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Projektbeschrieb zu Ueberbauungsplan Howart Il

Gemass einer friheren, durch die Gemeinde Ebnat — Kappel erstellten Ueberbauungs - Studie war
vorgesehen, den oberen, im Bereich der W2 gelegenen Teil der Parzelle Nr. 1405 durch Reihenh&duser
mit Giebeldachern zu Uberbauen. Das hatte aber bedeutet, dass der untere, im Bereich der W3
gelegene Teil spater nicht mehr hatte Gberbaut werden kdnnen, da er von keiner Seite mehr Uber
eine Erschliessung verfligt hatte. Somit ware dieses Bauland fir immer verloren gewesen | Aus
diesem Grund haben wir ein Konzept entwickelt, der diesen Ueberlegungen Rechnung tragt, und
dabei aber trotzdem den Bauvorschriften der Zone W2 entspricht. Folgende Griinde haben uns daher
bewogen, das Grundstilick mit 2 Mehrfamilienhdausern mit Flachdachern zu bebauen :

- Primares Ziel war die haushélterische Nutzung des immer knapper werden Baulandes. Die
gesamte Parzelle sollte voll ausgenutzt werden kénnen. Das ist klar im Sinn der Bestrebungen
des neuen Raumplanungsgesetztes, das genau diese vollumfangliche Ausnutzung und
Verdichtung der bestehenden Bauzonen anstrebt. Das vorliegende Projekt vermag diesen
Empfehlungen Rechnung zu tragen, ist doch die Ausnutzungsziffer beider Bauzonen ( W2 +
W3 ) genau ausgeschopft. Mit dieser Anordnung der Hauser kann auch das sehr steile
Wiesenbord und die untere, wenig attraktive, wenn nicht gar uniiberbaubare Flache hinter
den bestehenden viergeschossigen Mehrfamilienhdausern auf Parzelle 1374 und 1395 in die
Ausnutzung miteinbezogen werden. Somit kann eine Vollausnutzung der topographisch
schwierigen Bauparzelle im Sinne der staatlichen Empfehlungen erreicht werden.

- Aus Ricksicht auf die hinter den projektierten Neubauten gelegenen Einfamilienhauser wird
auf die Errichtung der urspriinglich vorgesehenen Giebeldadcher verzichtet. Somit kann die
maximale Firsthohe um ca. 3.00 Meter unterschritten werden, was fiir die Nachbarn in Bezug
auf Aussicht und Besonnung sicher ein grosser Vorteil darstellt.

- Zudem haben die Wohnungsgrundrisse grosse Qualitaten in Bezug auf die Aussicht in die
Berge und sie verfligen Uber eine optimale Besonnung. Die Wohnraume, gegen das Tal und
die Sonne gerichtet sind mit raumhohen Fenstern versehen, die Schlafraume sind nordlich
gegen das ruhige Quartier ausgerichtet. Diese Qualitdt konnte mit gestaffelten oder tiefer
unten im Hang liegenden Baukoérpern hinter den erwdhnten, bestehenden Bauten nicht
erreicht werden.

- Die einfache, effiziente Erschliessung direkt ab der Bachstrasse liberzeugt. Auf kiirzestem
Weg gelangen die Autos ab der Quartierstrasse in die Garagen im Untergeschoss. Die
Howartrainstrasse wird nicht tangiert und kann weiterhin als “Wohnstrasse “ genutzt
werden.

Zusammenfassend glauben wir, dass das Projekt hervorragende, wohnhygienische Qualitaten
besitzt, effizient erschlossen ist, dem Gedanken der optimalen Ausnutzung des Baulandes entspricht,
sowie auch auf die dahinterliegenden Nachbarn bestmdglichst Riicksicht nimmt.

9630 Wattwil, 28. Mai 2013

Architekturbiiro Modesti + Frei AG, Wattwil
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ARS Immobilien AG, Wilenstrasse 77, 8832 Wollerau
Neubau 2 Mehrfamilienhduser "Im Howartrain " 9642 Ebnat Kappel

Ausnitzungsziffer - Berechnung

Ausnitzungsziffer gemass Baureglement W2 0.50
Ausniitzungsziffer gemdss Baureglement W3 0.65
Gesamte Parzellengrosse laut Geometer ( Zone W2 + W3 ) m2 3273.00
Landflache W2 m2 1'275 x 050 m2 637.50
Landflache W3 m2 1'998 x 065 m2 1'298.70
Total maximal mégliche Bruttogeschossflache m2 1'936.20
Bruttogeschossflache

Untergeschoss m2 0.00
Erdgeschoss m2 34923 x 2 m2 698.46
1. Obergeschoss m2 34923 x 2 m2 698.46
Attikageschoss m2 25318 x 2 m2 506.36
Total effektive Bruttogeschossflache m2 1903.28
Ausniitzungsziffer ( durchschnittlich )

m2 1'903.28
Ausniltzungsziffer: m2 3273.00 - AZ 0.58

Modesti + Frei AG, Rickenstrasse 65, 9630 Wattwil
11.01.2013
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BAUHERR : ARS IMMOBILIEN AG, WILENSTRASSE 77, 8832 WOLLERAU
OBJEKT : NEUBAU 2 MEHRFAMILIENHAUSER HOWARTRAIN, EBNAT-KAPPEL

SCHEMA BRUTTOGESCHOSSFLACHEN MST. 1 : 200

ARCH.-BURO MODESTI +FREI AG, RICKENSTRASSE 65, 9630 WATTWIL
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