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Erléuterungsbericht zur Ueberbauung ,Etzelweid”, Schindellegi

Heutlge Situation
Der Gestattungsplan umfasst nur die Parzelle 1261, welche unweit des Dorfkerns von

Schindellegl llegt. Das Grundstick legt grésstenteils an elnem Nordhang zwlschen der
Eizelstrasse und der Etzelweldstrasse. Das gestaltungsplanpfiichtige Areal wird fast vollends
von der B2 Zone umgeben. Die Lage zeichnet sich durch eine schéne welte Aussicht,
welche bls zum Z{richsee reicht, aus.

Das gestaitungsplanpfiichtige Geblet umfasst auch die Parzellen 1259 und 1260, auf welchen
schon zwel neuere Mehrfamilienhduser stehen, und die Parzelle 1258 mit dem bestehenden
Bauernhaus.

Volumen
Dle Volumen mégen neben den maximal zwelgeschossigen EIn- und Zweifamilienhduser

auf den ersten Blick gross erscheinen. Doch sind diese fr W3-Zonen durchschniftlich dimen-
sionlert und schon gar nicht dbertrieben gross. Basondere Bedeutung kommt den Volumen
an dem oberen Etzelweldstrassenabschnitt (Baubereiche A und B) zu. Um die E2-Zone nicht
stark zu beelntréchtigen, werden diese Volumen klsiner ausformuliert, Dle lelcht grosseren
Volumen der Mehrfamlienhduser werden aus Rucksicht auf die Umgebung In das
gewachsene, verflefte Terrain gesetzt. Ueber der Etzelstrasse ist von den MFH-Volumen
folglich nur noch der dritte Stock und das Dachgeschoss zu sehen, Bei der Ausformulierung
der Dachform orientlerte man sich hauptséchlich an die in der Umgebung stehenden
Bauten. Beide Haustypen sind durch Zésuren in ihrer optischen Wirkung aufgelockert
worden. thre Formen sind dennoch einfach gehalten.

Platzierung und Austichtung
Der besonderen, komplexen Lage wegen ist dos Bebauen dieser Grundstucke eine

Herausforderung, bel der es gilf, auf mdglichst alles Rucksicht zu nehmen,
Ausschlaggebend fur dle Sttuation und Ausrichtung samtlicher Héuser unseres Projektes
waren folgende Punkte:

- Architektonische Einpassung, die mit der Umgebung harmoniert.

- Das Projekt soll ein Uberzeugendes, elnheitliches Erscheinungsbild ergeben, wobei
die Hauptfiristrichtung den Verauf der aligemeinen Hanglage aufnimmt. Dies ge-
schieht unter anderem in Anlehnung an die oberhalb der Etzelstrasse liegenden
Kubaturen. Mit dieser Haupffistausrichtung  wird  auch die Lesbarkeit der
Topographle unterstitzt.

- Die Sicht von der Etzelstrasse gegen den See wird weniger unterbrochen, Aber auch
die Bewohner In diesem Quartler dannzumal sind In diesem Punkt Nutzniesser.

- Die Besonnung Ist optimaler. Fir die melisten RGume tifft die Besonnung zur richtigen
Zeit zu.

- Es ergeben sich weniger Probleme bel der Grundrissorganisation; das heisst, in den
Wohnungen orlentieren sich die Schiafrume nach Osten und die Tagesaufent-
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haltsbereiche (Wohn-/ Essraum) nach Westen. Bel einer %0° Drehung der HGuser
ergében sich unweigerlich Konflikte zwischen der Besonnung und der Aussicht,
- Es spricht kein wesentlicher Punkt fir eine andere Positionlerung.
Daraus folgt die logische Konsequenz, die Hauser nach Westen auszurichten. Best&tigh wird
unsere Ansicht auch durch Hauseigentimer in der Umgebung, welche thre Hauser .ver-
kehrt" gesetzt haben und dies nun bereuen.

Hauslypen
7wel verschledene Bewohnergruppen werden mit dileser Ueberbauung angesprochen.

Deshalb kommen zwel verschiedene Haustypen zum Elnsatz. Der erste Typ Ist das Relhen-
einfamilisnhaus, nachfolgend kurz REFH oder Gebdude A / B genannt. Drel soicher Grund-
typen aneinandergerelht, bilden das eine Gebdude. Das andere Gebdude hat als einziger
Unterschied ein Grundtyp mehr angereiht bekommen.

