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A Allgemeine Bestimmungen

] Der Gemeinderat Feusisberg erldsst, gestiitzt auf § 24 und § 30 des
* Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 14. Mai 1987 (SRSZ
400.100) sowie gestiitzt auf Art. 7 und Art. 53 ff Baureglement der
Gemeinde Feusisberg vom 14. Februar 2006 den Gestaltungsplan
«Freihofy mit nachstehenden Sonderbauvorschriften (SBV):

Art. 1 Zweck und Ziele

' Der Gestaltungsplan «Freihof» bezweckt die Sicherstellung einer
gesamtheitlich konzipierten Bebauung mit einer hohen architektoni-
schen und stadtebaulichen Qualitat.

2 Mit dem Gestaltungsplan werden insbesondere folgende Ziele
verfolgt:

- Schaffung der Voraussetzungen fir eine ortshaulich und archi-
tektonisch gut gestaltete Uberbauung mit einer hohen Wohn-,
Arbeits- und Aufenthaltsqualitat im Dorfkern

- Sicherstellung von grosszilgigen und zweckmassigen Erho-
lungs- und Aussenrdumen von hoher Qualitat in der Kernzone

- Sicherstellung einer rationellen, landsparenden und verkehrs-
sicheren Erschliessung, einer gut gestalteten vorwiegend un-
terirdischen Parkierung sowie einer zweckméssigen Ver- und
Entsorgung;

- Verdichtete und energieeffiziente Bauweise,

- Gewerbeflachen entlang der Dorfstrasse im Erdgeschoss

- Durch die zentrale Lage und die gute Anbindung an den &ffent-
lichen Verkehr soll eine durchmischte Bewohnerschaft {Fami-
lien, Paare, Singles etc. jeglichen Alters) geférdert werden.
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Art. 2 Bestandteile

! Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden rechtsverbindlichen
Bestandteilen:

- Situationsplan 1:500, Datum: 10.03.2017

- Sonderbauvorschriften (SBV), Datum: 10.03.2017
? Folgende Bestandteile haben orientierenden Charakter:

- Planungsbericht, Patum: 10.03.2017

- Richiprojekt «Freihof», Datum: 10.03.2017

Art. 3 Geltungsbereich und Ergénzendes Recht
' Der Gestaltungsplan «Freihof» giit flr den im Situationsplan be-
zeichneten Perimeter.

2 Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die
zum Erlasszeitpunkt rechtskraftigen Bau- und Zonenvorschriften der
Gemeinde Feusisberg.

® Vorbehalten bleiben die Bestimmungen des tibergeordneten kan-
tonalen und eidgendssischen Rechts.

Art. 4 Ausnahmen

' Der Gestaltungsplan «Freihof» weicht in folgenden Inhalten von der
Regelbauweise nach BR ab.

? Gebaudeabstand: Unterschreitung der internen kommunalen und
kantonalen Grenz- und Gebéudeabstinde.

* Gebaude- und Firsthohe: Erhéhung der Gebaude- und Firsthéhe
um 1.0 Meter. '

4 Bauweise; Geschlossene Bauweise

® Wohnhygiene: Pro Wohnung ist ein Zimmer mit nur einem Dachfl4-
chenfenster maglich vgl. Art. 12 Absatz 2 BR
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o B Bauvorschriften

Art. 5 Baubereiche, Hohen und Mantelbaulinien

" ' Die Lage der Hauptgeb&ude wird durch die im Situationsplan fest-
gelegten Baubereiche, Gebaudehdhen und Anzahl Vollgeschosse
bestimmt. Die Baubereiche und die jeweiligen Gebaudehdhen bilden
die Mantelbaulinien. Die ordentlichen Abstandsvorschriften gegen-
itber Grundstiicken ausserhalb des Gestaltungsplanperimeters sind
einzuhalten.

