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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Rechtsgrundlage

1 Der Gemeinerat Feusisberg erldsst, gestitzt auf § 30 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) sowie auf Art. 7 und 53 ff. des Bauge-
setzes der Gemeinde Feusisberg vom 14. Februar 2006, den Gestaltungs-
plan ,,Oberes Pauli“.

Geltungsbereich

1 Der Gestaltungsplan ,,Oberes Pauli* mit seinen Sonderbauvorschriften
(SBV) qilt fUr fOr den im Gestaltungsplan Mst. 1:500 dargestellten Perime-
ter.

2 Sofern nachstehend und im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt
wird, gelten die Vorschriften des rechtsgultigen Baureglements (BauR)
der Gemeinde Feusisberg sowie das PBG des Kantons Schwyz.

Iweck
Der Gestaltungsplan mit den Sonderbauvorschriften bezweckt:

a) Die Verwirklichung eines neuen Wohnquartiers mit hohem Wohn-
wert und attraktiver Umgebungsgestaltung, welches sich in die
Landschaft und Topografie einfigt;

b) die Sicherstellung einer Uberzeugenden Aussenraumgestaltung
mit zusammenhdé&ngenden, terrassierten Frei-, Begegnhungs- und
ErholungsflGchen;

c) die zweckmdssige und fldchensparende Verkehrserschliessung
des Gestaltungsplangebietes unter BerUcksichtigung des Vorpro-
jektes ,,RahmensbUelstrasse” von der Firma Geoterra AG, wobei
das Gros der Parkpl&tze UGberdacht bzw. unterirdisch verwirklicht
wird.

Planinhalt, Verbindlichkeit

1 Alle im Gestaltungsplan Mst. 1:500 in der Legende unter "Verbindlicher
Planinhalt" aufgefUhrten Planelemente sowie die SBV sind verbindlich.

2 Die in der Legende (Gestaltungsplan) unter "Orientierender Planinhalt"
aufgefUhrten Planelemente sowie das Richtprojekt und der Bericht zum
Gestaltungsplan ,,Oberes Pauli sind wegleitend.

3 Das Richtprojekt der Firma BUcheler Architektur + Generalunterneh-
mung AG, Weinfelderstrasse 82, 8580 Amriswil, besteht aus folgenden Un-
terlagen und ist im Anhang des Berichts zum Gestaltungsplan ,,Oberes
Pauli* enthalten:
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- Situation, Mst. 1:200  Plan-Nr. 1
- TG(G,H,I) Mst. 1:200  Plan-Nr. 2
- SG(G,H,I), SG2K,SG2L Mst. 1:200  Plan-Nr. 3
- GG(G,H.I), UG(AB,C,D), TG (E,F) SGK, Mst. 1:200  Plan-Nr. 4

SGL SG2M
- AG (GH,)I), GG (ABCD), UGE, SGF, Mst. 1:200  Plan-Nr. 5

GGK GGL SGM
- AG(ABCD)GGF SGE GGM Mst. 1:200  Plan-Nr. é
- AGF GGE, Mst. 1:200  Plan-Nr. 7
- AGE, Mst. 1:200  Plan-Nr. 8
- Fassaden Querschnitte 1-10, Mst. 1:200  Plan-Nr. 9
- Fassaden Querschnitte11-20, Mst. 1:200  Plan-Nr. 10
- Fassaden Querschnitte 21-24 Mst. 1:200  Plan-Nr. 11
- Querschnitte E1-3; F1-3,B,E, Mst. 1:200  Plan-Nr. 12
- Fassaden Langsschnitte A,C,D,F, Mst. 1:200  Plan-Nr. 13
- Fassaden Haus E,F Mst. 1:200  Plan-Nr. 14
- Werkleitungsplan Mst. 1:200  Plan-Nr. 15
- Landfléchen Mst. 1:1000 Plan-Nr. 16

1,4-6,9,10,12,13 rev. 21.1.2016)sowie:

alle datiert 14.09.2007 (PI&Gne Nr. 1-10, 12, 13 rev. 11.10.2010/ Pl&ne Nr.

