integration der Bauten und
Anlagen in die Landschaft, die Bepflanzung, die Massnahmen zum 6kologischen Ausgleich
sowie die Erschliessung werden von der Bewilligungsbehoérde unter Bertcksichtigung der 6f-
fentlichen und privaten Interessen im Gestaltungsplan festgelegt

3In Zeiten gestorter Versorgungslage sind die dazu geeigneten Flachen der Golfzone nach
Bedarf der landwirtschaftlichen Nutzung zuzufthren.

6.4 Erholungszone Seebodenalp Er

' Die Erholungszone Seebodenalp ist fiir die Einrichtung und den Betrieb von Bauten und

Anlagen im Zusammenhang mit dem Ausflugsziel Seebodenalp bestimmt. Fur die im Zonen-

plan bezeichneten Teilgebiete gelten folgende Nutzungsvorgaben:

— Das Teilgebiet A dient der Erschliessung und Parkierung;

— Im Teilbereich B ist ein Informationspavillon mit Ausstattungen fir den Freizeitsport wie
WC, Umkleidekabine, Dusche udgl. erlaubt;

— In den Teilgebieten C1 und C2 sind temporare Freizeiteinrichtungen flr Sportanlasse udgl.
erlaubt. Das Teilgebiet C1 darf bei Grossanlassen als temporarer Parkplatz genutzt werden.

2 Bauten und Anlagen sind besonders schonungsvoll in die Landschaft zu integrieren. Gelan-
deveranderungen und versiegelte Flachen sind auf das zwingend erforderliche Mass zu be-
schranken.

3 |m Baugesuch firr die Erstellung oder Anderung ortsfester oder temporarer Bauten und An-
lagen ist ein Umgebungsplan und ein Betriebskonzept fur das jeweilige Teilgebiet einzu-
reichen.
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6.5 Ablagerungszone Ab

' Die Ablagerungszone ist fiir die Ablagerung von unverschmutztem Aushub und fir die Er-
stellung der dazugehoérigen betriebsnotwendigen Einrichtungen vorgesehen. Vorschriften von
Bund und Kanton, insbesondere das Gewasserschutz- und das Umweltschutzgesetz, bleiben
vorbehalten.

2 Solange die erforderlichen Bewilligungen nicht vorliegen und nach Abschluss der Rekultivie-
rung gelten die Zonenvorschriften der Landwirtschaftszone. Bei der Rekultivierung sind die
Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes sowie des dkologischen Ausgleichs zu be-
ricksichtigen.

6.6 Deponiezone De

' Die Deponiezone ist bestimmt fir:

a) Die Zwischen- und Endlagerung von auf Deponien und Kompartimenten des Typs A und
Typs B zugelassenen Abfalle gemass Ziffer 1 und 2 des Anhangs 5 zur eidgendssischen
Abfallverordnung (VVEA).

b) Die Trennung der gemass Bst. a zuldassigen Abfalle; die einzelnen Bestandteile kénnen
gelagert werden, soweit die Grenzwerte gemass Anhang 3 zur VVEA eingehalten sind.

c) Die Behandlung der gemass Bst. a zulassigen Abfalle. Als Behandlung gilt die Verwertung,
Unschadlichmachung oder Beseitigung.

d) Die Erstellung der zum Betrieb erforderlichen Bauten und Anlagen. Vorbehalten bleibt die
Erteilung der erforderlichen kantonalen Errichtungs- und Betriebsbewilligung.

2 Solange die erforderlichen Bewilligungen nicht vorliegen und nach Abschluss der Deponien
gelten die Zonenvorschriften der Landwirtschaftszone. Nach Abschluss sind die zum Schutz
der Umwelt und Landschaft erforderlichen Massnahmen zu gewahrleisten. Der Bezirksrat
kann hierflr eine finanzielle Sicherstellung verlangen.

6.7 Landwirtschaftszone Lw

' Die Landwirtschaftszone umfasst Land, das sich fir die landwirtschaftliche Nutzung oder
den produzierenden Gartenbau eignet oder das im Gesamtinteresse landwirtschaftlich ge-
nutzt oder gepflegt werden soll.

2 Fiir die Landwirtschaftszone gelten ausschliesslich die Vorschriften von Bund und Kanton.

6.8 Zone Hafenanlage Ha

' Die Zone Hafenanlage dient dem Schiffsbetrieb und der Platzierung von Booten unter Inan-
spruchnahme von Seegebiet. Zweckgebundene Bauten und Anlagen muissen auf die land-
schaftliche Umgebung Ricksicht nehmen und sich einfligen.

2 Die Zone Hafenanlage ist der Wasserflache tiberlagert. Im Ubrigen gelten die Vorschriften
der Gewasserschutzgesetzgebung.