? Es gelten folgende Masse:

Baubereich A Baubereich B Baubereich Objekt-
ghederung
max. Vollgeschosse - 5 -
max. Gebaudehdhe [m] 14.0 14.0 Baubereich A 8.5m

Baubereich B 12.5m

max. Firsthihe [m] 18.0 18.0 Baubereich A 8.5m
Baubereich B 12.5m

Fassadengliederung - - Baubereich A:
entlang der
Dorfstrasse Riick-
sprung der Fassade
um 1.0m von der
Hauptfassade,
Breite min. 6.0m
Baubereich B:
entlang der Et-
zelblickstrasse
Rilcksprung der
Fassade um 1.0m
von der Hauptfassa-
de, Breite min. 4.0m,
gegen die Parzelle
KTN 1728 Rilck-
sprung der Fassade
um 0.2 m von der

Hauptfassade,

980 3BV




Feusisherg, Gestaltungsplan «Frefhofs, SBV

980 SBV

Seite 6

Breite min. 6.0m
Allgemein:

Gilt fur Vollgeschos-
se

max. Gehdudetdnge [m]

45

38

min. Erholungsfidche [%]

15% der anrechen

baren BGF der Wohnungen

Dachgestattung

Schrigdach
Neigung 20°-45°
Kniestockhdhe
innen max.
1.8m, Dachauf-
bauten max. 1/3
der Fassaden-
lange

Schragdach
Neigung 20°-45°
Kniestockhdhe
innen max.
1.8m, Dachauf-
bauten max. 1/3
der Fassaden-
linge

Flachdach, Pergolas
und Schutzddcher
sind auf dem
Flachdach zulassig
bis max. 35% der
Flachdachfliche,
Solche Aufbauten
sind um das Mass
ihrer Hohe von der
Fassade zuriickzu-
versetzen und
dirfen einseitig
geschiossen
werden,

* Die Anzahl Untergeschosse innerhalb des GP-Perimeters ist frei.
Unterirdische Bauten sind in dem im Situationsplan bezeichneten
Bereich zuléssig und bis zu der im Schnitt bezeichneten Hohe zulés-

sig.
5

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters kénnen die Grenz- und

Geb3udeabstande unterschritten werden. Durch arealinterne Grund-
stiicksunterteilung resultierende Abstandsunterschreitungen sind
zulassig. Zwischen den Hochbauten der Baubereiche A und B ist ein
Gebaudeabstand von mindestens 6.0m einzuhalten. Die ordentlichen
Abstandsvorschriften gegenilber Grundstiicken ausserhalb des Ge-
staltungsplan-Perimeters sind einzuhalten.

Art. 6

1

Bauten und Anlagen ausserhalb der
Mantellinien

Bauten und Anlagen fir die Verkehrserschliessung, die Ver- und

Entsorgung, Technik sowie fiir Spiel und Aufenthalt diirfen aus-
serhalb der Mantelbaulinien erstellt werden.
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2 Nebenbauten im Sinne von § 61 PBG sind ausserhalb der festge-
legten Mantellinien und ausserhalb der Frei- und Erholungsfléche
zulassig, sofern ein gutes Gesamtbild sichergestellt werden kann und
sich die Bauten gut in die Umgebung einfilgen. Die ordentlichen
Abstandsvorschriften gegeniber Grundstiicken ausserhalb des Ge-
staltungsplan-Perimeters sind einzuhaiten. Gesamtflache maximal 60
m?,

® Unter Beriicksichtigung der geltenden gesetzlichen Abstande,
dirfen Gber die Fassade vorspringende Gebaudeteile wie Vordéacher,
Balkone und Dachvorspriinge bis zu einem Mass von 1.50 m die
festgelegten Mantellinien Gberschreiten.

* Technisch bedingte Aufbauten wie Kamin- und Entliiftungsaniagen,
Anlagen zur Gewinnung oder Umwandlung erneuerbarer Energie und
Liftaufbauten diirfen die Mantellinien Giberschreiten.

® Dachaufbauten von maximal einem Drittel der jeweiligen Fassa-
denlange durfen die Mantellinie bis zur zuldssigen Firsthdhe Uiber-
schreiten.

® Auf den Flachdachern im Baubereich Objektgliederung kénnen
Pergolas und Schutzdacher his max. 35% der Flachdachflache die
Mantellinie Gberschreiten. Solche Aufbauten sind um das Mass ihrer
Hdéhe von der Fassade zuriickzuversetzen und dirfen einseitig ge-
schlossen werden.

Art. 7 Art und Mass der Nutzung

' In den Baubereichen sind folgende Nutzungen zulassig:
- Wohnen

- Publikumsorientierte Nutzungen wie:
¢ Biiro- und Dienstleistungen
+ Verkaufsgeschéfte
+ (Gastbetriebe
¢ Kindertagesstétten / Kindergarten oder dgl.
s Kleingewerbe / Werkstatten / Ateliers oder dgl.
+ Fitnesscenter oder dgl.
e Arztpraxen
¢ efc
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2 Im Baubereich A sind im Erdgeschoss direkt entlang der Dorfstras-
se publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.
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Gestaltung und Etappierung
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Art. 8 Gestaltung

' Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind fOr sich und in ihrem
Zusammenhang so zu gestalten, dass eine gute ortsbauliche, archi-
tektonische und aussenrdumliche Gesamiwirkung erreicht wird.