Der andetre Typ Ist das Mehrfamillenhaus, kurz MFH oder genauer Gebtiude C/ D, bel dem
pro Stockwerk drel Wohnungen unterschiedlicher Grosse untergebracht werden,

Zonensprung
Dle Relhenelnfamilienhduser bilden einen harmonischen Uebergang von der E2-Zone zur

W3-Zone. Einerseits entsprechen die Kuben in der Gebdudehdhe den Einfamillenh&usern
und andererseits nehmen dle Kuben die Grundfiichenausmasse der Mehrfamilienhdauser
an.

Abweichungen gegeniiber der Grundordnung
Es wird von den Bauten auf der Parzelle 1261, ausser einem AusnOtzungszifferbonus, keinen

Anspruch auf Irgendwelche Abweichungen gegenlber der Gundordnung beantragt. im
Gegenteil wird in der Sonderzone bei den REFH zugunsten der Harmonie auf ein Geschoss
verzichtet. Dle Méglichketlt, die Gebdude C und D um eln zusatzliches Geschoss zu erhdhen,
wird ebenfalls weggelassen. Damit werden alle Auflagen in der Sonderzone erfilt,

Ueber das Grundsitick erechnet sich eine Ausnttzungsziffer von 066 (siehe sep. AZ-
Berechnung). Alle vorgeschriebenen Strassen-, Gebdude- und Grenzabstéinde werden ein-
gehalten. Der Grenzabstand gegentber der kleineren Parzelle 1258 biidet keine Ausnahme,
Es entfallt somit eine méglich notwendige Grenzveriagerung.

Dle Vortelle der Ueberbauung, welche den Ausnitzungszifferbonus erst berechtigen,
werden nachfolgend seperat aufgefahrt.,

Nach Usberarbeltung des Gestaltungsplanes fdllf durch die abgestufte Ternrcingestaiiung
bel den MFHs je eine Wohnung Im Erdgeschoss weg. Diese kompensieren wir durch den
max. 2/3-Ausbau im Dachgeschoss.



Aussenraumgestatiung
Die Terrainveriiufe wurden moglichst fiach projektiert, so dass den Bewohnern eine grosse

benutzbare Fldche zur VerfUgung steht, Die Kinder bekommen dadurch einen grédsseren
Raum fUr Spiel und Sport. Auf einem Platz werden Splelgerate fir die Kinder angebracht. Die
Fldche des Kindersplelpiatzes betréigt mehr als 50 m2 (mit dem Computer ermittelt). Die
Mindestfische errechnet sich wie folgt:

BGF*15/100=2758.94m2*0.15=413.84 m2

Neben dem Kinderspielplatz st ein gedeckter Sttzplatz, welcher Im hinteren Tell zwel Con-
tainer beherbergt,

Ein quer Uber die Parzelle 1261 fliessender Bach, der zur Zeit unterirdisch in Rohren verlGuft,
wird offen gelegt. Durch den Bach erféhrt die Ueberbauung eine zusétzliche Berelcherung.

Bepflanzung
Dle Umgebung soll méglichst naturnah gestattet sein und nur mit einhelmischen Pflanzen und

Gehdlzen bepflanzt werden. Dem Bach entlang sollen diverse niedrige Straucher gepflanzt
werden. Einige wenige Laubbdume werden auf den neubebauten Grundsticken vertellt. Als
Sichtschutz und teilwelse als Parzellengrenze fungieren Hecken. Ansonsten wird der grosste
Tell Rasen oder Wiese seln,

Erschliessung
Dle Haupterschliessung erfolgt sowoh! fir die Tiefgarage als auch fir die Hauser Uber die

Etzelweldstrasse. Die verkehrsberuhigte Strasse iIm Vorbereich der Garagen soll den Kindern
auch zum Fahrradfahren, Inline Skating u.a. dienen. Die Wege, die zu den HGusern fihren,
werden in 1.2 - 1.5 m Breite ausgefihrt, Die Wege entsprechen s&mtiichen Anforderungen
der Behinderten. Alle Wege haben eln Gefdlle von maximal sechs Prozent und einen
rutschsicheren Belag,

Parkierung
Dle REFH sind mit 12 Garagenpldtzen versehen. Die restlichen 5§ Parkpldtze fir Besucher und

Bewohner befinden sich In den Tiefgaragen. Verangt werden nach Baureglement &4
Parkpititze. Die erforderliche Anzahl Parkpléitze ergibt sich aus der belllegenden
Parkplatznachwelsaufstellung.

