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Rechtsgrundlage 

1 Der Gemeinderat Brunnen erlasst, gestUtzt auf § 24 und § 30 des Planungs- und 

Baugesetzes vom 14. Mai 1987 [SRSZ 400.1 00; PBG] sowie Art. 77-80 des 

Baureglements der Gemeinde lngenbohl (BauR) vom 25. Marz 2003, im Gebiet ,Buol" in 

Brunnen folgenden Gestaltungsplan mit nachstehenden Sonderbauvorschriften. 

Allgemeine Bestimmungen 

Art. 1 Zweck und Ziel der Planung 

1 Der Gestaltungsplan «Fdhneneich» FDhneneichstrasse 26 Brunnen SZ bezweckt: 

a) die Sicherstellung einer gesamtheitlich konzipierten, sich gut ins Ort.sbild integrierten 

Bebauung mit ansprechender ortsbaulicher und architektonischer Qualitat. 

b) eine rationelle Organisation der verkehrstechnischen Erschliessung und Parkierung 

sowie eine klare Abgrenzung zwischen Zufahrt und autofreiem Wohnbereich. 

c) eine attraktive Fussgangererschliessung zwischen Haus und Tiefgaragenzugangen 

sowie Spielplatz- und Erholungsflachen. 

d) die Sicherstellung einer attraktiven Umgebung und einer stark durchgrunten Siedlung 

2 Der Gestaltungsplan «FOhneneich>> Fdhneneichstrasse 26 Brunnen SZ beabsichtigt: 

a} die Grundlagen fUr eine gesamthaft konzipierte Bebauung zu definieren, welche auf die 

spezifische topografische, stadtebauliche 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 Stellung zu definieren, um die 

bestehende Topografie weitgehend zu erhalten, die Eingliederung der Siedlung in die 

natUrliche Umgebung sowie die angrenzenden Oberbauungen zu gewahrleisten und 

die notwendigen Voraussetzungen fUr eine attraktive Wohnsituation zu sichern. 

d) die Wohnbauten haben den Minergie® -Standard einzuhalten. 

Definition der Qualitaten 3 Die klare Situierung der Baubereiche schafft eine hohe Durchlassigkeit der Bebauung in 

ostwestlicher und nordsUdlicher Richtung mit optimierter Besonnung. 

4 Zusatzlich entstehen grosszUgige Frei- und Aussenraume in den Hauptwohnbereichen. 

Mit dem GP wird der nach BauR. Art 19 Abs. 3 vorgeschriebene minimale Anteil fUr 

Erholungsflachen der BruttogeschossfiElchen der Wohnungen von 15% auf 200/o erhDht 

und gesichert. 

5 Die daraus resultierende Abfolge geschUtzter, grosszogiger Freibere·lche dient den 

unterschiedlichsten Nutzungen und tragt so, entkoppelt vom motorisierten Verkehr, 

massgeblich zu einer besseren Wohnqualitat beL Es entsteht ein Wohnpark in 
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unmittelbarer Nahe zum Dorfzentrum 

6 Mindestens BCJI/o aller der Siedlung zur VerfUgung stehenden Parkplatze sind zu 

Uberdecken. 

7 Um eine homogene Erscheinung der Siedlung an die WG4 Zone im Sodwesten und der 

4 geschossigen Bauten im Nordosten erreichen zu kOnnen, lasst der Baubereiche 1 total 

3 VoUgeschosse und der Baubereich 2 total 4 Vollgeschosse zu. 

8 Die Bauvolumen des Gestaltungsplans nehmen die Geschosse der in der Umgebung 

stehenden Gebaude auf. Sie verkOrpern das Bindeglied und den Obergang der durch die 

Volumen dominierenden Wohnbauten in der Nordost- Sodwestachse. 

9 Die Abgrenzung der Feinkt'lrnigen Struktur der im Norden liegenden Wohngebaude wird 

durch die im Soden liegenden Mehrfamilienhaussiedlungen mittels der Baubereiche 1 und 

2 des Gestaltungplanes unterstotzend lesbar. 

10 Die Flucht der Langsfassaden der nordwest!ich und sOdOstlich ge!egenen Gebaude wird 

aufgenommen und fasst die FOhneneichstrasse durch das abschlussbildende 

Gebaudevolumen des Baubereich 1. 

11 Als abschlussbildende Massnahme zwischen Strassen und Siedlung wird der 

Strassenraum der Fohneneich- und BOOistrasse mittels Hochstammbaumen gefasst und 

neu definiert. 

