
REGIERUNGSRAT DES KANTONS SCHWYZ 

AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL 

H 3. September 1979 

'Nr. 1649 C~uartierges laltungs plan 11 Solarweg11
, 

Schindellegi, Gemeinde F eusisberg 

A. Mit Eingab e vom 7. Juli 197 9 ersucht der Ge­

meinderat Feusisberg um Genehmigung des C~uartierge­

staltungsplanes (QGP) "Solarwcg". Die offentliche Aufla­

ge crfolgte gemass Publikation im Amtsblatl Nr. 22 am 

1. Juni 1979. Es wurden keine Offentlichrechtlichen Ein­

sprachen eingereicht. Dcr Gemeinderat hat den QGP mit 

Beschluss vom 26. Juni 1979 (315- 376) genehmigt. 

B. Das Justizdepartement hat den C~uartiergestal­

tungsplan geprlift und stellt folgendes fest: 

1. Allgemeincs 

Das QGP-Arealliegt in der Wohnzone W3 und umfasst eine 

Nettogrundstlickflachc von 6 050 m2. Vorgesehen ist cine 

Ucbcrbauung mit drei Einfamilienhausern unci drei Mehr­

familienhausern mit je sieben Wohnungen. Flir die drei 

Einfamilienhauser liegt bereits cine Baubewilligung der 

Gemeinde vom 3. April 1979 vor. 

2. Ausnahmen von den Zonenvorschriften 

Der Gebaudeabstand zwischen den Bauten 4 und 5 sowie 5 

unci 6 wire! um ca. 3 m unterschritten. Er entspricht auch 

nicht dem baugesetzlichen Minimalabstand, betragt cloch 

die massgebende baugesetzlichc Gebauclehohe gemass Quer­

schnittsplan 11, 2m (vgl. § 5 BauG), womit sich ein Gebiiu­

deabstand ebenfalls von 11. 2 m ergibt. Im librigen wire! 

-eTn Ausnlitzungsbonus von 0. 05 gewahrt. 



3. B cur teilung 

Massgcbend claflit' sine\ .'\rt. 3G unci i\l'l. 49 des Baurcglc­

mentes, wclche die ,\usnahmemiiglichkeiten unci die i\nfot·­

derungen zu cleren Gewi:ihrung festlegen. Es ist dabei zu 

unterscheiclen zwischen Anforclerungen bezliglich Ausnah­

men (Art. 49 Abs. 2) sowic Anforclerungen bezliglich Er­

hiihung clcr Ausnlitzungsziffer (Art. 49 Abs. 3). 

3. 1 Art. 49 Abs. 2 

Die Beclingungen gemiiss Buchstabcn c- f kiinnen als er­

flillt bezcichnet werclen. ·\ls etwas fraglich erscheinen die 

}; rfUllung cler ang emes sen en 13 ez iehung z ur bauli chen und 

landsch:dUichen Umgebung (Buchstabe a) unci die .u·chitek­

tonisch richtige Gestaltung cler :Vlehrfamilienhauset' (Buch­

stabe b). 

3. 2 \rt. 49 \bs. 3 

Die Erhiihung cler Ausnlitzungsziffet· ist clann zuliissig, 

wenn die Beclingungen gemass Art. 49 Abs. 2 voll er-

i'lillt werden unci gegenlibet· der zonengemi:issen Bauweise 

wesentliche Vot·teile resultieren. Der GemeindenJt Fcu­

sisberg sieht solche Vorteile darin, class clut·ch den QGP 

die Strasscnepschliessung flir clas anschliessencle Qual'liel' 

gewf-i.hrleistet wil'ct dies in1 Gegensatz zu ciner ersten 

Baueingabe, bei welcher dut·ch die Erstellung von 5 Ein­

familienhi:iusern c\ie Wei tc rflihnmg der E rsc hlies sung vcr­

uninOglicht worden wtircJ sodass cler Ge1neinderat gen1tiss 

Beschluss vom 3, i\pl'ill979 die Baubewilligung flir Ob­

jekt Nr. 4 abgelehnt hat. Dies flihrte in clet· Folge zur 

Ausarbeitung eines Quartiergestaltungsplanes. Im libri­

gen wertet der Gen1einderat die unterirdische San1111elga­

rage unci den Sammelschutzraum als wesentliche Vorteile, 

clet'en Realisierung bei einer Einfamilicnhausliberbauung 



nicht n10glic:h gewesen \\'~il'e (vgl. Schl'eiben von1 2G . .Juli 

1878). Diese BauherTschafl siehl als wesenllichen Vorteil 

die Tatsache, class der Vor·schlag de;; Gemeinderate;; zur 

Fortsetzung der Quartierstrasse akzeptiert worden sei mit 

cler Folge: 