6.9 Zone Seilbahnkorridor Sb

' In der Zone Seilbahnkorridor sind die technisch erforderlichen Bauten und Anlagen fiir den
Bau, den Betrieb, den Unterhalt und die Erneuerung einer Seilbahn nach Massgabe der An-
forderungen der Bundesgesetzgebung zulassig.
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2 Bauten und Anlagen sind so zu gestalten, dass ein gutes Gesamtbild mit der baulichen und
landschaftlichen Umgebung entsteht. Nicht mehr bendétigte Anlageteile sind zuriickzubauen.

3 Die Zone Seilbahnkorridor ist den Grundnutzungen Uberlagert. Im Ubrigen gelten die Best-
immungen der Grundnutzung.

6.10 Verkehrszone und Verkehrsflache

Die Verkehrszone umfasst Land innerhalb der Bauzonen, das fur Strassen und Bahnanlagen
bendtigt wird. Die Verkehrsflache umfasst Land ausserhalb der Bauzonen, das fur Strassen
und Bahnanlagen bendétigt wird.

E SCHUTZZONEN

71 Zone archaologische Fundstatte aF

' Die Zone archaologische Fundstatten dient der Erhaltung archaologisch bedeutsamer Fund-
statten.

2 Terrainveranderungen in dieser Zone sind bewilligungspflichtig und dem Amt fir Kultur (Ar-
chaologie) zur Stellungnahme zu unterbreiten.

3 Die Zone archaologische Fundstatten ist den Grundnutzungen tberlagert.

7.2 Gefahrenzonen®

7.3  Zone Gewidsserraum®

¢ Hinweis: Die Bestimmungen zu den Gefahrenzonen sowie die zugehérenden Festlegungen im Zonenplan Ge-
wasserrdume und Gefahrenzonen werden im separaten Verfahren erlassen.

4 Hinweis: Die Bestimmungen zum Gewasserraum sowie die zugehdrenden Festlegungen im Zonenplan Gewas-
serraume und Gefahrenzonen werden im separaten Verfahren erlassen.
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IV. BAUVORSCHRIFTEN

8.1 Einordnung

' Bauten, Anlagen und Freiraume mussen sich hinsichtlich ihrer Grosse, Situierung und Ge-
staltung so in die Umgebung einordnen, dass innerhalb des Orts-, Quartier- und Landschafts-
bilds eine gute Gesamtwirkung entsteht. Dies gilt auch fir die Farbgebung und die Materialien,
die Terraingestaltung sowie die Ausgestaltung des Ubergangs zum &ffentlichen Raum.

2 Das Einordnungsgebot gilt insbesondere auch fiir Gebdudelangen, Dachaufbauten, Anten-
nen, Beschriftungen, Reklamen udgl..

3 Fur Bauvorhaben in den Kernzonen, in Gestaltungsplangebieten, entlang von Seeufern, an
exponierten Hanglagen und im Perimeter Innenentwicklung und Siedlungserneuerung gelten
erhohte gestalterische Anforderungen.

8.2 Besondere Abstidnde

1 Zu offentlichen und privaten Strassen gelten die Abstandsvorschriften des Planungs- und
Baugesetzes bzw. des Strassengesetzes. Die Bewilligungsbehdrde kann in den Kernzonen
und Zentrumszonen fir alle Gebaude sowie in den Ubrigen Zonen fir Nebenbauten und un-
terirdische Bauten unter Beachtung der Verkehrssicherheit geringere Abstande zulassen.

2 Der Bezirksrat kann innerhalb des Strassenabstands auf privaten Grundstiicken Verkehrs-
zeichen, Schilder, Einrichtungen fur die Strassenbeleuchtung, Hydranten usw. anbringen. Be-
grundete Wunsche der Grundeigentumer sind nach Moglichkeit zu bertcksichtigen.

8.3  Grundstiuckserschliessung und Abfallentsorgungsanlagen

! Erschliessungs- und Parkierungsanlagen sind flachensparend und rationell auszugestalten.

2 Ein- und Ausfahrten sind im Sinne der Verkehrssicherheit und unter Berlcksichtigung der
massgebenden Sichtfelder so anzulegen, dass sie im Gebrauch niemanden gefahrden und
behindern. Als Richtlinie gelten insbesondere die VSS-Normen sowie die Vorgaben der
Grundstucksentwasserung des Verbands der Schweizer Abwasser- und Gewasserschutz-
fachleute (VSA).

3 Bei Bauvorhaben von 20 und mehr Wohneinheiten ist der Bau von Unterflurcontainern zu
prifen und, sofern technisch mdglich, umzusetzen.

