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Rechtsgrundlage

Rechtsgrundlagen 1 Der Gemeinderat Brunnen erlésst, gestitzt auf § 24 und § 30 des Planungs- und
Baugesetzes vom 14, Mai 1987 [SRSZ 400.100; PBG) sowie Art. 77-80 des
Baureglements der Gemeinde Ingenbohl (BauR) vom 25. Marz 2003, im Gebiet Baal” in

Brunnen folgenden Gestaltungsptar: mit nachstehenden Sonderbauvorschrifien.

A Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 2Zweck und Ziel der Planung

Planungszweck ' Der Gestaltungsplan «Fohneneichy Fshneneichstrasse 26 Brunnen SZ bezwecks:
a) die Sicherstellung einer gesamtheitlich konzipierten, sich gut ins Ortshild integrierten
Bebauung mit ansprechender ortshaulicher und architektenischer Qualitat.
b} eine rationelle Organisation der verkehrstechnischen Erschliessung und Parkierung
sowie eine klare Abgrenzung zwischen Zufahrt und autofreiem Wohnbkereich.
c] eine attraktive Fussgéangererschliessung zwischen Haus und Tiefgaragenzugéngen
sowie Spielplatz- und Erholungsflachen.

d] die Sicherstellung einer attraktiven Umgebung und einer stark durchgranten Siedlung

Planungsziel 2 Der Gestaltungsplan «Fohneneichy Fohneneichstrasse 26 Brunnen SZ beabsichtigt:

a) die Grundlagen fur eine gesamthaft konzipierte Bebauung zu definieren, welche auf die
spezifische topografische, stéddtebauliche und architektonische Situation eingeht.

b} eine verkehrs- und versorgungstechnisch zweckmassige Bebauungserschliessung
sowie deren vollstandige Entkopplung vom verkehrsfreien Gestaltungsplan internen
Fussgangerbereich sicherzustellen.

c) die Baubereiche hinsichtlich Lage, Grosse und Steliung zu definieren, um die
bestehende Topografie weitgehend zu erhalten, die Eingliederung der Siedlung in die
natirliche Umgebung sowie die angrenzenden Uberbauungen zu gewahrleisten und
die notwendigen Voraussetzungen fir eine attraktive Wohnsituation zu sichern.

d) die Wohnbhauten haben den Minergie® -Standard einzuhaiten.

Definition der Quaditaten 2 Die klare Situierung der Baubereiche schafft eine hohe Durchlassigkeit der Bebauung in
ostwestlicher und nordstdlicher Richtung mit optimierter Besonnung.
4 Zusatzlich entstehen grosszigige Frei und Aussenrgume in den Hauptwohnbereichen.

Mit dem GF wird der nach BauR. Art 19 Abs. 3 vorgeschriebene minimale Anteil fiir

Erholungsflachen der Bruttogeschossflachen der Wohnungen von 15% auf 20% erhaht
und gesichert.

® Die daraus resultierende Abfolge geschitzter, grosszigiger Freibereiche dient den
unterschiedlichsten Nutzungen und tragt so, entkoppek vorm matorisierten Verkehr,

massgeblich zu einer besseren Wohnqualitat bet. Es entsteht sin Wehnpark in
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unrmittelbarer N&he zum Dorfzentrum.

8 Mindestens 80% aller der Siediung zur Verfigung stehenden Parkplatze sind zu
tberdecken.

7 Um eine homogena Erscheinung der Siediung an die WG4 Zone im Sudwesten und der
4 geschossigen Bauten im Nordosten erreichen zu konnen, lasst der Baubereiche 1 totat
3 Voligeschosse und der Baubereich 2 total 4 Vollgeschosse zu.

8 Die Bauvolumen des Gestaltungsplans nehmen die Geschosse der in der Umgehbung
stehenden Gebaude auf. Sie verkorpern das Bindeglied und den Ubergang der durch die
Volumen dominierenden Wohnbauten in der Nordost- Stdwestachse,

9 Die Abgrenzung der Feinkaraigen Struktur der im Norden liegenden Wohngebaude wird
durch die im Suden liegenden Mehrfamilienhaussiediungen mittels der Baubereiche 1 und
2 des Gestaltungplanes unterstitzend lesbar.