Strassenprojekt ,,RahmensbUelstrasse” Plan-Nr. 73603-1.500, M. 1: 500
der Firma Geoterra AG vom 24.08.2007 (ehemals ,,Oberes Pauli*).
Richtprojekt Umgebungsgestaltung der Firma Blau und Gelb Land-

schaftsarchitekten HTL vom 11.10.2007
Liste Hohenkontrolle vom 12.10.2010

Art. 5 Uberbauungsvorschriften Hauptbauten und Gebé&udevorspriinge
1 Die maximal zul&ssige horizontale Ausdehnung und die Standorte der
Bauten sind durch die 3 Baubereiche Sockelgeschoss, Gartengeschoss
und Attikageschoss bestimmt.
2 In den Baubereichen gelten betreffend maximal zul&ssige Hohenkote
Bauten nachstehende Héhenkoten in m U. M.:
max. zuldssige max. zuldssige max. zulassige
Hoéhenkote Bauten Hoéhenkote Bauten Hohenkote Bauten
Haus | inmo.m.» inm . M. inmi. M. D
Sockelgeschoss Gartengeschoss Attikageschoss
A 703.10 m U. M. 705.40 m U. M.
B 701.30 m U. M. 703.60 m U. M.
(o 699.10 m U. M. 701.40 m U. M.
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697.70 m U. M. 700.00 m U. M.

698.10m U. M 701.00 m U. M. 703.30 m U. M.

695.10 m C. 698.00 m U. M. 700.30 m U. M.
692.92 m U. M. 695.92 m U. M.
694.70 m U. M. 697.70 m U. M.
697.95 m U. M. 700.30 m U. M.

699.60 m U. 701.90 m U. M.

703.10 m 0. 705.40 m 0. M.

705.10m 0. M 707.40 m U. M.

Messpunkte:

Hbhe 681.50 m U. M.
H6he 687.25 m U. M.

Polygon Nr. 3030339
Polygon Nr. 3030300

Legende:
1) bis OK Dachrand gemessen

3 Vorspringende Gebdudeteile gemdss § 59 PBG (Vorbauten) sind zulds-
sig und duUrfen Uber die Baubereiche hinausragen.

4 Technisch notwendige Bauteile wie Kamine, Ventilatoren, Liftaufbau-
ten, Oblichter, Dunstrohre und Parabolspiegel dirfen die maximal zu-
l&ssige Hohenkote um das technisch bedingte Mass Uberschreiten. Sie
sind jedoch madglichst klein zu halten und zusammenzufassen.

BrUstungen sind an den Schmalseiten und an den hangseitigen Langssei-
ten der Gebdude erlaubt, wenn dadurch die nach Baureglement maxi-
mal zul@ssige Gebdudehdhe nicht Uberschritten wird.

5 Innerhalb der Baubereiche ,,Attikageschoss” sind die Vorschriften fir At-
tikageschosse (Art. 28 Abs. 3 BauR) einzuhalten.

¢ Innerhalb der Baubereiche ,,Gartengeschoss” der H&user K, L und M
sind die Vorschriften fUr Attikageschosse (Art. 28 Abs. 3 BauR) einzuhal-
ten.

7 Bei allen H&usern sind in jedem Fall die Gebd&ude- und Firsthdhen nach
Regelbauweise einzuhalten.
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Ar. 6

Art. 7

Art. 8

Art. 9

Tiefgarage

I Die Mantellinie Tiefgarage bestimmt die maximal zuldssige horizontale
unterirdische Ausdehnung der Untergeschosse bzw. der Tiefgaragen und
der Kellerrdume.

2 Von den Tiefgaragen sind Zugé&nge zu den direkt darlber befindlichen
Wohnbauten sicherzustellen.

Mehrlangenzuschlag

Der Mehrlingenzuschlag gemdss Art. 34 Abs. 4 BauR kommt im Innern
des Gestaltungsplangebietes und gegenUtber der ,RahmensbUelstrasse"
nicht zur Anwendung.

Verkehrserschliessung

1 Die Verkehrserschliessung des Gestaltungsplangebietes hat Uber die
neu zu erstellende ,,RahmensbUelstrasse” gemdB Vorprojekt Geoterra
AG zu erfolgen.