8.4  Parkierung und Mobilitat

' Es ist mindestens folgendes Angebot an Parkfeldern zu schaffen:

a) Bei Wohnnutzungen:
— 1 Parkfeld bei Wohnungen mit maximal 2.5 Zimmern;
— 1.5 Parkfelder bei Wohnungen mit mehr als 2.5 Zimmern;
— Bei Mehrfamilienhdusern ist pro 4 Wohneinheiten zusatzlich mindestens 1 Besucher-
parkfeld zu erstellen und zu signalisieren.

b) Flr andere Nutzungsarten wird der massgebliche Bedarf nach Vorgabe der entsprechen-
den Normen der Vereinigung Schweizerischer Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) er-
mittelt.

c) Fur die Gewerbe- und Industriezone Entwicklungsschwerpunkt Fann kann der Bezirksrat
die zulassige Anzahl Pflichtparkfelder in Abstimmung auf die vorhandenen Strassenkapa-
zitaten gesondert festlegen und Massnahmen zur Verkehrsreduktion verlangen.
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2 Fir die Anordnung und Geometrie von ober- und unterirdischen Parkfeldern sowie von Ein-
/Ausfahrten und von Vorplatzen ist die entsprechende VSS-Norm verbindlich.

3 Parkierungsanlagen sind so zu gestalten, dass eine gute Freiraum- und Strassenraumqua-
litat entsteht. Insbesondere sind Parkfelder im Hinblick auf die Erhaltung von Griinflachen und
Vorgarten zweckmassig anzuordnen.

4 In den Gebieten, die mindestens eine OV-Erschliessungsgiite B aufweisen, kénnen bei Ge-
bauden mit mindestens 6 Wohneinheiten oder Gebauden mit Gewerbe- und Dienstleistungs-
betrieben autoarme Nutzungen von der Verpflichtung zur Erstellung von Parkfeldern teilweise
befreit werden, sofern ein reduzierter Parkfeldbedarf mit einem Mobilitatskonzept nachgewie-
sen wird. Die Grundeigentimerschaft ist verpflichtet, die minimal erforderliche Anzahl Park-
felder planerisch nachzuweisen und diese bei wiederholten Abweichungen von den Vorgaben
des Mobilitatskonzepts zu realisieren oder eine kostendeckende Ersatzabgabe zu leisten.
Diese Verpflichtung ist vor Baubeginn als offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch anzumerken.

S Es sind genligend Abstellplatze flr Velos zur Verfligung zu stellen. Dabei sind die ortlichen
Verhaltnisse zu berlcksichtigen. Es gelten die Richtwerte der einschlagigen VSS-Norm. Er-
forderliche Abstellplatze fiir Velos sind auf dem Grundstiick selbst zu erstellen. Die Abstell-
platze fir Velos missen gut zuganglich an zweckmassiger Lage angeordnet werden.

6 Ist die Erstellung der erforderlichen Anzahl Abstellplatze fiir Personenwagen auf privatem
Grund und Boden nicht mdglich oder nicht zumutbar, so hat die Grundeigentimerschaft eine
Ersatzabgabe an den Bezirk zu leisten, die zweckgebunden fir den Bau und Betrieb offentli-
cher Parkierungsanlagen zu verwenden ist. Die Ersatzabgabe je Abstellplatz betragt
Fr. 7'000.- und wird mit der Baufreigabe fallig.

8.6 Gemeinschaftliche Aussenflachen

' Bei Bauten mit fiinf und mehr Wohnungen und bei Gestaltungsplanen sind zusammenhan-
gende, aufenthaltsfreundlich gestaltete gemeinschaftliche Aussenflachen mit genligend be-
darfsgerechten Angeboten fir unterschiedliche Altersgruppen zu erstellen und dauerhaft zu
erhalten.

2 Die Grosse der gemeinschaftlichen Aussenflachen muss insgesamt mindestens 15 % der
fur das Wohnen anzurechnenden Bruttogeschossflache betragen.

3 Bei Gestaltungsplanen sind zusétzlich zu den gemeinschaftlichen Aussenflachen der Lage
und Nutzung angepasste Quartierfreirdume in angemessener Groésse zu sichern und attraktiv
zu gestalten.

* Die Bewilligungsbehorde kann in Kernzonen und Zentrumszonen unter Berlicksichtigung
der ortlichen Gegebenheiten und der vorhandenen oértlichen Spiel- und Freizeitflachen Abwei-
chungen gestatten.

8.7 Larmschutz

In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten gilt der bundesrechtliche Planungs-
wert gemass eidgendssischer Larmschutz-Verordnung (LSV).
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8.8 Umgebungsgestaltung

Zusammen mit dem Baugesuch fur Neu- oder Ersatzbauten ist ein Umgebungsplan einzu-
reichen. Die Umgebung ist bei Ersatzbauten und Neubauvorhaben nach den folgenden
Grundsatzen zu gestalten:

a) In den Wohnzonen sind mindestens 40 % und in den Wohn- und Gewerbezonen mindes-
tens 30 % der nicht mit Gebaude bebauten, zur anrechenbaren Landflache z&hlenden
Grundstuicksflache zu bepflanzen und zu begriinen. Bei besonderen ortlichen Verhaltnissen
sind tiefere Werte mdglich, wenn anderweitige Massnahmen zur Umgebungsbegriinung
umgesetzt werden. Es sind vorzugsweise einheimische und standortgerechte Pflanzen zu
verwenden.

b) Der Baumbestand ist zu schonen. Der Bezirksrat kann angemessene Ersatzpflanzungen
verlangen. Diese durfen die zonenkonforme Grundstlicksnutzung jedoch nicht Gibermassig
erschweren.