? Beziiglich Bebauungs- und Freiraumgestaltung gilt das Richtprojekt
(vgl. Planungsbericht vom 10.03.2017)} als wegleitend. Abweichun-
gen vom Richtprojekt im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
sind zuldssig, sofern die ausgewiesenen Vorteile nicht geschmalert
werden und sofern mindestens eine gleichwertige Gestaltungsqualitét
erzielt und nachgewiesen wird.

® Das Farb- und Materialkonzept ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens aufzuzeigen.

* Aussenantennen und Parabolspiegel sind nicht zuléssig.

Art. 9 Dachgestaltung

' Die Hauptbauten / Hauptvolumen sind mit einem Steildach zu
versehen. Der Baubereich Objektgliederung, Nebenbauten, Anbau-
ten, Dachaufbauten efc. sind mit einem Flachdach zu versehen.

2 Anlagen zur Gewinnung oder Umwandiung von erneuerbarer
Energie sind nur auf den Dachern zulassig, sofern sich diese integrie-
ren.

Art. 10 Etappierung

! Die etappenweise Ausfiihrung der Uberbauung ist zuléssig. Es
muss die gestaltungskonforme Uberbauung und Erschliessung des
gesamten Areals gewéhrleistet bleiben.

R
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Art. 11 Dienstbarkeiten

' Vor Baubeginn sind folgende Dienstbarkeiten zu regein:

- Abfallentsorgung mit Unterflurcontainer: Gemeinde Feusisberg
(Nutzungsrecht, Unterhaltspflicht, Lage und Strassenabstandsunter-
schreitung)

- Parkierung entlang der Dorfstrasse (Nutzungsrecht und Unterhaits-
pflicht)

- Trottoir entlang der Dorfstrasse (Nutzungsrecht und Unterhalts-
pflicht)
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Verkehrserschliessung / Parkierung
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Art. 12 Verkehrserschliessung

' Die Erschliessung vom (bergeordneten Strassennetz (Dorfstrasse)
fir den motorisierten Verkehr ist nur an dem im Situationsplan be-
zeichneten Bereich (Erschliessungsbereich) zulassig.

2 Der im Situationsplan bezeichnete Erschliessungsbereich gewahr-
leistet die interne Erschliessung der Baubereiche sowie die (iberge-
ordnete Erschliessung dritter Grundstiicke ausserhalb des GP-
Perimeters. Es sind Notzufahrten (Feuerwehr, Rettungsfahrzeuge,
Umaziige) vorzusehen.

* Die bestehenden Erschliessungen bleiben erhalten und werden
zum Teil ausgebaut.

4 Der Warenumschlag fir publikumscrientierte Nutzungen findet im
Erschliessungsbereich statt.

Art. 13 Fusswege

' Die sffentlichen Fusswegverbindungen haben eine Breite von
mindestens 1.5m aufzuweisen.

? Alle Zufahrten und alle &ffentlichen Fusswege verbleiben im Eigen-
tum der jeweiligen Grundeigentiimer. Die unentgeltliche Sicherstel-
iung und der Unterhalt werden mittels &ffentiich-rechtlichem Verirag
zwischen den Grundeigentiimern und der Gemeinde geregelt und
spétestens vor Baubeginn vollzogen (Eintrag Grundbuch).

Art. 14 Parkierung

' Fur die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge
gelten die Bestimmungen des Baureglements der Gemeinde Feusis-
berg.
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2 Die Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind mindestens zu 80%
unterirdisch oder Oberdeckt anzuordnen. Oberirdisch sind Motorfahr-
zeug-Abstellplatze for Besucher, Kunden und Angestelite, Behinder-
ten-Parkplatze und Car-Sharing-Parkpléatze innerhalb des im Situati-
onsplan bezeichneten Parkierungsbereichs zuléssig.