12 Durch die Positionierung der Baubereiche 1 und 2 und des in der Hohe massgeblich 

reduzierten Baubereich 3 werden Transparenz und Besonnung der anliegenden 

Wohnanlagen sichergestellt. 

13 Es sind bewusst nur Flachdacher zulassig, um die Besonnung und Aussicht der im 

Norden gelegenen Wohnzone W2 nicht durch OberhOhte Dachaufbauten zu stbren. 

14 Die direkte Verbindung des Gestaltungsplangebietes zur 8001- und Fohneneichstrasse 

bindet die Oberbauung ins Ortliche Fuss- und Fahrwegsystem ein. 

15 Die Flachdacher werden als Retentionsflachen ausgebildet und, soweit sie nicht als 

Terrassen dienen, extensiv begront. Aile befestigten Flachen werden, soweit technisch 

mdglich, mit sickerfahigen Belagen verse hen und retentiert. Das verbleibende 

Meteorwasser ist, soweit geologisch moglich, zu versickern. 

16 Ein gedeckter, offener Platz im Baubereich 3 bietet den Bewohnern verschiedene 

Mdg!ichkeiten fOr die Freizeitgestaltung. 

17 Vela- und Abstellraume werden zentral und unmittelbar neben der Tiefgarageneinfahrt 

platziert. 

18 Zum fortschrittlichen Energiekonzept im Minergie®-Standard, als besondere 

Massnahme zum Energiesparen, werden mittels Andockstellen (pro fonf PP eine 

Andockstelle] die MDglichkeit geschaffen, Elektroautos und -velos anzuschliessen. 
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Art. 2 Geltungsbereich 

1 Der Gestaltungsplan «FDhneneich» Fohneneichstrasse 26 Brunnen SZ, bestehend sus 

dem Situationsplan 1:500 sowie den Sonderbauvorschriften, gilt fOr den im 

Situationsplan bezeichneten Perimeter, welcher die Parzelle KTN 1143 umfasst. 

Art. 3 Geltendes Recht 

1 For den Gestaltungsplan gilt das vom Regierungsrat aktuell genehmigte Baureglement 

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 Obergeordnete eidgenOssische 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: 

. Planungsber1cht vom 25.07.2016 

- Richtprojekt Situation, Ansichten, Grundrisse und Fassaden, Massstab 1:500/1:200 

vom 25.07.2016 
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Planungs· und Baubestimmungen 

Art. 5 Lage und GrOsse der Bauten 

1 Lage sowie maximale Grosse von drei oberirdischen Hauptbauten werden, mit 

Ausnahme der fUr die Erschliessung dienenden Uberragenden Stege der Baubereiche 1 

und 2, durch die im Situationsplan dargestellten Baubereiche 1 bis 3 definiert. Neue 

oberirdische Hauptbauten sind nur innerhalb der festgelegten Mantellinien zulassig. 

2 Die Stege der fUr die Erschliessung dienenden Baubereiche 1 und 2 dUrfen jeweils eine 

Fl8che von 70m2 nicht Uberschreiten. 

3 Unter Berucksichtigung der geltenden, gesetzlichen Abstande dUrfen Uber die Fassade 

vorspringende Gebaudeteile wie Vordacher und DachvorsprUnge, gemass PBG § 58 Abs. 

2 die Mantellinie bis zu einem Mass von 1.50m Uberragen. 

4 lm Baubereich 4 sind Bauten fur die Erschliessung, Parkierung, Entsorgung, 

Nebenraume sowie standortgebundene Bauten wie Notausgange zulassig. Notwendige 

Fluchtrohren und Notausstiege fUr erforderliche Schutzraume durfen ausserhalb des 

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

5 Einzelne Nebenbauten gemass PBG §.61 Abs. 1 sind zulassig, wenn sie ausserhalb des 

Untergeschosses und der Erschliessungswege liegen, die maximale Gebaudehtihe ab 

gewachsenen Terrain einha!ten und insgesamt die Flache von 60m2 nicht Uberschreiten. 

6 Die Garantie im Bestand, bzw. die Weiterfuhrung und -entwicklung bestehender Bauten 

und Anlagen, b!eibt nach Massgabe des Obergeordneten Rechts vorbeha!ten. 

7 Die maximal zulassige Gebaudehohe richtet sich nach den Bau- und Zonenvorschriften 

der Gemeinde lngenbohl (BauR) fur Gestaltungsplane und betragt in der WG3 Zone 3 

Vollgeschosse + 1 Vollgeschoss (GP-Bonus). Die Maximale Gebaudehtihe betragt somit 

[10.2m + 3.8m) 14m. 