¢) Mauern, insbesondere Stitzmauern und geschlossene Einfriedungen mit einer Héhe von
mehr als 1.5 m sind durch Abstufung oder Abtreppung zu gliedern und zu begriinen.

d) Die Versiegelung des Bodens mit wasserundurchlassigen Beldgen ist moglichst klein zu
halten. Aussenparkplatze sind mit sickerungsfahigen Belagen auszugestalten. Von versie-
gelten Flachen ist das Meteorwasser zu retardieren oder, sofern dies die ortlichen Verhalt-
nisse zulassen, versickern zu lassen.

e) Der Ubergang zu Nichtbauzonen ist mit standortgerechten, vorzugsweise einheimischen
Baum- und Straucharten zu bepflanzen. Umfriedungen missen in der Regel offen gestaltet
sein. Die Materialien sowie die Farbgebung der Bauten und Anlagen am Siedlungsrand
sind auf die landschaftliche Umgebung abzustimmen.

8.9 Dachgestaltung und Fassaden

' Lukarnen, Schleppgauben oder Dachflachenfenster haben sich in Grésse, Form und Mate-
rial gut ins Dach zu integrieren. Sie haben sich der Dachflache unterzuordnen und dirfen in
den Kernzonen einen Drittel der Fassadenlange nicht Uberschreiten.

2 Technisch notwendige Dachaufbauten diirfen den héchsten Punkt der Dachkonstruktion um
héchstens 1.5 m Gberragen. Ausnahmen kénnen nur gestattet werden, wenn héhere Aufbau-
ten den Gesamtcharakter der Gebaude nicht storen.

3 Anlagen der Haustechnik wie Klima- und Warmerickfihrungselemente udgl. diirfen auf dem
Dach nur angebracht werden, wenn dies technisch notwendig ist und sie sich quartierbildver-
traglich in die Dachgestaltung einflgen.

4 Flachdacher von Neubauten sowie Flachdacher von neuen Garageneinfahrten mit einer Nei-
gung kleiner als 10° sind zumindest extensiv zu begrinen, soweit sie nicht als Terrasse oder
fur die Nutzung der Sonnenenergie beansprucht werden.

® Bei Neu- und Umbauten sind Glas- und Fassadenflachen von Gebauden und Anlagen so zu
gestalten, dass sie von Voégeln als Hindernisse wahrgenommen werden. Sie sollen zudem
keine Blendwirkung entfalten.
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V. BAUBEGRIFFE UND MESSWEISEN

9.1 Ausniutzungsziffer

' Die Ausnitzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache der Gebaude und der anrechenbaren Landflache.

AZ = anrechenbare Bruttogeschossflache
anrechenbare Landflache

2 Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und unterirdischen Ge-
schossflachen, einschliesslich der Mauer- und Wandquerschnitte.

3 Davon werden nicht angerechnet und daher in Abzug gebracht:

a) zu Wohnungen gehdrende Keller-, Estrich- und Trockenrdume sowie Waschklchen, sofern
sie nicht als Wohn- oder Arbeitsrdume verwendbar sind und die Flache fir Belichtung und
Bellftung weniger als 10 % der Bodenflache misst; Heiz- und Tankraume;

b) die flr die Haustechnik bestimmten Raumlichkeiten;

c) allen Bewohnern, Besuchern und Angestellten dienende Ein- oder Abstellraume flir Motor-
fahrzeuge, Velos und Kinderwagen; Schutzraume, unterirdische Archiv- und Tresorrdume;

d) ein Reduit / Abstellraum pro Wohnung mit max. 5 m? Innengrundflache und ohne natrliche
Belichtung;

e) der Freizeit dienende und allen Bewohnern zugangliche Gemeinschaftsraume ab
3 Wohnungen bis maximal 2 % der anrechenbaren Bruttogeschossflache, fir die im Grund-
buch ein Benutzungsrecht zugunsten aller Bewohner angemerkt wird;

f) Verkehrsflachen wie Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich nicht anrechenbare
Raume erschliessen, in Zwei- und Mehrfamilienhausern zudem samtliche wohnungsexter-
nen und allgemein zuganglichen Treppen und Korridore sowie Liftschachte;

g) Wintergarten ohne heiztechnische Installationen bis zu 10 % der anrechenbaren Bruttoge-
schossflache, jedoch maximal 20 m? pro Wohnung, sofern diese Rdume ausserhalb der
warmegedammten Gebaudehdlle liegen (die Mehrflache wird ausnitzungsmassig ange-
rechnet);

h) offene ein- und vorspringende Balkone und Terrassen sowie offene Erdgeschosshallen und
Uberdeckte, offene Dachterrassen:;

i) in Untergeschossen, die keine anrechenbaren Raume enthalten, die Hauseingangszone
mit Treppe und Lift, welche zur Erschliessung der oberen Geschosse dient;

