REGIERUNGSRAT DES KANTONS SCHWYZ
AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL

H 3. September 1979

Nr, 1649 Quartiergestaltungsplan "Solarweg',

Schindellegi, Gemeinde Feusisberg

A, Mit Eingabe vom 7, Juli 1879 ersucht der Ge-
meinderat Feusisberg um Genehmigung des Quartierge-
staltungsplanes (QGP) "Solarweg'', Die &ffentliche Aufla-
ge erfolgte gemiss Publikation im Amtsblatt Nr, 22 am
1. Juni 1979, Es wurden keine dffentiichrechtlichen Ein-
gprachen eingereicht, Der Gemeinderat hat den QGP mit

Beschluss vom 26, Juni 1979 (315 - 376} genehmigt,

B. Das Justizdepartement hat den Quartiergestal-

tungsplan geprift und stellt folgendes fest:

1, Allgemeines

Das QGP-Areal liegt in der Wohnzone W3 und umfasst eine
Nettogrundstiickflache von 6 060 m2, Vorgesehen ist eine
Ueberbauung mit drei Einfamilienhdusern und drei Mehr-
familienh@usern mit je sieben Wohnungen. Fir die drel
Einfamilienhduser liegt bereits eine Bauhewilligung der

Gemeinde vom 3. April 1979 vor,

2, Ausnahmen von den Zonenvorschriften

Der Geb#dudeabstand zwischen den Bauten 4 und 5 sowie 5
und 6 wird um ca. 3 m unterschritten. Er entspricht auch
nicht dem baugesetzlichen Minimalabstand, betrigt doch
die massgebende baugesetzliche Gebdudehdhe geméss Quer-
schnittsplan 11, 2 m {vgl. § 5 BauG), womit sich ein Gebiu-
deabstand ebenfalls von 11,2 m ergibt, Im Gbrigen wird

“ein Ausniitzungsbonus von 0. 05 gewihrt,



3. Beurteilung

Massgebend dafiir sind Art, 36 und Art, 49 des Baurcgle-
mentes, welche die Ausnahmemdoglichkeiten und die Anfor-
derungen zu deren Gewiihrung festlegen, Es ist dabei zu
unterscheiden zwischen Anforderungen bezliglich Ausnah-
men (Art. 49 Abs, 2) sowie Anforderungen beziiglich Er-

héhung der Ausniitzungsziffer (Art. 49 Abs. 3).

3,1 Art, 49 Abs, 2

Die Bedingungen geméss Buchstaben ¢ - f kénnen als er-
fillt bezelchnet werden. Als etwas [raglich erscheinen die
Erfillung der angemessenen Beziehung zur baulichen und
landschattlichen Umgebung (Buchstabe a) und die architek-
tonisch richtige Gestaltung der Mehrfamilienhduser (Buch-

stahe b},

3.2 Art, 49 Abs, 3

Die Erhdhung der Ausniitzungsziffer ist dann zuliissig,
wenn die Bedingungen geméss Art, 49 Abs., 2 voll er-
fillt werden und gegeniiber der zonengemissen Bauweise
wesentliche Vorteile resultieren, Der Gemeinderat Iteu-
sisberg sieht solche Vorteile darin, dass durch den QGP
die Strassenerschliessung [ir das anschliessende Quariier
gewihrleistet wird, dies im Gegensatz zu einer ersten
Baueingabe, bei welcher durch die Erstellung von 5 BEin-
familienhfusern die Weiterfiihrung der Erschliessung ver-
unmbglicht worden wire, sodass der Gemeindervat geméss
Beschluss vom 3, April 1979 die Baubewilligung {ir Ob-
jekt Nr, 4 abgelehnt hat, Dies fiihrte in der Folge zur
Ausarbeitung eines Quartiergestaltungsplanes. Im {bri-
gen wertet der Gemeinderat die unterirdische Sammelga-
rage und den Sammelschutzraum als wesentliche Vorteile,

deren Realisierung bei einer Finfamilienhausiiberbauung



nichi moglich gewesen wlre {vgl., Schreiben vom 26, Juli
1979). Diese Bauherrschaflt sieht als wesentlichen Vorteil
die Tatsache, dass der Vorschlag des Gemeinderates zur
Fortsetzung der Quartierstrasse akzepiier{ worden sei mit
der Folge:

- Verlust elnes geplanten Einfamilienhauses mit erforder-
lichen Erschliessungskosten, Umlagerung aul mehr Wohn-
fliache

- Neuplanung des gesamten Quartiers inkl. Kinfamilienh#u-
ser aul eigene Kosten

- Erschliessung von Nachbargrundstlicken (vgl., Schreiben
vom 25, Juli 1979)
Vorerst stellt sich die Frage was unter wesentlichen Vor-
teilen gegeniiber einer zonengemissen Ueberbauung zu ver-
stehen ist, Da das Baureglement direkt keine Anforderun-
goen nennt, ist die Frage nicht leicht zu beantworten und
ldsst einen relativ grossen Ermessenssplelraum offen.
Unter Beriicksichtigung der allgemeinen Bauvorschrifien
sowie der Anforderungen an einen QGP gemiss Art, 49
Abs, 2 und der sonst liblichen offenen Bauweise lassen sich
wesentliche Vorteile prakiisch nur noch gestalterisch und
funktionell begriinden.

Gestalterisch wirken die drei Finfamilienhduser
recht ansprechend und fiigen sich gut in die Landschaft., Da-
gegen passen die Mehrfamilienhfuser nicht besonders gut
ins Gesamthild., Im Gegensatz zu den Einfamilienhfusern
dominiert hier némilich das horizontale Element, sodass
sich kein einheitliches Gesamtbild mehr ergibt, Auch wirken
die Mehrfamilienhiiuser im Gesamtbild wuchtig, Eine gute
Gesamtiwirkung liesse sich z, B. erzielen, wenn die Mehr-
familienhduser je in zwel aneinandergebaute, gegenseitig
versetzte Baukdrper aufgeldst wirden. Ebenfalls liessen

sich Verbesserungen mit einer steileren Dachneigung und



ciner mehr die Vertikale betonende Terrassengestaltung
erziclen, Mit Ausnahme der BErschliessungsmoglichkeit
der hinieriiegenden Liegenschaft weist die Ueberbauung
auch keine weiteren funkiionellen Vorteile auf, wie zum
Beispiel eine stark gruppierte und gegliederte Bauweise,
Sie entspricht vielmehr der lUblichen offenen Bauweise,
mit dem durch die gemischte Bauweise (Ein- und Mehrfa-
milienh&user) und dem Ausniitzungstransport verbundenen
Nachteil einer starken Bauvolumenkonzentration auf dem
Mehrfamilienhausareal., So betrégt die Ausnitzungsziffer
in diesem Arealteil rund 0,7, Es ist dies eine Ausnliitzung,
bei welcher das Bauvolumen kaum mehr befriedigend in
3 - 4 geschossigen Bauten untergebracht werden kann,
denn die fieibleibenden Flichen am Boden und die Bauab -
stidnde werden zu knapp, und es entsteht ein gedréngter
Bindruck (vgl, Schriftenfolge VLP Nr. 17, Juni 1974),
Diese Festistellungen treffen eindeutig auf den vor-
liegenden T"all zu, und darin liegt auch der Grund fir die

Ausnahme in bezug au! die Gebéudeabstinde,
Der Regierungsrat zieht in Betracht:

1., Nach § 42 des Baugesetzes sind Bauvorschrif-
ten vom Regierungsrat zu genehmigen. Genehmigungsbedirf-
tig sind auch Quartiergestaltungspline (§ 32 Abs, 2 in Ver-
bindung mit § 42 BauG), wobel sich im Gegensatz zur iibli-
chen Regelung des § 91 Abs, 1 GOG die dem Regierungsrat
zukommende Ueberprifung nicht nur auf eine Rechts-, son-
dern auch auf eine Zweckmdéissigkeitskontrolle bezieht, Ue-
ber die Zustandigkeit und das Verfahren hat der Regierungs-
rat Weisungen erlassen (RRB Nr. 450 vom 7. Mérz 1977),
Er hat in diesen Weisungen auch materielle Ueberprifungs-

grundsiitze festgelegt,



2, Die Anforderungen, welche an den vorliegenden
Quartiergestaltungsplan zu erstellen sind, ergeben sich
einerseits aus § 41 des Baugeseizes; anderseits hat der
QRuartiergestaltungsplan aber auch den Bestimmungen des
Baureglementes zu entsprechen, Im Gegensatz zum Bau-
gesetz sind diese im Baureglene nt klarer festgelegt (vgl
Art, 49 BR) und lassen nur einen begrenzten Ermessens-
spielraum oifen,

3, Wie das Justizdepartement feststellf, wird
zwischen den Mehrfamilienh8usern der baugesetzliche Ge-
héudeabstand unterschritten, Es ist daher zweckmiissig,
vorerst zu priifen, ob diese unabhingig von einem Quar-
tiergestaltungsplan durch den Regierungsrat zu genehmigen-
de Ausnahme (§ 27 Abs, 2 BauG), genchmigt werden kann,
Gemiss § 27 des Baugesetzes sind Ausnahmen zuldssig,
wenn ausserordentliche Verbélinisse vorliegen und wenn
durch die Bewilligung keine 6ffentlichen oder privaten Inter-
essen verletzt werden, Wie der Regierungsrat schon wieder-
holt entschieden hat, sind ausserordentliche Verhélinisse
namentlich dann anzunehmen, wenn die strikie Anwendung
des Baurechts zu einer erheblichen Hérte oder Unbilligkeit
fihren wiirde, Keine ausserordentlichen Verhéltnisse liegen
vor, wenn lediglich geltend gemacht wird, das zur Verfi-
gung stehende Land reiche bei Einhaltung der geltenden
Vorschriften nicht aus, oder wenn aus finanziellen Erwé-
gungen zur Verbesserung von Ausniitzung und Rendite eine
Ausnahmebewillisung anbegehrt wird (Schindler in EGV 1971
178 mit zahlreichen Verweisen auf die Praxis des Regierungs-
rates). Der Gemeinderat begrindet die Ausnahme mit dem
Hinweis, dass die gegentliberliegenden Fassaden der Hiu-
ser keine Fensier aufweisen und keine offentlichen Inter-

essen betroffen werden,



Von einer Hirte kann im vorliegenden vall nicht
die Rede secin, Es ist nicht einzusehen, warum auf dem
Grundstiicksteil mit einem Ausmass von 100 m Linge und
35 m Tiefe die ordentlichen Gebdudeabstinde nicht einge-
halten werden kdnnen, Der Regierungsrat erachtet es viel-
mehr als eine I'rage der Nutzungsmaximierung, vor allem
im Zusammenhang mit dem Nutzungstransport, welche
filr die Ausnahme geliend zu machen ist, Dies trifft auch
auf die mit der Weiterfithrung der Strasse geltend gemach-
te Ausnahmebegriindung zu, Was die Sifentlichen Interessen
anbelangt, soll auch im Ausnahmebewilligungsverfahren
nichi grundsitzlich gegen die Absicht der entsprechenden
Baurechtsbeslimmung verstossen werden, Vielmehr ist,
indem die Grundséize des Geseizes auf die Besonderheiten
des Kinzelfalles angewendet werden, die Absicht des Gesetz-
gebers weilerzufihren. Da im vorliegenden Fall keine Beson-
derheiten eine Ausnahme rechtfertigen, wére eine solche
praktisch als generelle Missachiung der Abstandsbestimmung
zU werten, also einen groben Verstoss gegen das 8ffentli-
che Interesse an einer konsequenten Durchsetzung des Bau-
rechts,