Vorteile der Ueberbauung
- Die Bauten ergeben trotz zwel verschledenen Gebdudetypen ein einheifliches Ge-

samtbild,

- Dle Ueberbauung fugt sich gut In die Umgebung ein. Keinerlel fremde Elemente
stéren das Ortsblid.

- Es wird gUnstiger Wohnraum flr Famillen geschaffen. Dles dank ékonomischen und
sich wiederholendem Grundriss. Dle Grundrisse sind aber nicht minimal, sondern
optimal organisiert, Zur Senkung der Baukosten wurde ein Konzept fur die norma-
lerweise recht kostenintensive Haustechnik erarbeitet. So sind alle Rdume, welche



Stelgleitungen bendtigen, zusammengefasst und als Schicht zwischen den Schlaf-
und Wohnrdumen ausgebildet.

- Es wird elne breite Palette an Wohnungsgrdssen angeboten. Im Programm stehen:

6 x 3/, Zimmer Wohnungen

6 x 4'/,Zimmer Wohnungen

8 x 5/,Zimmer Wohnungen

2 x 5'/,Zimmer Maisonetfewohnungen
7 x 6/, ZimmerREFH

- In den MFH in den LuftschutzrGumen sowie Im stdlichen Teil des Erdgeschosses sind
Gemeinschaftsrume (Basteln, Disco, Spielen, Hobby) untergebracht,

- Speziellen Wert ist auch auf den Energlehaushalt gelegt worden. Die Gebdude wer-
den mit einer 16 cm starken Wdarmeddmmschicht eingekleidet. Eine zentrale,
dkologische Anlage funglert als Helzung. Dle genauen Spezifikationen werden erst
noch festgelegt,

Behindertengerecht
In den MFH werden alle Wohnungen gemdss der Norm SN 521 800 (Behindertengerechtes

Bauen) erstellf. Eine spdtere Anpassung elner Wohnung ist somit jederzelt moglich. Pro MFH
wird mindestens ein Parkplatz in der Tiefgarage mit einer Brette von 3.5 m vorgesehen. Dle
Aussenrdume werden auch behindertengerecht gestaitet.

Abfadillentsorgung
Sechs Container entlang der Etzelweldstrasse zwischen der Einfahrt und der Tiefgaragen-

Einfahrt dienen der Abfallentsorgung. Davon wird elner fr Altpapier und einer fir den
Kompost verwendet. Das Wenden des Kehrichtlastwagens wird durch die Tiefgaragen-
Einfahrt gewdhrleistet.

Versorgung
Spdtestens mit dem Bau der Etzelweldsirasse wurde die Telefon-, Strom-, TV-, Kanalisation-,

Wasservarsorgung der Parzellen sichergestelit,

Abwasser
Die Hausabwdsser werden Im Trennsystern abgeleitet, das Meteorwasser muss sowelf als

moéglich versickern kdnnen, sofern dies aus hydrogeologischen Grinden mdoglich ist. Dies
bedingt, dass die Gebdudekonstruktionen so ausgefthrt werden, dass keine Sicker-
leftungen erstelit werden mussen und das anfallende Oberfiichenwasser entweder ver-
sickern kann oder in den Retensionstank fllessen kann. Es ist eine Zusammenarbeit mit dem
Ingenleurblro De Ruyter (Goldau) vorgesehen,

Parzelle 1258
Mit dem gewdhiten Bebauungskonzept ist es moglich, das Grundstick 1258 auch sinnvol zu

bebauen und zu erschilessen,



Sonderbauvorschriften (SBV)

zum Gestaltungsplan ,Etzelweld™

Ar. 1
Art, 1.1

Art, 1.2

Art. 2
Art. 2.1

Art, 2.2

Art. 2.2.1

Art. 222

Art, 223

Art. 3

Art. 3.1

Art, 3.2

Ar. 4

Art. 4.1

Art. 4.2

Art. 4.3

Art, 44

Art. 4.5

At 4.6

Geltungsberelch

Die Sonderbauvorschriften gelten fir das Im  Gestalfungsplan  Etzelweid
umgrenzte Gebilet welches der Parzelle 1261 entspricht.

Sofern nachstehend und im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt  wird,
gelten die Vorschrften des rechisglitigen Baureglementes (BauR) der
Gemeinde Feusisberg.

Zweck

Mit dem Gestaliungsplan Etzelweid und den dazugehérenden Sonderbau-
vorschriften sollen die Rahmenbedingungen geschaffen werden.