19 Die Flucht der |angsfassaden der nordwestlich und sudastlich gelegenen Gebaude wird
aufgenommen und fasst die Fohneneichstrasse durch das abschlussbildende
Gebaudevolumen des Baubereich 1.

11 Als ahschlusshildende Massnahme zwischen Strassen und Siedlung wird der
Strassenraum der Fohneneich- und Buolstrasse mittels Hochstammbaumen gefasst und
neu definiert.

‘2 Durch die Positionierung der Baubereiche 1 und 2 und des in der Hohe massgebtich
reduzierten Baubereich 3 werden Transparenz und Besonnung der anfiegenden
Wohnanlagen sichergestellt.

18 Eg gind bewusst nur Flachdacher zuldssig, um die Besonnung und Aussicht der im
Norden gelegenen Waohnzone W2 nicht durch Gberhshte Dachaufbauten zu stiren.

14 Die direkte Verbindung des Gestaltungsplangebietes zur Bial- und Féhneneichstrasse
bindet die Uberbauung ins drtliche Fuss- und Fahrwegsystem ein,

15 Die Flachdécher werden als Retentionsflachen ausgebildet und, soweit sie nicht als
Terrassen dienen, extansiv begrint. Alle befestigten Flachen werden, soweit technisch
mogiich, mit sickerfshigen Beldgen versehen und retentiert. Das verbleibende
Metearwasser ist, soweit geologisch moglich, zu versickern.

16 Ein gedeckter, offener Platz irn Baubereich 3 bietet den Bewohnern verschiedene
Mtgiichkeiten fur die Freizeitgestaitung.

17 Velp- und Absteilrdume werden zentral und unmittelbar neben der Tiefgarageneinfahrt
platziert.

18 Zum fartschrittlichen Energiekonzept im Minergie®-Standard, als besondere
Massnahme zum Energiesparen, werden mittels Andockstellen (pro funf PP eine

Andockstelle) die Maglichkeit geschaffen, Elektroautos und -velos anzuschliessen.
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Art. 2 Geltungshereich

1 Der Gestaltungspian «Féhneneich» Fohneneichstrasse 26 Brunnen SZ, bestehend aus
dem Situationsplan 1:500 sowie den Sonderbauwvorschriften, gilt fir den im

Situationspian bezeichneten Perimeter, welcher die Parzelle KTN 1143 umfasst.

Art. 3 Geltendes Recht

T Fur den Gestaltungsplan gilt das vorm Regierungsrat aktuell genehmigte Baureglernent
der Gemeinde Brunnen. Sofern der Gestaltungsplan keine abweichenden Vorschriften
enthalt, gilt das jeweilige Baureglement. Der Gemeinderat kann im Sinne von § 73 des
Planungs- und Baugesetzes (PBG) des Kantons Schwyz Ausnahmen gestatten.

2 Das ibergeordnete eidgentssische und kantonale Recht bleibt vorbehalten.

Art. 4 Bestandteile

1 Der Gestaltungsplan besteht aus den folgenden rechtsverbindlichen Bestandteilen:
- Situationsplan und Schnitte, Massstab 1:500 vom 25.07.2016
- Sonderbauvorschriften (SBV) vom 25.07.2016

2 Die Folgenden Bestandteile haben Richtungsweisenden Charakter:

- Planungsbericht vom 25.07.2016

- Richtprojekt Sitvation, Ansichten, Grundrisse und Fassaden, Massstah 1:500,/1:200
vom 25.07.20186
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Planungs- und Baubestimmungen

Art. 5 Lage und Grisse der Bauten

1 Lage sowie maximale Grisse von drei oberirdischen Hauptbauten werden, mit
Ausnahme der fur die Erschliessung dienenden berragenden Stege der Baubereiche 1
und 2, durch die im Situationsplan dargesteiiten Baubereiche 1 bis 3 definiert. Neue
oberirdische Hauptbauten sind nur innerhalb der festgelegten Manteliinien zulassig.