- Verlusl eines geplanten Einfamilienhauses mit erforder­
lichen Erschliessungskosten, Umlagerung auf mehr Wohn­
fliiche 

- Neuplanung des gesamten Quartiers inkl. Einfamilienhau­
ser auf eigene Kosten 

- Erschliessung von Nachbargrunclstlicken (vgl. Schreiben 
vom 25 . .Juli 1979) 

Vorerst stellt sich die Frage was unter wesentlichen Vor·-

teilen gcgenliber einer zonengen18.ssen Ueberbauung zu ver-

stehen ist. Da clas 13aureglement clirekl keine Anforclerun­

gen nennt, ist die Frage nicht leicht zu beantworten und 

Hisst einen relativ grossen Ermessensspielraum offen. 

U n tcr B crUcksich tigung der allgcrneinen Bauvorschriften 

sowie der·Anforderungen an einen qc;p geml\ss Art. 49 

Abs. 2 unci c!er sonst liblichen offenen Bauweise lassen sich 

wesentliche Vorteile praktisch nur noch gestalterisch und 

funktionell begrlinden. 

Gestalterisch wieken die drei Einfamilienhauser 

recht anspr·echend unci fligen sich gut in die Lanclschaft. Da­

gegen passen die l'llehrfamilienhiiuscr nicht besonders gut 

ins Gesamtbilcl. Im Gegensatz zu den Einfamilienhiiusern 

clominiert bier' niimlich das horizontale Element, sodass 

sich kcin einheitlicheH Gesamtbilcl mche ergibt. Auch wir'ken 

die iV!ehrfamilienhiiu,;er im Gesam tbild wuchtig. Eine gute 

Gcsan1twirkung liesse sich z. B. erzielenJ wenn die 1\tiehr-

fan1ilicnhtiuscr je in zwei aneinandergebauteJ gegenseitig 

versetztc Bauki:irper aufgeli:ist wlirden. Ebcnfalls liessen 

sich Vc"·bessenmgen mit einer stcileren Dachncigung unci 
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einer n1el11· die Ve1·tikale l>etonende Terrassengestaltung 

erzielen. JV!it Ausnahme der E1·schlicssungsmoglichkeit 

cler hinterliegenden Liegcnsc:haft weist die Ueberbauung 

auch keine \veitcren funktionellen Vorteilc auf, wie zu1n 

Beispiel eine stark gruppierte und gegliederte Bauweise. 

Sie entspricht vielmehr der Ublichen offenen Bauweise, 

mit dem clurch die gemischte Bauweise (Ein- unci Mehrfa­

milienhauser) unci clem Ausnlitzungstrans port verbunclenen 

Nachteil einer starken Bauvolumenkonzentration auf clem 

i\llehrfamilienhausareal. So betragt die Ausnlitzungsziffer 

in dies em J\realteil rune! 0. 7. Es isl dies eine Ausnlitzung, 

bei welcher das Bauvolumen !mum mehr befl'iedigencl in 

3 - 4 geschossigen Bauten untergebracht werclen kann, 

denn die ft'Cibleibenden Fliichen am Boden und die Bauab­

stancle werclen zu knapp, uncl es entsteht ein geclrangler 

f·~inclruck (vgl. Schdflenfolge VLP Nr. 17, .Juni 1974}. 

Diese Feststellungen treffen eincleutig auf den vor­

liegendcn Fall zu, unci darin liegt auch der Grund flir die 

_Ausnahnle in bezug auf clie Gcbtiuclcabsttincle. 

Der Hegierungsrat zieht in Betracht: 

1. Nach ~ .f2 des Baugcsetzes sind Bauvorschrif­

ten von1 Hegierungsrat zu genehn1igen. Genehn1igungsbeclUrf~ 

tig sind auch Quartiergestaltungspliine ( § 32 Abs. 2 inVer­

hinclung mil § 42 BauG), wobei sich im Gegensatz zm· libli­

chen Hegelung des ~ 91 J\bs. 1 GOG die dem Flegierungsrat 

zulwmmencle Ueberpl'lifung nicht nur auf eine Hechts-, son­

clern auch auf eine Zweckmassigkeilskontrollc bezieht. Ue­

ber die Zusliincligkeit unci clas Verfahren hal cler Regierungs­

rat Weisungen erlassen (HH.B Nr. 450 vom 7. J\llarz 1977}. 