Er bezweckt:

elne sich in das Orfs- und Landschafisbild elnfugende Gesamtanlage;

eine einheitfiche Formensprache und eine ansprechende Aussenraum-
gestattung;

dle Regelung der Verkehrserschllessung sowle der Parkierungssituation, sowohl
fUr die Parzelle 1261 wle auch zweltranglg fur die Parzelle 1258.

Planinhalt, Verbindlichkeit

Alle In der Legende (Gestaitungsplan) unter ,Verbindlicher Planinhalt™
aufgefihrten Planelemente sowie die SBV sind verbindlich.

Alle in der Legende (Gestaltungsplan) unter ,Orientierender Planinhalt™
aufgeflhrten Planelemente sind wegleltend.

Ueberbauungsvorschriften

Die max. horizontale Ausdehnung sowle der Standort der Bauten sind durch die
im GP enthattenen Baubereiche A, B, C und D bestimmt,

In den Bauberelchen A und B sind Einfamlllenhéuser, Doppel-EFH oder Reihen-
EFH, in den Baubersichen C und D Mehifamillienh&user zu verwirklichen.

Der Bauberelch Vorbauten Ist flr Balkone und dgl. bestimmt.

Der Baubereich Tiefgarage Ist fir die Erstellung elner Tlefgarage, einer Zufahit bls
an die Grenze der Parzelle 1258 sowle diverser Technlk- und Nebenrdume
vorgesehen.

Im Bauberelch Uberdeckte Einstellplétze sind Uberdeckte Abstellpldtze und
Garagen z2u erstellen. Die Flachdécher sind zu begrinen resp. als Terrasse
begehbar zu gestalten.

Zu den Bauberelchen siehe auch Tabelle im Anhang.



At 5
Arf. 5.1

Ar. &
Art. 6,1

Art, 6.2
Art. 6,21

Art. 6.3
Art, 6,3.1

An.7
Art. 7.1

Art. 7.2

Art. 8

Art. 8.1

Art, 8.2

Art, 8.3

Art. 8.4

Neben- und Spezialbauten
Nebenbauten gemdss §61 PBG sind ausserhalb der Bauberelche zulaissly, wenn
sle sich in das architektonische Konzept eingliedern.

Geslaltung

Die Bauten haben sich bezlglich Architektur, Formensprache und Volumen-
gliederung sowle Material- und Farbwah! gut in das bestehende Orts- und Land-
schaftsbild einflgen. Die Fassaden- und Dachgestaltung der Gesamtaniage hat
nach einheitlichen Gestaltungsgrundséizen zu erfolgen:

Fassaden / D&cher

Der Stil der Fassade soll ahnlich dem der bestehenden Mehrfamilienhduser auf
den Parzellen 1259 und 1260 gehalten werden. Die Dachnelgungen sind von 25° bis
35° alter Tellung festzusetzen,

Matertalwahl / Farbgebung

Die Farbgebung der Fassaden und Décher lehnt sich an die berelts bestehenden
Mehrfamillenh&user an. Die Fassade wird verputzt und In gebrochenem Welss
gehalten. Gelander, Storenkastenblenden und dergleichen sollen etwa Im
gleichen Rot kommen. Dle Stuktur und Farbe der Dachziegel soll angepasst
werden.

Verkehrserschliessung und Parkierung

Innerhailb des Gestaltungsplanes sind mind. 64 Parkpldtze (Ein- und AbstellpiGtze)
zU verwirklichen,

Bei einer spdteren Ueberbauung muss der Gehweg. der an die Parzelle 1258
angrenzt weitergeflhrt werden,

Umgebungsgestaltung

Far die Umgebungsgestaltung Ist  im  Baubewillgungsverfahren  ein
Umgebungsplan im Massstab -1:200 einzurelchen. Dieser muss Angaben zur
Endgestaltung der Frelfiichen, Freitreppenaniagen, Lichtschéchte, Plaize,
Wege, Kindersplelpldtze, Geléindemodulierung (Béschungen, Stltzmauern) und
zur Rahmenbepflanzung enthalten.

Die Rohmenbepfianzung hat mit elnheimischen Bd&umen und Strédluchern zu
erfolgen.

Dle Wege. Platze und Treppenanitagen sind mit aufeinander abgestimmten
Belagsmaterialien auszufihren. Diese sind dem  Materialkonzept  der
bestehenden Bauten und Anlagen anzupassen.