2 Die Stege der fir die Erschiiessung dienenden Baubereiche 1 und 2 dirfen jeweils eine
Figche ven 70 m? nicht Gberschreiten.

3 Unter Berucksichtigung der geltenden, gesetzlichen Abstande dirfen Ober die Fassade
vorspringende Gebaudeteile wie Vordacher und Dachvarspringe, gemass PBG § 53 Abs.
2 die Mantellinie bis zu einem Mass von 1.50m Uberragen.

4 im Baubereich 4 sind Bauten fur die Erschiiessung, Parkierung, Entsergung,
Nebenrdume sowie standortgebundene Bauten wie Notausgange zuldssig. Notwendige
Fluchtrshren und Notausstiege fur erforderliche Schutzraume diurfen ausserhalb des

Baubereich 4 liegen sofern diese die kantonalen Vorschriften gemass PBG einhaiten.

8 Einzeine Nebenbauten gemass PBG §.671 Abs. 1 sind zuldssig, wenn sie ausserhalb des
Untergeschosses und der Erschliessungswege liegen, die maximale Gebaudehthe ab

gewachsenen Terrain einhaiten und insgesamt die Flache von BOm?2 nicht Dberschreiten.

& Die Garantie im Bestand, bzw. die WeiterféGhrung und -entwicklung bestebender Bauten

und Anlagen, bleibt nach Massgabe des tbergeordneten Rechts vorbehalten.

7 Die maximal zuldssige Gebaudehdhe richtet sich nach den Bau- und Zonenvorschriften
der Gemeinde Ingenbohl (BauR) fir Gestaltungsplane und betragt in der WG32 Zone 3
Vollgeschosse + 1 Vollgeschoss [GP-Bonus). Die Maximale Geb&udehthe betragt somit
{10.2m + 3.8m] 14m.

8 Ausnahmen bilden technische Aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung oder
Umwandiung von erneuerbarer Energie, sofern diese von allen Fassaden mindestens urm
ihre Hohe zurdckversetzt sind.

? Grundmasse fur Baubereiche:

Unterirdische WVoligeschosse Attikageschoss max. max.
Baute Gebaudehdhe Firsthishe

SN =

11.3m 14.3m
14m 17m
6.5m B6.5m
4m am

[ A I L
O QO —= =

Einstellhalle

19 Safern die Einstellhalie um »>1.50m, unter Einhaltung geméass BauR. Art. 36 Abs. 3,

aus dem gewachsenen Terrain herausragt, gilt sie als anrechenbares Vullgeschoss.
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11 Attikageschosse und Dachbristungen haben die Vorgaben des kantonalen Planungs-
und Baugesetzes [PBE) einzuhalten.
2 Fiir die Haupthauten sind nur Flachdacher zulassig. Die Dachflachen sind extensiv zu

begrianen.

13 Die maximal zulassigen Geb&udelangen werden durch die Baubereichsbegrenzungs-

linien definiert.

4 Die Grenzabsténde gemass PBG § 58 ff. und BauR Art. 38 ff mdssen gegeniber
Parzellen ausserhalb des Gestaltungsplangebietes eingehalten werden.
18 Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters dirfen die Grenz- und Geb&udeabstande

unterschritten werden.

18 Samtliche Bauten und Anlagen sind gemass PBG §57 zu planen und auszufiihren.

Art. 68 Gestaltung

1 Bauten, Anlagen und Aussenrdume sind far sich und in ihrem Zusammenhang so zu
gestalten, dass eine gute stadtebauliche, architektonische und aussenraumliche
Besamtwirkung erreicht wird.

2 Die Gestaltung der Bauten soll hinsichtfich Massstabtichkeit, Formensprache,
Gliederung, Materialwahl, Farhgebung und Beleuchtung ein harmonisches und

homogenes Erscheinungsbild zum Ziel haber.