Er hat in cliesen Weisungen auch materielle Ueberpriifungs­

grunclsii. tze fes tgelegt. 
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2, Die c\nfordenmgen, welclle an den vorliegenden 

Quartiergestaltungsplan zu erstellen sind, ergeben sich 

einerseits aus § 41 des Baugesetzes; anderseits hat der 

Quartiergestaltungsplan aber auch den Bestimmungen des 

Baureglementes zu entsprechen. Im Gegensatz zum Bau­

gesetz sind cliese im Baureglene nt !darer festgelegt (vgl. 

Art. 49 BR) unci lassen nur einen begrenzten Ermessens­

spielraum offen. 

3, Wie das Justizdepartement feststellt, wire! 

zwischen den Mehrfamilienhausern der baugesetzliclle Ge­

baucleabstand unterschl'itten, Es ist daher zweckmiissig, 

vorel'St ZU pr(ifen, Ob cliese Unabhangig VOn einem Q.uar­

tiergcstaltungsplan clurch den Regierungsrat zu genehmigen­

de Ausnahme ( § 2 7 Abs. 2 BauG ), genehmigt werden kann. 

Gemass § 27 des Baugesetzes sind Ausnahmen zuliissig, 

wenn ausserordentliche Verbiiltnisse vorliegen unci wenn 

clurch die Bewilligung keine i:iffentlichen oder privaten Inter­

essen vel'letzt wel'C!en. vVie cler Hegierungsrat Schon Wieder­

holt entschieden hat, sind ausscrorclentliche Verhaltnisse 

nan1entlich clann anzunehn1enJ wenn die strikte Anwendung 

des Baurecllts zu einer erheblichen Iliirte oder Unbilligkeit 

flihren wUrde. Keine ausscrordentlichcn Verh~iltnisse liegen 

vor, wenn lecliglich geltencl gemacht wirrl, clas zur Verfli­

gung stehende Land reiche bei Einhaltung cler geltenden 

Vorschriften nicht aus, oder wenn aus finanzicllen Erwa­

gungen zur Verbesserung von Ausnlitzung unci Renclite cine 

Ausnahmebewilligung anbegehrt wire! (Schindler in EGV 1971 

17 8 mit zahlreichen Verweisen auf die Praxis des Regierungs­

rales). Der Gemeinderat begrlindel die Ausnahme mit dem 

I-!inweis, class die gegenliberliegenden Fassaclen cler Hau-

ser keine Fenster aufweisen unci keine i:iffentlichen Inter­

essen betroffen werclen. 
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Von einer Jliirte kann in1 vorliegenden Fall nicht 

die H.ecle sein. Es ist nicht cinzusehL'Il, warun1 auf cien1 

Gnmclstlickstcil mil cinem Ausmass von 100m Liinge unci 

35m Tiefe die ordentlichen Gebaucleabstiincle nichl einge­

halten werden ki:innen. Der Regierungsr·al er·achtet es viel­

mehr als eine Frage cler '\ulzungsmaximierung, vor allem 

im Zusammenhang mit dem Nutzungslransport, welche 

flir· clie Ausnahme gellend zu machen ist. Dies trifft auch 

auf die mit cler W eiterfiihnmg der Strasse geltend gemach-

te Ausnahmebegrlinclung zu. Was die i:iffentlichen Jnteressen 

anbelangt, soll auch im Ausnahmebewilligungsverfahren 

nichl grundsiilzlich gegen die Absicht der entsprechenden 

Baurechtsbeslimmung verstossen werden. Vielmehr ist, 

inclem die Grundsatze des Gesetzes auf clie Besonderheiten 

des Einzelfalles angewendet werden, die Absichl des Gesetz­

gebers weiterzufllh1·en. Da in1 \"Orliegenden Fall keine Beson~ 

clerheiten cine -'\usnah1ne rechtfertigen" w8.1·e eine .solche 

praktisch als gcnerelle IVIissachlung der Abslandsbeslimmung 

zu werten, also einen grobcn Verstoss gegen das i:iffentli-

che Interesse an einer konsequenten Durchsetzung des Bau­

rechts. 