® Es sind ausreichend Abstellplatze fiir Velos und Kinderwagen
bereitzustellen.
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Aussenraum
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Art. 15  Frei- und Erholungsflachen

' Die Frei- und Erholungsfldchen dienen u.a. dem Aufenthalt und der
Erholung und sind mit hoher Aufenthaltsqualitat zu gestalten. Ebenso
dienen die Fiachen der Gebaudeerschliessung {Fussgénger, Velo,
Zugeln, Anlieferung, Feuerwehr) als Frei- und Erholungsflachen.

2 Die Bediirfnisse unterschiedlicher Altersgruppen sind zu beriick-
sichtigen.

* Die Frei-und Erholungsflichen sowie der Aussenbereich (Umge-
bungsflache) sind mit standortgerechten und einheimischen Baumen
und Strauchern zu bepflanzen. Die Bepflanzung, Saat sowie das
Ausbringen von Pflanzen oder —teilen, welche auf der schwarzen
Liste oder Beobachtungsliste von InfoFlora aufgelistet sind, sind im
gesamten Gestaltungsplanparimeter nicht gestattet.

% An Gebaude anstossende Freifiichen durfen, mit Ausnahme der
Frei- und Erholungsflache zu privaten Zwecken genutzt und entspre-
chend gestaltet werden.

* Im GP-Perimeter sind gesamthaft min. 15% der anrechenbaren
BGF der Wohnnutzungen als Frei- und Erholungsfiache zu gestalten
und ihrem Zweck zu erhalten.

® Der Zusammenhang der Erholungsflachen ist durch einen Verbin-
dungsweg zu gewabhrleisten.

Art. 16 Platzbereiche

' Die im Situationsplan bezeichnete Flache ist als Platz mit 6ffentii-
chem Charakter und mit hoher Gestaltungs- und Aufenthaitsqualitét
auszubilden.

2 Der Platzbereich kann als Aussensitzplatz fur gastronomische
Zwecke genutzt werden.
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* Eine Terrassierung des Platzes ist zulassig.

Art. 17  Terraingestaltung

' Terrainveranderungen innerhalb des Perimeters sind zuldssig.
Hinsichtlich der Terraingestaltung ist das Richiprojekt wegleitend.
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Ver- und Entsorgung
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Art. 18 Entwésserung

' Die Entwasserung erfolgt nach dem rechtskréftigen Generellen
Entwasserungsplan (GEP) sowie dem aktuellen Stand der Technik.

2 Das Meteorwasser soll soweit méglich versickert oder falls dies aus
geologischen Grilnden nicht méglich ist, in eine Meteorleitung ent-
wassert werden.

Art. 19  Abfalle

Fur die Abfallentsorgung sind gemeinsame, unterirdische Entsor-
gungssammelstellen vorzusehen. Die Unterflurcontainer werden
nebst den Bewohnern des Gestaliungsplangebietes auch einem
ernweiterten, durch die Gemeinde definierten Perimeter zur Entsor-
gung von gebilhrenpflichtigen Abfallsacken zur Verfugung stehen.
Der genaue Standort ist durch die Gemeinde zu genehmigen.

Das Nutzungsrecht, der Unterhalt, die Lage und die Strassenab-
standsunterschreitung werden mittels offentlich-rechtlichem Vertrag
zwischen den Grundeigentimern und der Gemeinde geregelt und
spatestens vor Baubeginn vollzogen (Eintrag Grundbuch).
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Umwelt
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Art. 20 Larmschutz

Das Larmschutzgutachten vem 20. Juli 2016 bildet einen integrierenden
Bestandteil der SBV. (Siehe Beilage)

Art. 21 Energie

Die Bebauung hat im Minergie®-Standard, nach dem jeweils aktuellen
Stand zum Zeitpunkt der Baueingabe, zu erfolgen.

Art. 22 Zivilschutz

Im GP-Perimeter besteht die Pflicht zum Erstellen von Zivilschutz-
raumen. Die Anzahl Pl&tze richtet sich nach der jeweiligen Gesetzge-
bung. Die Pfiicht entfalit mit der Aufhebung auf Gbergecrdneter Ge-

 seizesstufe.

Die bestehenden Zivilschutzrdume milssen im Baubewilligungsver-
fahren aufgehoben werden. (KTN 128 Schutzraum Nr. 110011, KTN
128 Schutzraum Nr. 11004)
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H Schlussbestimmungen

Art. 23 Inkrafttreten, Anderung, Aufhebung

' Der Gestaltungspian tritt mit Genehmigung durch den Regierungs-
rat in Kraft.

2 Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie
der Erlass des Gestaltungsplanes.
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