3 Bie Dacher der Hauptbauten sind als Flachdacher auszubilden.

4 Technische Aufbauten und Antagen zur Gewinrung oder Umwandlung von erneuerbarer
Energie sind unauffaliig zu gestalten. Form und Farbe sind dem Dach entsprechend zu
wahlen.

5 Die Dachfiachen sind extensiv zu begranen.

8 Die Fassaden der Hauptbauten sind kiar strukturiert und grundsatzlich in muraier
Bauweise zu gastalten.

7 Uber die Fassade vorspringende Vorbauten wie: Erker, Vorbauten und Veranden sind
nicht zulassig.

B Innenliegende Balkonverglasungen der Terrassen sind gestattet sofern diese in einer
einheitlichen, rahmenlosen Form in Erscheinung treten; Horizontale sichtbare Profile fur
Fuhrungsschienen sind zulassig unter Berucksichtigung gemass BauR. Art. 31 Abs. h.
@ UJber den ganzen Perimeter ist ein abgestimmtes Farbkonzept zu erarbeiten. Das

Farbkonzept ist im Rahmen des Baugesuchs der Gemeinde einzureichen.
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Art. 7 Art und Mass der Mutzung

1 Die Bauberaiche 1 und 2 sind ausschliesslich fur Wohnnutzungen und stilles Gewerbe
wie z.B. Biros und Praxen zugelassen.
2 Der Baubereich 3 dient den Bewchnern fiir Gemeinschaftliche Zwecke. Dieser darf

weder fur Woho- noch gewerbliche Zwecke genutzt, werden,

3 Die zulassige Geschossfiache errechnet sich aus der anrechenbaren Landfigche des
gesamten Perimeters und der nach Bauregiement zuiassigen Ausniitzung for die
Bauzone WG3.

4 Die maximal zulassige Ausnitzung inkl. GP-Bonus betragt nach hestehendem

Baureglement O.B05 (AZ). Die Verteilung auf die einzelnen Baubereiche ist frei.

KT anrechenbare zul. AZ aBGF vor Dienstbarkait aBGF nach
Landfiache Cienstharkeit z.G. Parz. 1083 Dienstharkeit

1143 3514m? 0.805 2 126m? 41 m2 2:085m?

5 Die gewerbliche Bruttogeschossfldche wird bei der Berechnung der Ausnitzungsziffer
nur zu 2/3 angerechnet [BauR. Art.80*3}.

6 Bei Aufteilungen der Parzeilen ist der Transfer van Bruttogeschossiflachen zwischen den

im Perimeter befindlichen Parzellen im Hinblick auf eine Gesamtkonzeptionierung frei.

Art. 8 Etappierung

' Die etappenweise Ausfuhrung der Uherbauung bzw. der einzelnen Baubereiche ist

zulassig.
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Art. 9 Verkehrserschliessung

' Die Erschliessung des GP-Perimeters erfolgt Gber die hestehende Zufahrt der
Butistrasse fur den Privatverkehr.

2 Die als Erschliessungsbaereiche bezeichneten Flachen markieren die Lage der

oberirdischen Erschliessung und Parkierung fur den matarisierten Verkehr.

Art. 10 Parkierung

' Fur die Bemessung der Anzahl Abstelipléatze fur Fahrzeuge und Fahrréder gelten die
Bestimmungen des Baureglements der Gemeinde Ingenboht.

2 Bei Gewerbenutzung setzt die Bewilligungsbeharde die Abstellplétze nach Massgabe der
Zahl der Betriebsangehirigen und des zu erwartenden Publikumsverkehrs fest,

3 Pro 25 Abstellplatze ist mindestens ein Abstellplatz behindertengerecht auszufithren

und entsprechend zu markieren.

Neitzung Bewchner, Personal Besucher

Wohnen 1 je 80me BGF [+108%)
(Mind. 1 je WHG)

4 Mindestens 80% aller Motorfahrzeugabstellpléitze sind in gedeckten Einstellhallen zu
platzieren und sind vorwiegend fur die Bewohner bestimmt.