j) in Rdumen mit Dachschrage die Flache, Uber welcher die Raumhdhe weniger als 1.50 m
betragt;

k) nachtraglich zu Wohnzwecken ausgebaute Dachgeschosse oder Untergeschosse, sofern
das Gebaudevolumen mit Ausnahme der ausreichenden Warmdammung nicht vergréssert
wird und das Gebaude vor Inkrafttreten des Baureglements vom 13. Januar 1997 erstellt
wurde;

l) gewerblich genutzte Lagerrdume in Geschossen, die nicht als Vollgeschosse zahlen;

m)vorschulische Einrichtungen in Gestaltungsplangebieten, sofern diese mit Dienstbarkeits-
vertrag der Offentlichkeit gewidmet werden. Die Dienstbarkeit darf nur mit Zustimmung des
Bezirksrats im Grundbuch geldscht werden;

n) bei bestehenden, gegen Warmeverlust unzureichend geschutzten Bauten die flr eine aus-
reichende Warmedammung notwendige zusatzliche Konstruktionsstarke der Aussen-
wande;

o) die Querschnittsflachen von Aussenwéanden ab einer Konstruktionsstarke inkl. Warmedam-
mung von mehr als 35 cm;

p) bei raumhohen Fenstern, die mindestens 1.50 m breit sind, die Flache zwischen den Fens-
terleibungen.
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4Vorbehalten bleiben abweichende kantonale Richtlinien fir Bauten ausserhalb der Bauzone.

9.2 Anrechenbare Landflache

' Die anrechenbare Landflache ist die von der Baueingabe erfasste zusammenhangende Fla-
che, soweit sie in Bezug auf die Ausnitzung noch nicht beansprucht ist und in der Bauzone
liegt.

2 Nicht angerechnet werden:
a) Offene Gewasser (Wasserflachen) und Wald innerhalb der Waldgrenze;

b) die fir die Erschliessung notwendigen &ffentlichen und privaten Fahrbahnflachen, soweit
es sich nicht um eigentliche Hauszufahrten handelt;

c) projektierte Verkehrsanlagen, fur deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene Verfahren
eingeleitet oder durchgeflhrt ist. Ausgenommen sind hdchstens 5 % der von der Bauein-
gabe erfassten Flache, wenn das Gemeinwesen flir den Bau oder Ausbau der genannten
Verkehrsanlagen einen Teil des Baugrundsticks beansprucht.

8 Hauszufahrten sind Fahrbahnflachen, die ausschliesslich die auf der Grundstticksflache ste-
henden Gebaude erschliessen.

4 Der einer Bauzone zugewiesene Gewasserraum ist mit Ausnahme der offenen Wasserfla-
che (Art. 9.2 Abs. 2 Bst. a) anrechenbar. Bei Ausdolungen von Gewassern und bei Renatu-
rierung von korrigierten Gewassern bleibt die dafiir beanspruchte Flache anrechenbar.

5 Wird fiir den Bau oder die Korrektur 6ffentlicher Strassen und Trottoirs Boden unentgeltlich
oder zu einem gegenuber dem Verkehrswert ermassigten Preis abgetreten, so kann der Be-
zirksrat diesen vertraglich dem Abtretenden unter Berticksichtigung der ortlichen Verhaltnisse
ganz oder teilweise als anrechenbare Landflache belassen.

9.3  Ausniitzungsziffertransfer

' Grundeigentlimer von benachbarten oder in zweckmassigem Zusammenhang stehenden
Grundstucken derselben Zone kdénnen durch Dienstbarkeitsvertrag die noch nicht bean-
spruchte anrechenbare Landflache von einem Grundstlick auf das andere Grundsttick tber-
tragen.

2 Der Dienstbarkeitsvertrag ist vor Baubeginn zur Eintragung im Grundbuch anzumelden. Die
Dienstbarkeit kann nur mit Zustimmung des Bezirksrats geléscht werden.

9.4 Unterteilung und Vereinigung von Grundstiicken

' Bei nachtraglicher Unterteilung eines Grundstiicks oder bei Vereinigung mehrerer Grund-
sticke darf die zulassige Ausnitzung der urspringlichen bzw. neuen Parzelle nicht Gber-
schritten werden.

2 Bei Reihenhausern, Terrassensiedlungen, Gesamtbebauungen aufgrund eines Gestal-
tungsplans ist die jeweilige Nutzungsziffer in der Summe aller Grundstlicke einzuhalten.

3 Die Regelung der Ausnltzungsziffer bei Unterteilung und Vereinigung von Grundstiicken ist
im Grundbuch anzumerken.

4 Abparzellierungen sind meldepflichtig.
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9.5 Gebaude

Gebaude sind ortsfeste Bauten, die zum Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen eine
feste Uberdachung und in der Regel weitere Abschliisse aufweisen.

9.6 Terrassenhauser

Als Terrassenhauser gelten am Hang gelegene Gebaude, deren talseitige Fassade um min-
destens 3 m nach hinten versetzt sind.

