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Privater Gestaltungsplan Zentrumsentwicklung, Kiisnacht
Bestimmungen

Baurechtliche Voraus-
setzungen

Plan und Bestimmungen

Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Richtprojekt

Baubereiche A und B

1. Zweck

' Der Private Gestaltungsplan Zentrumsentwicklung bezweckt:

» die Erstellung einer besonders gut in die bauliche Umge-
bung integrierten Zentrumsuberbauung mit gemischter
Nutzung,

« die Schaffung einer grossziigigen zusammenhangenden
Freiflache mit hoher Aufenthaltsqualitat,

+ die siedlungsvertragliche Erschliessung der Parkierungs-
anlage Uber die Oberwachtstrasse,

+ die Verbesserung der Zuganglichkeit zum Bahnhofareal
und zu den Perrons.

2.  Allgemeines

' Der Gestaltungsplan besteht aus dem Plan 1:500 (Situation /
Schnitt) sowie den Bestimmungen.

? Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im zugehérigen
Situationsplan festgelegt.

® Wo der Gestaltungsplan nichts anderes regelt, sind die Be-
stimmungen der jeweils gultigen Bau- und Zonenordnung (BZO)
der Gemeinde Kiisnacht sowie das Ubergeordnete kantonale
und eidgendssische Recht massgebend.

* Das Richtprojekt der Arbeitsgemeinschaft Raumbureau und
UrbaNplus vom 30.1.2013 ist fiir die architektonische Gestal-
tung der Bauten und Freirdume wegleitend.

3.  Bebauung

' Zahl, Lage und dussere Abmessungen der oberirdischen
Hauptgebaude ergeben sich aus den im Plan festgelegten
Baubereichen. Samtliche Hauptgebaude missen innerhalb den
im Plan mit Mantellinien bezeichneten Baubereichen erstellt
werden. Die Mantellinien dirfen auch durch oberirdische Vor-
sprunge wie Erker und Balkone nicht Uberschritten werden.

2

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Privater Gestaltungsplan Zentrumsentwicklung, Kiisnacht
Bestimmungen

Baumasse

Baumassenverlagerungen

Messebene

Erdgeschosse

JArkaden®“

Maximale Hohenkote

Grenzabstande

Mantellinie far
Untergeschosse

Erscheinung der
Untergeschosse

Mehrlangenzuschlag

? Die maximal zuldssige oberirdische Baumasse ab der Kote
418.50 m Ui. M. betragt 11'000 m®. Diese zuldssige Baumasse
wird wie folgt auf die einzelnen Baubereiche aufgeteilt:

Baubereich Baumasse

A 5000 m®
B 6’000 m®
Total 11°000 m®

® Baumassenverlagerungen zwischen den Baubereichen um bis
zu 5% sind unter Einhaltung der gesamthaft zuldssigen Bau-
masse moglich.

4 Gebaude und Gebaudeteile, die sich unterhalb der Kote
418.50 m U. M. befinden, werden nicht der Baumasse ange-
rechnet.

® Die lichte Raumhdohe der Erdgeschosse hat mindestens 3.0 m
zu betragen.

® Die Erdgeschossfassaden der Gebaude in den Baubereichen
A und B sind gegentiber der Fassadenflucht der Oberge-
schosse zuruckzuversetzen.

" Die zulassige Gebaudehdhe/Gesamthdhe ergibt sich aus den
im Situationsplan und den Schnitten festgelegten Héhenkoten.
Kein Bauteil darf die Hohenkote von 432.00 m u. M. Uberschrei-
ten. Davon ausgenommen sind einzelne technisch unumgang-
liche Aufbauten sowie Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie. Alle ubrigen technischen Installationen sind in die Voll- oder
Untergeschosse zu integrieren.

® Sofern keine anderslautenden nachbarlichen Vereinbarungen
getroffen werden, haben Gebaude und Gebaudeteile ab der
Kote 418.50 m 4. M. gegenulber den Grundstiicken Kat.-Nrn.
8844 und 9707 den ordentlichen Grenzabstand einzuhalten.

° Im bezeichneten Bereich sind anrechenbare und nicht an-
rechenbare Untergeschosse zulassig. Kein Bauteil darf die
bezeichnete Mantellinie Uberschreiten.

'% Die Untergeschosse diirfen nur an der bezeichneten Lage
Uber dem gestalteten Terrain in Erscheinung treten.

" Geb&ude und Gebéaudeteile, die sich unterhalb der Kote
418.50 m U. M. befinden, haben keinen Mehrlangenzuschlag
gemass Art. 21a BZO zu bertcksichtigen.
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Bestimmungen

Abstandsfreie Gebaude

Besondere Gebaude

Verkehrsbaulinie

Strassenabstand

Abgrabung

Nutzweise

Erdgeschossnutzung

Minimaler Wohnanteil

Besonders gute
Gesamtwirkung

Behindertengerechtigkeit

'2 Gebaude und Gebaudeteile, die nicht Giber dem gestalteten
Boden in Erscheinung treten, unterstehen uberdies keinen Ab-
standsvorschriften.

13 Einzelne Besondere Gebaude sind auch ausserhalb der
Baufelder zuldssig.

" Wahrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplanes ist die
Wirkung der Verkehrsbaulinie 1angs der Zurichstrasse fir
Gebaude und Gebaudeteile, die nicht iber dem gestalteten
Boden in Erscheinung treten, sowie flir Besondere Gebdude
suspendiert.

'* Oberirdische und unterirdische Gebaude haben gegeniiber
der Oberwachtstrasse und der Zurichstrasse keinen Strassen-
abstand im Sinne von Art. 33 BZO und § 265 PBG einzuhalten.