2 Gestaltungsplanexterne Absténde und der ordentliche Strassenabstand
zur Groberschliessungsstrasse sind einzuhalten.

3 GeringfUgige Anderungen der horizontalen und vertikalen LinienfUhrung
im Strassenbauprojekt sind zuldssig.

4 Die Ein- und Ausfahrt zu den Tiefgaragen hat an den im Gestaltungs-
plan markierten Standorten zu erfolgen.

5 Zwischen den Richtungspunkten 1 ist ein Fussweg mit einer Mindestbrei-
te von 1.5 m zu verwirklichen. Zwischen den Richtungspunkten 2 ist ein
schmaler Fussweg ( Trampelpfad ) anzulegen.

Parkierung, Zweirad- und Kinderwagenabstellpatze

1Im Gestaltungsplangebiet sind die gemdss Art. 20 Abs. 2a BauR erforder-
lichen Ein- und Abstellplé&tze zu verwirklichen.

2 Mindestens 80% der Ein- und Abstellpldtize sind unterirdisch oder Uber-
deckt zu realisieren.

3 Unter BerUcksichtigung der SIA Norm SN 521 500 ,,Behindertengerechtes
Bauen" sind mindestens 1 Behindertenparkplatz im Freien und je 1 Behin-
dertenparkplatz in den drei Tiefgaragen erforderlich.

4 Die Ein- und Abstellpléize sind im Baubewiligungsverfahren nachzuwei-
sen. Bei einer Etappierung sind auch die pro Etappe anteilsmdssig erfor-
derlichen Parkpl&tze sicherzustellen.
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Art. 10

Art. 11

5 Pro Wohnung sind gentgend wettergeschitzte Abstellfldéchen oder Ein-
stellrdume fUr Kinderwagen, Fahrré&der und Spielgeréte zu realisieren. Die-
se sind Gegenstand des Baubewilligungsverfahrens.

Architektonische Gestaltung

I Die Bauten und Anlagen sind fUr sich und in ihrem Zusammenhang mit
der baulichen und landschaftlichen Umgebung so zu gestalten, dass ei-
ne besonders gute Gesamtwirkung entsteht.

2 Die Uberbauung hat sich am Richtprojekt zu orientieren. GeringfUgige
Abweichungen sind zul@ssig, sofern sie den Gesamteindruck und die
Wohnqualitét positiv beeinflussen.

3 Die Materialwahl und die Farbgebung der Gebd&dudehlle (Fassaden-
und Dachbauteile) bedUrfen der Zustimmung der Baubehdrde. Mit dem
ersten Baugesuch ist ein Material- und Farbkonzept unter Beilage ent-
sprechender Muster zur Genehmigung einzureichen.

4Es sind nur Flachd&cher zuldssig. Sie sind extensiv zu begrinen, soweit es
sich nicht um begehbare Dachterrassen handelt.

Umgebungsgestaltung und Nebenbauten

I Die H6hendifferenzen zwischen den Gdrten werden mehrheitlich mit
St0tzmauern Uberwunden. Es entsteht eine hdhengestufte Terrassenland-
schaft mit unterschiedlichen Ebenen. Hochbeetartige, bepflanzte Zwi-
schenpodeste brechen hohe Maueransichten und dienen als Sichtschutz
zwischen den Gdrten. Die Gartenparzellen sind durch Treppen miteinan-
der verbunden und sichern deren Unterhalt.

2Die talseitigen Maueransichten sind zudem mit Kletter- und Hangepflan-
zen so zu bepflanzen, dass insgesamt ein mehrheitlich begrintes Erschei-
nungsbild entsteht.

3 Die Belagsmaterialien der Wege und Pl&tze sind, unter BerUcksichtigung
der Begehbarkeit und Befahrbarkeit (zum Beispiel Kinderwagen und Roll-
stUhle) sowie der Unterhaltsarbeiten, aufeinander abzustimmen. Entspre-
chende Angaben dazu muUssen im Material- und Farbkonzept enthalten
sein. Die Abstellpldtze mUssen gemdss Art. 20 Abs. 5 BauR mit versicke-
rungsfdhigen Beldgen erstellt werden. In den Freifldchen sind weitere Zu-
gdnge und Fusswege erlaubt, sofern sie den Gbrigen Anforderungen des
Gestaltungsplanes entsprechen.