® Abstellplétze fur Besucher sind, soweit sinnvoll, an den am Erschliessungsbereich
bezeichneten Parkplatzflachen anzuordnen.

& Die Abstellplatze fiir Fahrrader sind an gut zuganglichen Stellen und gedeckt

auszugestaiten.

Art. 11 Fuss- und Fahrwege, Notzufahrten

1 Die Erschliessung der Parzelle 1143 wird Uber die Gemeindestrassen Fohneneich- und

Bidlstrasse sichergestellt.
2 Uber die Parzelle 1143 bestehen keine sffentiche Fusswegrechta.

3 Die arealinternen Fusswegverbindungen dienen der Erschliessung vor Baubereichen,
Tiefgaragenzugéngen und Erholungsflachen sowie im Erholungsbereich: auch als
Spielflachen.
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Notzufahrten 4 Fur die als Naotzufahrten bezeichneten Wege sind insbesondere fir Bewegungs- und

Aufstefiflachen nach den entsprechenden Anforderungen der Feuerwehr sicherzustelien.

0201401403 Uberbauung Fahnengichstrasse 28 Brunnem@81 marty architektur agh15 GP-Planung\Dokumenta Gastaltungsplany] 409-Sonderbauveschriften-
180725.doox



Umgebungsbereiche

Erholungsfischen

Zonierung

Seite - 12 -

Freiraum

Art. 12 Umgebungshereiche und Erholungsflichen

T Ausserbalb der Baubereiche 1 bis 3 sind attraktive Umgebungsflachen zu gestalten.

2 Die Flachen sind soweit als moglich zu begranen und mit standortgerechten Baumen
und Strauchern zu bepflanzen. Die Pflanzen und Saat, sowie das Ausbringen von Pflanzen
oder -teilen, weiche auf der schwarzen Liste oder der Beobachtungsliste der Info Flora,
sind im ganzen Gestalkungsplanperimeter nicht gestattet.

3 Die befestigten Flachen sind zu minimieren und, soweit sinnvoll und technisch mogiich,

mit sickerfahigen Belagen auszufuhren.

4 Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind im bezeichneten Bereich, ausserhalb von
Verkehrs- und Erschliessungsbereichen, gut besonnte, zusammenhangende
Erholungsflachen zu realisieren.

5 Im Baubereich 3 ist ein gedeckter Aussenbereich zur Erholung und Freizeitgestaltung
fur die Bewohner der Parzelle 1143 zu erstellen.

8 Die Bedurfnisse unterschiedlicher Altersgruppen und Geschlechter sind zu
berticksichtigen. Die Bereiche sind mit Spielgeraten und Sitzgelegenheiten sowie
entsprechend ihrer Nutzung mit. geeigneten Bodenbelagen und Bepflanzungen
auszustatten.

7 Der gesamte Erholungsbereich hat einen minimalen Flachenanteil von 20% der
anrechenbaran Bruttogeschossflachen aller im Perimeter liegenden internen VWobnungen

zu betragen.

Art. 13 Einpassung ins Grundstiick

1 Der erhtihte Zugangs- und Erhoiungsbereich tber dem Tiefgaragenniveau erlaubt klare
Zanierungen fur unterschiedliche Nutzungsarten.

2 Der tiefer liegende Erholungsbereich im Westen hat zusatzlichen Spielraum zur
Unterstutzung der unterschiediichen Freizeitnutzung zuzulassen, im Sinne von sportiichen
Aktivitaten,

3 Mittels differenzierter Zonierungen ist Platz flir verschiedene Freizeitaktivitaten der

unterschiedlichen Alsersgruppen zu ersteflen.

020101409 Uberbauung Fineneichstrasse 26 Brunnem291 marty architektur agh15 GP-Planung\Dokumente Gestaitungspiany1409-Sonderbauvoschriften-

180725.docx




Leitungen

Entwasserung

Abfalie

Seite - 13 -

Ver- und Entsorgung

Art. 14 Anschliisse

1 Die Leitungsfihrung der Ver- und Entsorgungsteitungen sind Bestandteil des
Baueingabeverfahrens und werden zu diesem Zeitpunkt in Zusammenarbeit mit Behtrden
und Werkverantwortlichen definiert.