8 Ausnahmen bilden technische Aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung oder 

Umwandlung von erneuerbarer Energie, sofern diese von allen Fassaden mindestens um 

ihre Hohe zurUckversetzt sind. 

9 Grundmasse fUr Baubereiche: 

Unterirdische 
Baute 

1 

Vollgeschosse 

3 
4 
2 
0 

Attikageschoss 

1 
1 
0 
0 

max max. 
Gebaudehohe FirsthOhe 

11.3m 14.3m 
14m 17m 
6.5m 6.5m 
4m 4m 

10 Sofern die Einstellhalle um >1.50m, unter Einhaltung gemass BauR. Art. 36 Abs. 3, 

aus dem gewachsenen Terrain herausragt, gilt sie als anrechenbares Vollgeschoss. 
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11 Attikageschosse und DachbrUstungen haben die Vorgaben des kantonalen Planungs­

und Baugesetzes (PBG) einzuhalten. 

12 For die Hauptbauten sind nur FlachdEicher zulassig. Die Dachflachen sind extensiv zu 

begronen. 

1s Die maximal zulassigen Gebaudelangen werden durch die Baubereichsbegrenzungs­

linien definiert. 

14 Die Grenzabstande gemass PBG § 59 tf. und BauR Art. 38 tf mOssen gegenober 

Parzellen ausserhalb des Gestaltungsplangebietes eingehalten werden. 

15 lnnerhalb des Gestaltungsplanperimeters dOrfen die Grenz- und Gebaudeabstande 

unterschritten werden. 

16 Samtliche Bauten und Anlagen sind gemass PBG §57 zu planen und auszufohren. 

Art. 6 Gestaltung 

1 Bauten, Anlagen und Aussenraume sind fOr sich und in ihrem Zusammenhang so zu 

gestalten, dass eine gute stadtebauliche, architektonische und aussenraumliche 

Gesamtwirkung erreicht wird. 

2 Die Gestaltung der Bauten soli hinsichtlich Massst.ablichkeit, Formensprache, 

Gliederung, Materialwahl, Farbgebung und Beleuchtung ein harmonisches und 

homogenes Erscheinungsbild zum Ziel haben. 

3 Die DEicher der Hauptbauten sind als Flachdacher auszubilden. 

4 T echnische Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung oder Umwandlung von erneuerbarer 

Energie sind unautfallig zu gestalten. Form und Farbe sind dem Dach entsprechend zu 

wahl en. 

5 Die Oachflachen sind extensiv zu begronen. 

6 Die Fassaden der Hauptbauten sind klar strukturiert und grundsatzlich in muraler 

Bauweise zu gestalten. 

7 Ober die Fassade vorspringende Vorbauten wie: Erker, Vorbauten und Veranden sind 

nicht zulassig. 

a lnnenliegende Balkonverglasungen der T errassen sind gestattet sofern diese in einer 

einheitlichen, rahmenlosen Form in Erscheinung treten; Horizontals sichtbare Profile for 

FOhrungsschienen sind zulassig unter BerOcksichtigung gemass BauR. Art. 31 Abs. h. 

s Ober den ganzen Perimeter ist ein abgestimmtes Farbkonzept zu erarbeiten. Oas 

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

1 Die Baubereiche 1 und 2 sind ausschliesslich fur Wohnnutzungen und stilles Gewerbe 

wie z.B. Buras und Praxen zugelassen. 

2 Der Baubereich 3 dient den Bewohnern fUr Gemeinschaftliche Zwecke. Dieser darf 

weder fUr Wohn- noch gewerbliche Zwecke genutzt werden. 

3 Die zulassige Geschossflache errechnet sich aus der anrechenbaren Landflache des 

gesamten Perimeters und der nach Baureglement zulassigen AusnUtzung fUr die 

Bauzone WG3. 

4 Die maximal zulassige Ausnotzung inkl. GP-Bonus betragt nach bestehendem 

Baureglement 0.605 (AZ). Die Verteilung auf die einzelnen Baubereiche ist frei. 

KTN 

1143 

anrechenbare 
Landflache 

3'514m2 

zul. AZ 

0.605 

aBGF vor 
Dienstbarkeit 

2'126m 2 

Dienstbarkeit 
z.G. Parz.1093 

aBGF nach 
Oienstbarkeit 

2'085m2 

5 Die gewerbliche Bruttogeschossflache wird bei der Berechnung der AusnUtzungsziffer 

nur zu 2/3 angerechnet [BauR. Art.60*3). 

s Bei Aufteilungen der Parzellen ist der Transfer von Bruttogeschossflachen zwischen den 

im Perimeter befindlichen Parzellen im Hinblick auf eine Gesamtkonzeptionierung frei. 