9.7 Baubereich

Der Baubereich umfasst den bebaubaren Bereich, der abweichend von Abstandsvorschriften
in einem Gestaltungsplan festgelegt wird.

9.8 Geschosse

' Die zulassige Anzahl Geschosse fiir die Regelbauweise wird gemass Art. 4.1 Abs. 1 be-
stimmt. Zusatzlich ist ein sichtbares Untergeschoss gemass Art. 9.8 Abs. 2 erlaubt.

2 Untergeschosse sind Geschosse, die zu mehr als einem Drittel ihres Volumens unterhalb
des gewachsenen oder abgegrabenen Terrains liegen. Ein Untergeschoss gilt dann als sicht-
bar, wenn es das gewachsene Terrain an einer Stelle um mehr als 1.0 m Uberragt.

3 Vollgeschosse sind alle Geschosse von Gebauden, ausser Unter-, Dach- und Attikage-
schosse. Bei zusammengebauten Gebauden und bei Gebauden, die in der Hohe oder in der
Situation gestaffelt sind, wird die Vollgeschosszahl flir jeden Gebaudeteil bzw. fir jedes Ge-
baude separat ermittelt.

4 Attikageschosse sind Geschosse, deren Fassaden auf der Schmalseite innerhalb eines Gie-
beldreiecks von 45° liegen sowie auf der Langsseite mit Ausnahme von maximal einem Drittel
dieser Fassadenlange um das Mass ihrer Héhe von der Fassade des darunter liegenden Ge-
schosses zuruckversetzt sind.

9.9 Firsthohe

Als Firsthdhe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Terrain in der Fassadenmitte
bis zum obersten Punkt des Dachs bzw. des Attikageschosses. Die Firsthohe wird fir jede
Fassade einzeln bestimmt.

9.10 Gebaudeldnge

' Als Gebaudelange gilt das Mass der langsten Fassade.

2 Bei abgesetzten und gegliederten Fassaden bemisst sie sich nach der senkrechten Projek-
tion auf eine Parallele zur Hauptfassade.

3 Die zonengemasse Gebaudelange gilt auch flir zusammengebaute Gebaude. Nebenbauten
werden nicht berucksichtigt.
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9.11 Aussenwidrmedammung

An bestehenden Gebauden dirfen Aussenwarmedammungen bis zu 35 cm Dicke ungeachtet
der geltenden Grenzabstande, Langenmasse und Hoéhenmasse angebracht werden. Entge-
genstehende Uberwiegende 6ffentliche Interessen bleiben vorbehalten.

9.12 Gelander

Glasbristungen und Absturzsicherungen (Gelander), die mindestens zu 70 % offen konstru-
iert sind, zahlen nicht zur Gebaude- und Firsthéhe und sind fur die Berechnung des Grenzab-
standes nicht zu beachten.

9.13 Minimale Raumgrossen und Belichtung

Wohn-, Blro- und Schlafrdume haben bei Neu- und Erweiterungsbauten eine lichte Hohe von
mindestens 2.30 m und eine Bodenflache von mindestens 9 m? aufzuweisen. Bei Dachzim-
mern muss mindestens die Halfte der Bodenflache die Hohe von wenigstens 2.20 m aufwei-
sen. Die Fensterflache von Wohn-, Schlaf- und Arbeitsraumen hat mindestens einen Zehntel
der Bodenflache, bei einzelnen Dachzimmern mindestens einen Fiinfzehntel der Bodenfla-
che, in allen Fallen aber mindestens 0.80 m? zu betragen.

VI. SCHLUSSBESTIMMUNG

10.1 Gebiihren

Die Gebuhren fir die Behandlung von Baugesuchen werden durch den Bezirksrat in der Ge-
bdhrenordnung geregelt.

10.2 Ubergangsrecht

Auf Baugesuche, die bei Inkrafttreten dieses Baureglements vollstandig eingereicht und han-
gig sind, findet das bisherige Recht Anwendung. Die Bauherrschaft kann eine Beurteilung
nach neuem Recht beantragen.

10.3 Aufhebung bisherigen Rechts

Das Baureglement vom 1. November 2006 sowie die Zonenplane Siedlung Fann, Haltikon,
Immensee, Merlischachen, Kussnacht und Seebodenalp und die Kernzonenplane Immensee
und Kissnacht mit sdmtlichen zwischenzeitlich vorgenommenen Anderungen werden aufge-
hoben®.

10.4 Inkrafttreten

Dieses Baureglement und der Zonenplan treten mit der Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Kraft.