Zusan1n1enfassencl ergibt sich, class aus den erwtihn­

ten Grlinclcn die Genehmigung cler· Ausnahmebcwilligung vcr·­

weigert werclen n1uss,~ was auch die teilweise Nichtgenehtni~ 

gung clcs quarlicrgcstaltungsplanes zm' Folge hal. Es sei 

in diesem Zusammenhang noch auf die Weisungen des Hegierungs­

rates betreffencl die Zweckrniissigkeitsprlifung von C~uartierge­

staltungspliine hingewiesen, wclche ausdrlicklich die Einhal-

lung cler' baugesetzlichen Vorschriften als Ranclbedingung nen-

nen (RHB Nr. 450 S. 3). 
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4. In IJezug auf die El'flillung det· Quarliergestal­

lungsplanbestimmungen des Baureglementes stellt sich 

die Fntge, wie weil Art. 49 Abs. 3, cler den Ausweis we­

scntlicher Vorteile gegenUber der zonengemassen Bauwei­

se fot·dert, erflillt wire!. Es ist dies einc Anforclerung, 

welche cincn erheblichen Ermessensspiclraum offen lasst 

unci deren Beurleilung daher weitgehend der in der Regel 

mit den i:irtlichen Verhaltnissen besser vertrautcn Gemein­

clebehi:ircle anheimz ustellcn ist. Der Gemeinclerat flihrt 

als Vot·teile die Weiterflihrung der Erschliessungsstrasse, 

die Anordnung einer Sa1nn1elgarage sowic die Erstellung 

cines Sammelschutzraumes an. Dagegen aussert sich die 

F achs tellc flir Planung, Nalur- und Heimats chutz neg a ti v 

zur Gestaltung der iVIehrfamilienhauser, Einersei ts ki:innen 

die vom Gemeinclerat angeflihrten Argumente als Vorteile 

gewct·let wcrclen, anclerseits ist aber auch cler Gestaltung 

erhi:ihte Bedeutung im Sinne von Art. 49 Abs. 3 beizumes­

sen, unci cliesbcz(iglich vermi:igen die lV!eltrfamilienhiiuser, 

namentlich cleren Slidfassaden, nichl besonders zu befriecli­

gen. Es scheint jedoch clurchaus mi:iglich, class ohne Ver­

tinclerung der Grunclrisse Verbesserungen noch mi:igliclt 

und in Anbelracht des nicht zu unterschiilzenden Bonusvot·­

teils auch zumutbar sind. Die Bauherrschaft wire! daher 

angehaltcn, Verbesserungsn10glichkeiten nochnulls in Zu­

sammenarbeit mit der Fachstelle flir Planung, Natur- unci 

Heimatschutz zu liberprlifen. 

Der Hegierungsrat beschlies,;t: 

1. Die Ausnahmebewilligung des Gemeinclerates 

betreffencl Gebtiudeabstancl wire!, soweit sie den baugesetz­

lichen Minimalabstand gemiiss § 5 betrifft, nicht genehmigt. 
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2 . Dct' Quartie1·gestaltungs pla n wit·d u n te r Vot·be­

halt von Z iffer J cli e s es 13eschlusses sowi e d c r n ocllma li-

gen Ueberprlifung der l"assadengesla ltung der Mc hrfam i­

li enh a u ser im Sinnc d e r Erwagungen gen ehmigl. De r bcrei­

nig tc C~ uar tierges taltungs pla n is t dem Jus ti zd e par tern e n l 

nochma l s z. u unlc t·b r e ilen . 

3 . Gegen cli escn Beschluss ka nnJ soweil dami t die 

Er te ilung lJ z. w. Gcn ehmigung ei n er Ausnalun cbewillig ung 

a l> ge l chnl wirc.IJ i nncl'l 20 Tagen nach des sen 7, us tellung 

Beschwet·de bcirn Verwaltungsgel'ic h l des Kanlons Sc hwyz 

e 1· hoben werd~n . 

4 . D i e Gemcinde hat z.u entr ichten: 

a) Staalsgel>lih t· 

b ) Kanzlei kos l en 

zusammen 

 

5. l: ufe l'tig ung a n den Gcmci ncl e1·at Fc us isber·gJ 

an J. Spani, L a ngmatte 2J Schincle llcgi, ans Ju stizcle pal'Lc­

ment, a n d i e ka n ton a l e Baukontr olle, ans :\tnl flit· Umw elt-

schulz unci a n die Fachstelle flir J>lanung, :\fatur- u nci ll ei­

ma lschu tz. . 

I m :\am en des n. cgic nmg s ra le s: 

Oe t· Landammann : 

Det· Slaatsschreib e 1·: 