Art. 8 Etappierung 

1 Die etappenweise Ausfuhrung der Oberbauung bzw. der einzelnen Baubereiche ist 

zulassig. 
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Art. 9 Verkehrserschliessung 

1 Die Erschliessung des GP-Perimeters erfolgt Uber die bestehende Zufahrt der 

Buolstrasse fUr den Privatverkehr. 

2 Die als Erschliessungsbereiche bezeichneten Flachen markieren die Lage der 

oberirdischen Erschliessung und Parkierung fUr den motorisierten Verkehr. 

Art. 10 Parkierung 

1 Fur die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fOr Fahrzeuge und Fahrrader gelten die 

Bestimmungen des Baureglements der Gemeinde lngenboh!. 

2 Bei Gewerbenutzung setzt die BewilligungsbehOrde die Abstellplatze nach Massgabe der 

Zahl der Betriebsangehorigen und des zu erwartenden Publikumsverkehrs fest. 

3 Pro 25 Abstellplatze ist mindestens ein Abstellplatz behindertengerecht auszufOhren 

und entsprechend zu markieren. 

Nutzung 

Wohnen 

Bewohner, Personal 

1 je 80m2 BGF 

[Mind. 1 je WHG) 

Besucher 

(+10%) 

4 Mindestens 800/o aller Motorfahrzeugabstellplatze sind in gedeckten Einstellhallen zu 

platzieren und sind vorwiegend fOr die Bewohner bestimmt. 

5 Abstellp!Stze for Besucher sind, soweit sinnvoll, an den am Erschliessungsbereich 

bezeichneten Parkplatzf!Schen anzuordnen. 

6 Die Abstellplatze fUr Fahrrader sind an gut zuganglichen Stellen und gedeckt 

auszugestalten. 

Art. 11 Fuss- und Fahrwege, Notzufahrten 

1 Die Erschliessung der Parzelle 1143 wird ober die Gemeindestrassen FOhneneich- und 

BOOistrasse sichergestellt. 

2 Ober die Parzelle 1143 bestehen keine Offent!iche Fusswegrechte. 

3 Die arealinternen Fusswegverbindungen dienen der Erschliessung von Baubereichen, 

Tiefgaragenzugangen und Erholungsflachen sowie im Erholungsbereich auch als 

Spielflachen. 
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4 For die als Notzufahrten bezeichneten Wege sind insbesondere fUr Bewegungs- und 

AufsteUflachen nach den entsprechenden Anforderungen der Feuerwehr sicherzuste!len. 

0:\2014\1409 Oberbauung FtihnenE!IChst.rasse 26 Brunnen\291 marty architektur ag\ 15 GP-Pianung\Dokumente Gestaltungsplan\ 1408-Sonderbauvoschriften-
160725.docx 



D 

Umgebungsbereiche 

Erholungsflachen 

Zonierung 

Seite-12-

Freiraum 

Art. 12 Umgebungsbereiche und Erholungsfliichen 

1 Ausserhalb der Baubereiche 1 bis 3 sind attraktive Umgebungsflachen zu gestalten. 

2 Die Flachen sind soweit als mOglich zu begrUnen und mit standortgerechten Baumen 

und Strauchern zu bepflanzen. Die Pflanzen und Saat, sowie das Ausbringen von Pflanzen 

oder -teilen, welche auf der schwarzen Liste oder der Beobachtungsliste der Info Flora, 

sind im ganzen Gestaltungsplanperimeter nicht gestattet. 

3 Die befestigten FIBchen sind zu minimieren und, soweit sinnvoll und technisch mtiglich, 

mit sickerfahigen Beli:igen auszufohren. 

4 lnnerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind im bezeichneten Bereich, ausserhalb von 

Verkehrs- und Erschliessungsbereichen, gut besonnte, zusammenhBngende 

Erholungsflachen zu realisieren. 

5 lm Baubereich 3 ist ein gedeckter Aussenbereich zur Erholung und Freizeitgestaltung 

flir die Bewohner der Parzelle 1143 zu erstellen. 

6 Die Bedorfnisse unterschiedlicher Altersgruppen und Geschlechter sind zu 

berlicksichtigen. 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 

anrechenbaren Bruttogeschossflachen aller im Perimeter liegenden internen Wohnungen 

zu betragen. 