¢ Hinweis: Die Zonenplane Landschaft Nord und Stid und die Artikel 94 (Schutzobjekte Golfzone), 98-106 sowie
108-110 (Schutzzonen) mitsamt des Anhang 1 des Baureglements vom 1. November 2006 werden in einem se-
paraten Verfahren aufgehoben.
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ANHANG

1. Erlauterungsskizzen

Gebaudelange gemass Art. 4.1 Abs. 1 Baureglement Kissnacht

Gebaudelange

Lt
|

Gebiudelange

A
A 4

Berechnung Grundstlicksbegriinung gemass Art. 8.8 Bst. a Baureglement Kiissnacht

Begrint 57,
LR %, 5 /
/Wasserﬂéche/ itiE g Grundstuick
o~ H
NG /’ Sitzplat. 4 S 655554
S 11 i /777 Steinplattenweg
I ‘ { / |:|:| Grundfléache Gebaude
= (Gebadude + An-/ Nebenbauten)
Unterirdische [ begriinbare Flache
Bauten . 2
Gebaude 4 ~—Flachdach begrunt
An-/Neben- £ 5
bauten %
o / Mindestanteil begriinte Flache
/ / (Wohnzone 40%, Wohn-Gewerbezone 30%)
00000087/ Abstelplitze,
/ 7/, nichtversiegelt
/Versiegelt 2 5

Auszug BauR (Ziffer 8.8 Bst. a BauR)

In den Wohnzonen sind mindestens 40 % und in den Wohn- und Gewerbezonen mindestens 30 % der
nicht mit Gebduden bebauten, zur anrechenbaren Landfldche zdhlenden Grundstiicksflache zu bepflan-
zen und zu begriinen. Bei besonderen &rtlichen Verhéltnissen sind tiefere Werte méglich, wenn ander-
weitige Massnahmen zur Umgebungsbegriinung umgesetzt werden. Es sind vorzugsweise einheimi-
sche und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.
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Anrechenbare Bruttogeschossflache gemass Art. 9.1 Baureglement Kissnacht

Untergeschoss

B
BA
ER
G

HR
HT
KU
KR

Vollgeschoss

Dachgeschoss

Anrechenbare Geschossflachen

Nicht anrechenbare Geschossflachen

Bezirk Kiissnacht

Balkon

Bad
Estrichraum
Gang

GMR Gemeinschaftsmehrzweckraum

Heizungsraum / Kohleraum / Tankraum
Hustechnig (Heizung, Lift- und Klimaanlage)
Klche

Kellerraum

Lift

Reduit (bis 5m? nicht anzurechnen)
Schutzraum

Terrasse

Treppenhaus

Trockenraum

Vorplatz

Veloraum / Kinderwagenraum

Windfang

unbeheizter Wintergarten bis zu max 10%
der BGF;, max. 20m? pro Wohnung
Waschkilche

Wohnraum

Zimmer

Raumhéhe < 1.50 m

Raumhohe > 1.50 m

Raumhéhe < 1.50 m

Raumhéhe > 1.50 m
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Anrechenbare Landflache gemass Art. 9.2 Baureglement Kissnacht

HZ Wald
abstand

‘HZ‘ |HZ‘ H4

Grundstiicksflache, anrechenbar
. Erschliessung fur mehr als zwei Bautiefen, nicht anrechenbar
Erschliessungsstrasse, nicht anrechenbar
HZ Hauszufahrt
X7 wald, nicht anrechenbar
21 Gewssser, nicht anrechenbar

Auszug BauR (Art. 9.2 BauR)

" Die anrechenbare Landfléache ist die von der Baueingabe erfasste zusammenhéngende Flédche, soweit
sie in Bezug auf die Ausnlitzung noch nicht beansprucht ist und in der Bauzone liegt.

2 Nicht angerechnet werden:

a) Offene Gewdsser (Wasserfldchen) und Wald innerhalb der Waldgrenze;

b) die fiir die Erschliessung notwendigen &ffentlichen und privaten Fahrbahnfldchen, soweit es sich
nicht um eigentliche Hauszufahrten handelt;

c) projektierte Verkehrsanlagen, fiir deren Festlegung das gesetzlich vorgesehene Verfahren eingelei-
tet oder durchgefiihrt ist. Ausgenommen sind héchstens 5 % der von der Baueingabe erfassten Fla-
che, wenn das Gemeinwesen flir den Bau oder Ausbau der genannten Verkehrsanlagen einen Teil
des Baugrundstiicks beansprucht.

3 Hauszufahrten sind Fahrbahnfldchen, die ausschliesslich die auf der Grundstiicksfliche stehenden
Gebéude erschliessen.

4 Der einer Bauzone zugewiesene Gewdsserraum ist mit Ausnahme der offenen Wasserflache (Art. 9.2
Abs. 2 Bst. a) anrechenbar. Bei Ausdolungen von Gewéssern und bei Renaturierung von korrigierten
Gewdéssern bleibt die dafiir beanspruchte Fldache anrechenbar.