Zusammenfassend ergibt sich, dass aus den erwdhn-
ten Grinden die Genehmipgung der Ausnahmebewilligung ver-
weligert werden muss, was auch die teilweise Nichtgenehmi-
gung des Quartiergestaltungsplanes zur Folge hati, Es sei
in diesem Zusammenhang noch auf die Weisungen des Regierungs-
rates betreffend die Zweckmaissighkeitsprifung von Quartierge-
staltungspline hingewiesen, welche ausdriicklich die Kinhal-
tung der baugesetzlichen Vorschriften als Randbedingung nen-

nen (RRB Nr. 450 S5, 3).
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4, In bezug auf die Erfiiilung der Quartiergestal-
tungsplanbestimmungen des Baureglementes stell{ sich
die rage, wie weit Art, 49 Abs. 3, der den Auswelis we-
sentlicher Vorteile gegenitber der zonengemissen Bauwei-
se fordert, erfillt wird, Es ist dies eine Anforderung,
welche einen erheblichen Ermessensspielraum offen ldsst
und deren Beurieilung daher weitgehend der in der Regel
mit den ortlichen Verhéltnissen besser vertrauten Gemein-
debehdrde anheimzustellen ist, Der Gemeinderat fiihrt
als Vorteile die Weiterfilhrung der Erschliessungssirasse,
die Anordnung einer Sammelgarage sowie die Trstellung
eines Sammelschutzraumes an, Dagegen Aussert sich die
Ifachstelle fir Planung, Natur- und IMHeimatschutz negativ
zur Gestaltung der Mehrfamilienhfduser, Einerseits kénnen
die vom Gemeinderat angefliihrten Argumente als Vorteile
gewerlet werden, anderseils ist aber auch der Gestaltung
erhohte Bedeutung im Sinne von Art, 49 Abs. 3 beizumes-
sen, und diesbeziiglich vermogen die Mehrfamilienhduser,
namentlich deren Siidfassaden, nicht besonders zu befriedi-
gen. ks scheint jedoch durchaus moglich, dass ohne Ver-
dnderung der Grundrisse Verbesserungen noch mbglich
und in Anbetracht des nicht zu unterschéizenden Bonusvor-
teils auch zuwmutbar sind. Die Bauherrschaft wird daher
angehalten, Verbesserungsmoglichkeiten nochmals in Zu-
sammenarbeit mit der Fachstelle filr Planung, Natur- und

Heimatschutz zu berpriifen,

Der Regierungsrat beschliessi;

1. Die Ausnahmebewilligung des Gemeinderates
betreifend Gebéiudeabstand wird, soweit sie den baugesetz-

lichen Minimalabstand gemiss § 5 betrifft, nicht genchmigt.



2. Der Quartiergestaltungsplan wird unter Vorbe-
halt von Ziffer 1 dieses Beschlusses sowie der nochmali-
gen Ueberpriifung der I"assadengestaltung der Mehrfami-
lienhéduser im Sinne der Erwigungen genehmigt, Der berei-
nigte Quartiergestaltungsplan ist dem Justizdepartement
nochmals zu unterbreiten,

3. Gegen diesen Beschluss kann, soweit damit die
Frteilung bzw. Genehmigung einer Ausnahmebewilligung
abgelehnt wird, innert 20 Tagen nach dessen Zustellung
Beschwerde beim Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz
erhoben werden,

4, Die Gemeinde hat zu entrichten:

a) Staatsgebihr ]
b) Kanzleikosten -__-_
I

Zusallmnern

5, Zufertigung an den Gemeinderat Feusisberg,
an J. Spéni, Langmatte 2, Schindellegi, ans Justizdeparte-
menl, an die kantonale Baukontrolle, ans Amt fir Umwelt-

schutz und an die Fachstelle fir Planung, Natur- und Hei-

matschutz,
Im Namen des Regierungsrates:

Der Landammann:

Der Staatsschreiber:
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