Art. 13 Einpassung ins Grundsti.ick 

1 Der erhOhte Zugangs- und Erholungsbereich i..iber dem Tiefgaragenniveau erlaubt klare 

Zonierungen fUr unterschiedliche Nutzungsarten. 

2 Der tiefer liegende Erholungsbereich im Westen hat zusatzlichen Spielraum zur 

Unterstlitzung der unterschiedlichen Freizeitnutzung zuzulassen, im Sinne von sportlichen 

Aktivitaten. 

3 Mittels differenzierter Zonierungen ist Platz fur verschiedene Freizeitaktivitaten der 

unterschiedlichen Altersgruppen zu erstellen. 
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Ver- und Entsorgung 

Art. 14 Anschliisse 

1 Die LeitungsfUhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen sind Bestandteil des 

Baueingabeverfahrens und werden zu diesem Zeitpunkt in Zusammenarbeit mit BehDrden 

und Werkverantwortlichen definiert. 

2 Aile der Erschliessung dienenden, notwendigen Werkleitungen des GP-Perimeters sind 

in der FOhneneich- und BOOistrasse vorhanden. 

Art. 15 Entwasserung 

1 Die Entwasserung erfolgt nach dem rechtskraftigen ,Generellen Entwasserungsplan" 

(GEP) sowie dem aktuellen Stand der Technik. 

2 Aile befestigten Flachen wie oberirdische Abstellflachen, Fuss-, Radwege und 

dergleichen sind, soweit technisch mOglich, mit sickerfahigen Belagen zu versehen. 

3 Aile nicht begehbaren Dachflachen sind mittels Extensivbegronung und 

Retentionsvolumen auszubilden. 

4 lm westlichen Bereich der Parzelle KTN 1143 ist eine Sickeran!age auszufohren, unter 

Vorbeha!t der geologischen Machbarkeit. 

Art. 16 Entsorgung 

1 Fur die Abfa!!entsorgung ist an der im Situationsplan bezeichneten Stelle eine 

gemeinsame, ansprechend gestaltete Entsorgungsstelle einzurichten. 
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Umwelt 

Art. 17 Gewasserschutzbereich 

1 Der gesamte Gestaltungsplanperimeter befindet sich im Gewasserschutzbereich Au fUr 

nutzbare unterirdische Gewasser sowie den zu ihrem Schutz notwendigen Randgebieten. 

2 Mit dem ersten Baugesuch ist Ober das gesamte Gestaltungsplangebiet mittels einer 

hydrogeologischen Abklarung die genaue Lage des Grundwasserspiegels sowie dessen 

Schwankungsbereich zu eruieren sowie die Massnahmen zur Einhaltung der GSchV 

aufzuzeigen. Zur Erteilung einer Ausnahmebewilligung fUr die Einbautiefe oder einer 

a11fal!igen Pfahlung, sind im Baugesuchverfahren die entsprechenden Nachweise zu 

erbringen. 

Art. 1 S Dachbegriinung 

1 Horizontals Dachflachen sind extensiv zu begrUnen. 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 erfUIIen. 

2 Es sind pro fUnf Parkplatze jeweils eine Andockstelle fur den Gebrauch von 

schadstoffarmen und energieeffizienten Elektrovelos (Flyer) und -autos zu erste!len. 
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Abweichungen von der Regelbauweise 

Art. 20 Ausnahmen gegenliber Normalbauweise 

1 Erhdhung der Ausnotzungsziffer um 0.055 (BauR Art. 60); von 0.55 auf 0.605. 

2 For die Baubereiche gelten folgende Abweichungen (in Klammer) von den Grundmassen 

der Regelbauweise: 

Unterirdische Vollgeschosse Attikageschoss max. max. 
Baute Gebaudehtihe Firsthtihe 

3[-1 11~1 11.3mf+1.1m1 14.3mf+0.3m1 
4[+11 1H 14mf+3.8ml 17mf+3.0ml 
21-1 I 0[-1] 6.5m[-3.7m] 6.5m[-7.5m] 

1 - 0- 0- 4m- 4m-

3 lnnerhalb des GP-Perimeters dorfen die im Baureglement geforderten Grenz- und 

Gebaudeabstande unterschritten werden. 
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H Schlussbestimmungen 

lnkrafttreten 

Anderung, Aufhebung 

Art. 21 lnkrafttreten 

1 Der Gestaltungsplan tritt mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft. 

Art. 22 A.nderung, Aufhebung 

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

Gestaltungsplanes. 
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