5 Wird fiir den Bau oder die Korrektur 6ffentlicher Strassen und Trottoirs Boden unentgeltlich oder zu
einem gegentiber dem Verkehrswert erméssigten Preis abgetreten, so kann der Bezirksrat diesen ver-
traglich dem Abtretenden unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Verhéltnisse ganz oder teilweise als an-
rechenbare Landfldche belassen.
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Gebaudehodhe gemass § 60 Abs. 2 PBG sowie Firsthdhe im Sinne von § 31 Abs. 2 PBV

N
min. h =
# Schnittpunkt
Fassade Dachhaut -~ ¥ >~

1/2 1/2

GH
GH

N e s S _ B e ———

gewachsenes Terrain
ausgemitteltes gewachsenes Terrain

GH = Gebdudehdhe

Auszug PBG (§ 60 Abs. 2 und 3 PBG)

2 Als Gebédudehéhe gilt das Mass vom ausgemittelten gewachsenen Boden in der Fassadenmitte bis
zum Schnittpunkt der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachdédchern bis zur Oberkante des Dachab-
schlusses.

3 Nicht berticksichtigt werden:

a) die Héhe des Giebeldreiecks bei Giebelfassaden;

b) Aufbauten bei Schrég- und Flachddchern, sofern sie nicht mehr als einen Dirittel der Fassadenlénge
einnehmen;

¢) Attikageschosse und Dachbriistungen, sofern ihre Fassaden auf der Schmalseite innerhalb eines
Giebeldreiecks von 45° liegen sowie auf der Lédngsseite mit Ausnahme von maximal einem Dirittel
dieser Fassadenldnge um das Mass ihrer H6he von der Fassade des darunter liegenden Geschos-
ses zurtickversetzt sind.

Attikageschoss gemass § 60 Abs. 3 Bst. ¢ PBG

i Aftikageschoss

v

h 7 ‘

|
- “TVollgeschoss

s e A—

’// s

T

Auszug PBG (§ 60 Abs. 3 Bst. ¢ PBG)

Attikageschosse und Dachbriistungen, sofern ihre Fassaden auf der Schmalseite innerhalb eines Gie-
beldreiecks von 45° liegen sowie auf der Léngsseite mit Ausnahme von maximal einem Dirittel dieser
Fassadenldnge um das Mass ihrer H6he von der Fassade des darunter liegenden Geschosses zurtick-
versetzt sind
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Gebaudehodhe gemass § 60 Abs. 4 PBG sowie Firsthdhe im Sinne von § 31 Abs. 2 PBV

N

FH

Schnittpunkt
Fassade Dachkante

GH

% ) B Sy et i | R,

gewachsenes Terrain—

ausgemitteltes gewachsenes Terrain
GH = x+y = Gebaudehdhe

FH = Firsthohe

Auszug PBG (§ 60 Abs. 4 PBG)

4 Bei Dachneigungen (iber 45 Grad wird das Mehrmass, das sich bei einem 45 Grad geneigten Dach
ergébe, zur Gebdudehbhe gerechnet.

Gebaudeabstand gemass § 63 PBG

G1  Grenzabstand R
1 tlich St 1
G2  Grenzabstand G ordentlicher Grenzabstand Gebaude

G2  ordentlicher Grenzabstand Gebaude 2

GA  Gebdudeabstand [Summe der Grenzabstande) GA  Gebdudeabstand = G1 + G2

Auszug PBG (§ 63 Abs. 4 PBG)

" Der Geb&udeabstand ist die kiirzeste Entfernung zwischen zwei Fassaden; er entspricht der Summe
der Grenzabsténde geméss § 59 ff.

2 Nebenbauten dtirfen unter sich und zu anderen Gebauden den Gebaudeabstand unterschreiten.

3 Der Abstand zwischen zwei Gebauden auf dem gleichen Grundstiick wird gemessen, wie wenn eine
Grenze dazwischen lage.
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Ungleicher Grenzabstand gemass § 62 PBG

G1  ordentlicher Grenzabstand Gebaude 1
G2 ordentlicher Grenzabstand Gebaude 2
GA  Gebaudeabstand = G1 + G2

Auszug PBG (§ 62 PBG)

Bei Einhaltung des Gebédudeabstandes kénnen die Grenzabstdnde durch einen Dienstbarkeitsvertrag
unter den Grundeigentiimern ungleich verteilt werden. Die Dienstbarkeit ist im Grundbuch einzutragen;
sie kann nur mit Zustimmung der Bewilligungsbehérde geléscht werden.

2. Verweis auf Messweisen und Baubegriffe im libergeordneten Recht

— Fur die Messweise des Grenzabstands gilt § 59 PBG.

— Die Gebaudehdhe und Firsthdhe ist gemass § 60 PBG zu ermitteln.
— Fir Nebenbauten und unterirdische Bauten gilt § 61 PBG.

— Fur die ungleiche Verteilung der Grenzabstande gilt § 62 PBG.

— Der Gebaudeabstand wird gemass § 63 PBG gemessen.

— Der Strassenabstand wird gemass § 65 PBG gemessen.

— Der Gewasserabstand wird gemass § 66 PBG gemessen.

— Der Waldabstand wird gemass § 67 PBG gemessen.

— Andere Abstandsvorschriften sind gemass § 68 PBG zu ermitteln.
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