'® Im bezeichneten Bereich darf der gewachsene Boden bis auf
eine Kote von 415.00 m U. M. abgegraben werden.

4. Nutzung

' Es sind Wohnungen und héchstens méssig stérende Betriebe
zulassig.

2 In den Erdgeschossen sind tiberwiegend publikumsorientierte
Nutzungen vorzusehen. Wohnnutzungen sind im Erdgeschoss
nicht gestattet.

3 Im Baubereich A ist kein minimaler Wohnanteil im Sinne von
Art. 34 Abs. 2 lit. b) der BZO einzuhalten.

5. Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu ge-
stalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von
§ 71 PBG erreicht wird.

? Die Umgebung ist fussgangerfreundlich und behindertenge-
recht zu gestalten. Alle Bauten missen hindernisfrei zuganglich
sein.
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Bestimmungen

Dachgestaltung

Freiraum

Platz

Baume

Verlangerung Uberdachung
Oberwachtstrasse

Parkplatzangebot in der
Tiefgarage

Oberirdische Kurzzeit-
parkplatze

Offentlich zugéngliches
Angebot / Bewirtschaftung

Ein-/ Ausfahrt

® Es sind nur Flachdacher zulassig. Attikageschosse sind nicht
erlaubt. Die Flachdacher sind zu begriinen, soweit sie nicht von
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie beansprucht werden.

4 Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind sorgfaltig in die
Dachflache zu integrieren und vom Dachrand zurtuckzuver-
setzen.

6. Freiraum

' Der im Plan bezeichnete Freiraum ist als attraktiver, verkehrs-
freier, offentlicher Aussenraum auszugestalten und zu be-
pflanzen.

2 Der im Situationsplan bezeichnete Platz soll eine einheitliche
Hohenlage aufweisen und auf das Niveau der Zirichstrasse
(rund 418.50 m 0. M.) ausgerichtet werden.

® An den schematisch bezeichneten Lagen sind standortge-
rechte Baume zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

* Im speziell bezeichneten Bereich darf die Tunneldecke der
Oberwachtstrasse verlangert und das Portal neue gestaltet
werden.

7.  Erschliessung

' Als Ersatz der bisherigen &ffentlichen Parkplétze und fiir die
Nutzungen in den Baubereichen A und B sind in der Tiefgarage
mindestens 170, jedoch maximal 200 Parkplatze zu erstellen.

2 Zusatzlich sind an den schematisch bezeichneten Lagen
maximal 10 oberirdische Kurzzeitparkplatze zulassig. Diese
sind gut in den Aussenraum zu integrieren.

® Mit Ausnahme der Pflichtparkplatze fiir Bewohner und Be-
schaftigte sind samtliche Parkplatze dauerhaft fur die Offentlich-
keit zuganglich zu halten und zu bewirtschaften.

* Die Tiefgarage ist an schematisch bezeichneter Lage ab der
Oberwachtstrasse zu erschliessen.
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Bestimmungen

Option Erweiterung
Tiefgarage

Zugang Personen-
unterfuhrung SBB

Veloabstellplatze

Entwasserungskonzept

Wertstoffsammelstelle

Energie

Hochwasserschutz

Larm

Nichtionisierende Strahlung

® An den schematisch bezeichneten Lagen diirfen weitere Tief-
garagen mit Pflichtparkplatzen fur die Nutzungen im Anstoss-
bereich des Gestaltungsplans erstellt und tber die Tiefgarage
und das Anschlussbauwerk an der Oberwachtstrasse erschlos-
sen werden. Diese Parkplatze zahlen nicht zum minimalen
respektive maximalen Angebot gemass Ziffer 7 Abs. 1.

® Der Zugang zur Personenunterfiihrung SBB soll mit einer Lift-
und einer Rampenanlage ergénzt werden. Der Zugang zur Un-
terfUhrung darf durch die Platznutzungen nicht behindert wer-
den.

” Auf dem Areal sind mindestens 70 gedeckte, gut zugangliche
Veloabstellplatze mit Abschliessvorrichtungen anzuordnen.

® Im Baubewilligungsverfahren ist ein Entwésserungskonzept
Uber das gesamte Areal zur Bewilligung einzureichen.

° Die bestehende Wertstoffsammelstelle ist im Interesse der
Umgebungsqualitat aufzuheben.

8. Umwelt

' Neubauten sind in energiesparender Bauweise zu erstellen.
Der Heizwarmebedarf darf maximal 90% des jeweils maximal
zuldssigen Grenzwertes gemass den kantonalen Warmedamm-
vorschriften betragen. Fir die Warmeerzeugung durfen keine
fossilen Energien eingesetzt werden.

2 Die Grundeigentiimer sind verpflichtet, eigenverantwortlich
allfallige Schutzmassnahmen zu treffen.

® Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist nachzuweisen,
wie fur larmempfindliche Radume die Immissionsgrenzwerte der
ES IIl eingehalten werden kdnnen.

* Im Baubewilligungsverfahren ist nachzuweisen, dass bei
Kinderspielplatzen die Vorsorgegrenzwerte nach NISV einge-
halten sind.
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Bestimmungen

Inkrafttreten

9.  Schlussbestimmung

' Der Private Gestaltungsplan Zentrumsentwicklung tritt in Kraft,
wenn folgende Bedingungen erfullt sind:

»  Sicherstellung der Finanzierung der Bauten und Anlagen
durch die Gemeinde oder Dritte (rechtskraftiger Kreditbe-
schluss oder Baurechtsvertrag)

«  offentliche Bekanntmachung der Gestaltungsplange-
nehmigung.
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