2 Alle der Erschliessung dienenden, rotwendigen Werkleitungen des GP-Perimeters sind

in der Féhneneich- und Bldlstrasse vorhanden,

Art. 15 Entwéasserung

1 Die Entwasserung erfolgt nach dem rechtskraftigen Generellen Entwasserungsplan”
(GEF) sowie dem aktuellen Stand der Technik.

2 Ajle befestigten Flachen wie oberirdische Abstellflachen, Fuss-, Radwege und
dergleichen sind, soweit technisch maglich, mit sickerfahigen Beldgen zu versehen.

3 Alle nicht begehbaren Dachflachen sind mittels Extensivbegrinung und
Retentionsvolumen auszubilden.

4 Im westlichen Bereich der Parzelle KTN 1143 ist eine Sickeranfage auszufuhren, unter

Vorbehalt der geologischen Machbarkett.

Art. 16 Entsorgung

1 Hir die Abfallentsorgung ist an der im Situationsplan hezeichneten Stelle eine

gemeinsame, ansprechend gestaltete Entsorgungsstelle einzurichten.
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Umwelt

Art. 17 Gewisserschutzbhereich

1 Der gesamte Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Gewasserschutzbereich Au fur
nutzhare unterirdische Gewé&sser sowie den zu ihrem Schutz notwendigen Randgebieten.
2 Mit den ersten Baugesuch ist tiber das gesamte Gestaltungsplangebiet mittels einer
hydrogeologischen Abklarung die genaue Lage des Grundwasserspiegels sowie dessen
Schwankungsberegich zu eruieren sowie die Massnahmen zur Einhaitung der GSchV
aufzuzeigen. Zur Erteilung einer Ausnahmebewiligung fur die Einbautiefe oder einer
alifalligen Pfahlung, sind im Baugesuchverfahren die entsprechenden Nachweise zu

erbringen.

Art. 18 Dachbegriinung

T Horizontale Dachfidchen sind extensiv zu begrinen. Davon ausgenommen sind

Dachterrassen, Dachflachen von Kleinbauten, technische Aufbauten.

Art. 19 Energie

1 Die Neubauten haben den Minergie® -Standard, nach dem jeweils aktuellen Stand zum
Zeitpunkt der Baueingabe, zu erfullen.
2 Es sind pro funf Parkplatze jeweils eine Andockstelle fur den Gebrauch von

schadstoffarmen und energieeffizianten Elektrovelos (Flyer]) und -autos zu erstellen.
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Abweichungen von der Regelbauweise

Art. 20 Ausnahmen gegeniber Mormaltbavweise

Ausnutzung T Erhohung der Ausniitzungsziffer um 5.055 (BauR Art. B0); von .55 auf 0.605.
Grundmasse 2 Fiur die Baubereiche gelten folgende Abweichungen (in Klammaer} von den Grundmassen
der Regelbauweise:
Baubereich Unterirdische Vaollgeschosse Astikageschoss max. max.
Baute Gebaudehbhe Firsththe

1 31 10=1 11.3ml+1.1ml 14.3ml+0.3m}

2 4{+1] 1=} 14mi+3.8m]1 17m(+3.0m]

3 2(-1 o1 8.5m(-3.7m) B.5m(-7.5m}

4 16 0r) 0f- 4m(-] 4rd-)
Gebaudeabstand 8 Innerhalb des GP-Perimeters durfer die im Baureglement geforderten Graenz- und

Gebaudeabstande unterschritten werden.
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H  Schlusshestimmungen

Inkrafttreten

Anderung, Authebung

Art. 21 Inkrafttreten

' Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch den Regierungseat in Kraft.,

Art. 22 Anderung, Aufhebung

' Die Anderung oder Aufhebung bedarf des gleichen Verfahrens wie der Erlass des

Gestaltungsplanes.
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