4 Die Rahmenbepflanzung hat mehrheitlich mit einheimischen Gehdlzen
zu erfolgen.
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Art. 12

Art. 13

Art. 14

5 Innerhalb der Gdarten werden freiwachsende BlUtenstrucher in den
Hochbeeten als rdumliche Trennung und als Sichtschutz zwischen den
Parzellen gepflanzt. Beidseits der Erschliessungsstrasse sorgen einheitlich
bepflanzte Rabatten mit Stauden und Strduchern, eine Hecke sowie
mittelkronige Hochstammbd&ume ( mindestens 7 Stick ) fUr eine durch-
gdngig homogenes, grines Erscheinungsbild.

6 In den Freifldchen sind pro Haus eine eingeschossige Nebenbaute ge-
mdass § 61 PBG (Gerdte- / Spielhduser) mit einer Geb&udegrundfléche
von max. 10 m2 sowie offene Sitzpl&ize zuldssig.

7 FUr die Umgebungsgestaltung ist mit dem Baubewiligungsgesuch ein
Umgebungsplan im Massstab 1:200 einzureichen. Dieser hat detaillierte
Angaben zur Geldndemodellierung, WegefUhrung, offene Sitzplétze, Ge-
staltung der Frei-, Begegnungs- und Erholungsfl&échen, der Fussgdngerbe-
reiche sowie zur Rahmenbepflanzung zu enthalten. Das Richtprojekt ist
wegleitend.

Behindertengerechtes Bauen

1 Die Geschosswohnungen sind so zu gestalten, dass sie den spezifischen
BedUrfnissen von behinderten Personen angepasst werden kdnnen. FUr
die baulichen Anforderungen gilt die SIA-Norm SN Norm 521 500 ,,Behin-
dertengerechtes Bauen" als Richtlinie.

2 Die in Art. 9 SBV geforderten 2 Behindertenparkpl&atze in den Tiefgara-
gen sind in der Ndhe der dortigen Personenaufzige anzuordnen.

Gemeinschaftliche Begegnungs- und Erholungsflache

1 Fur die Uberbauung sind mindestens 1200 m? inkl. der Bachfléiche als
gut besonnte und verkehrssichere gemeinschaftliche Begegnungs- und
Erholungsfléichen sicherzustellen ( kein privater Anspruch ). Die enftspre-
chenden Fldchen sind im Gestaltungsplan als ,,Orientierender Planinhalt"
enthalten.

2 Deren konkrete FlGche, Gestaltung und Mdblierung sind im Baubewilli-
gungsverfahren mittels Umgebungsplan gemdéss Art. 11 dieser Sonder-
bauvorschriften nachzuweisen. Die Fldchen sind spdtestens mit den Bau-
ten zu erstellen.

Containerabstellplatze

1 FOr die Hduser E-M sind mindestens 3 Containerabstellpldtze und in den
H&usern A-D mindestens ein Unterflurcontainer zu verwirklichen.

2 Deren Lage, Grésse und Gestaltung sind im Baubewilligungsverfahren
nachzuweisen.
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Art. 15

Art. 16

Art. 17

Art. 18

Zulassige Ausnitzung

Die max. zuléssige AusnUtzungsziffer betrdgt in der Teilfldche 1 (Haus E
und F) 0.43 und in der Teilfldche 2 (H&user A-D und G-M) 0.39.

Werkleitungsplan und Bachoffenlegung / Bachrenaturierung

1 Die horizontale LinienfUhrung der Werkleitungen ist im Werkleitungsplan
M. 1:200, Plan-Nr. 15, darzustellen.

2F{r die Bachoffenlegung bzw. Bachrenaturierung ist ein entsprechendes
Projekt gleichzeitig mit dem Umgebungsplan gemdss Art. 11 SBV einzu-
reichen. Diese hat den Anforderungen gemdss Gewdsserschutzgesetz-
gebung zu entsprechen.

3 Der Uferbereich ist mit einheimischen Stauden, Strduchern und einzel-
nen B&umen zu bepflanzen. Die Bachsohle wird als Raubettmulde mit
grobem Gesteinsmaterial ausgebildet. Der Strassendurchgang ist eben-
falls als Raubettmulde mit einer HalbschalenUberdeckung geplant, um
die Fliessgeschwindigkeit gegenUber einer Verrohrung niedriger zu hal-
ten.

Energie

Alle Wohnbauten im Planungsgebiet haben den Minergiestandard ein-
zuhalten.

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan ,,Oberes Pauli* mit diesen Sonderbauvorschriften
tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz
in Kraft.