Die Freifiachen sind zu modellleren, zu begrinen und standortgerecht zu
bepflanzen. Anlagen wie Nebenbauten, Pergolen, Sitzplatze, Stutzmauern,
Treppenanlagen und Wege sind darn zuldsslg. Sle sind Im Umgebungsplan
darzustelien,




Art. 9

Etappierung

Art. 2.1 inder 1. Etappe sollen die Bauberelche A, B und Csowle die Tlefgarage und der
Kindersplelplatz erstelit werden,
Art. 22 Ineiner 2, Etappe sollen die Baubereiche D sowle die Zufahit bis an die Grenze der
Parzelle 1258 erstelit werden,
Art. 10 Behindertengerechtes Bauen
Art. 10.1  In den Mehrfamilienhduser sollen alle Wohnungen gemdss der Norm SN 521 50
erstellt werden. Eine spdlere Anpassung eliner Wohnung ist somit jederzeit
mé&glich. Pro MFH wird mindestens ein Parkplatz in der Tiefgarage mit elner Brelte
von 35 m vorgesehen, Dle Aussenrdume sollen auch behindertengerecht
gestattet werden,
A 11 Energiesparendes Bauen
Art. 11,1 Die einzelnen Gebdude sollen:
Art. 11.1.1 zentral durch elne Helzung versorgt werden
Art. 11.1.2 den Minergie-Standart™ erflllen
Ar. 12 Entsorgungseinrichtungen
Art. 121 Die Container sind an der Etzelweldstrasse zu stationieren.
Art, 13 (Mit Beschluss des Regierungsrates vom 14.03.2000 geldscht, Beschlussnr, 376)
Ar. 14 Inkraftireten
Art. 141  Der vorliegende Gestattungsplan Etzelweld (inkl. Sonderbauvorschriften) tritt mit
Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz in Kraft,
Anhang
Tabelle der Grundmasse
Baubereiche V&G AZ GH (Im.(a.M.) | FH (m.4.M.)
A 2 0.66 76150 76560
B 2 0.66 764.40 767.10
C 3 0.66 761.80 765.40
D 3 0.66 761.80 765.40

VG=Vollgeschoss / AZ=Ausnlzungsziffer / GH=Gebdudehdhe / FH=Flisthdhe



Berechnung der Ausnutzungsziffer

Objekt: Ueberbauung "Etzelweid", Schindellegi
Bauherr: Diverse
Architekt: Hegma Plan AG, Moosstrasse 5, 6313 Menzingen

Erdgeschoss 23.97 12,765 90580

abziglich 3 2.59 L0 S g
abzuglich -2.88 1102 = SREL
abziiglich 3 -1.27 048 68 =
abziglich -1.56 0.48: = =078- ~788/16
Obergeschoss dito EG e SHae
Zwischentotal e 576,31
Erdgeschoss 18,05 1275 23014

abaztiglich 2 2.59 11055 = 5570
abziglich -2.88 110 oy

abziiglich 2 -1.27 04857 =09y oo
abziglich -1.86 048 075 - 21930
Obergeschoss dito EG o 2-'!9,{80
Zwischentotal e s g
Erdgeschoss 1819 18607 - 2473 ¢ °
abztglich -3.00 2,00 00
abziglich -2.00 20088 s A0
abziglich -4,60 0.94 - 82 o
abziiglich -1.51 6.03: - 2911 093,96
1. Obergeschoss 25,32 1360 34435

abztiglich 2 -3.00 2007 H200

abztiglich 2,00 2007 i #AD0 s
abztiglich -4.60 0947 <= 34302 894,03
2. Obergeschoss dito 1. 06 e 7324.03
Zwischentotal e B0
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dito Zwischentotal MFH

Total Ausnitzungsildche

Grundstlicksfiéiche Parzelle 1261

Anrechenbare LandfiGchen:
Grundsticksfiéiche Parzeile 1261

Zuldssige Ausnufzung
Maximaler Ausnitzungsbonus
Maximal mdgliche Ausniifzung

Ausnifzung der Parzelle 1261

Vorhandene Ausnttzung

Beantragter Ausniifzungsbonus
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Kubische Berechnung

Objekt: Ueberbauung "Etzelweid", Schindellegi
Bauherr: Diverse
Architekt: Hegma Plan AG, Moosstrasse 5, 6313 Menzingen

288.16 260 1498.432

Normalgeschosse 2

Balkone 4 6.76 2.00 54,080
Terrasse 1 109.70 3.60- - 394920 -
Dachgeschoss 1 288.16 3.80- ° 1095008 -
Untergeschoss ] 288,16 290 . 835664 -
Zwischentotal ,'38-78.!_04 :
Normalgeschosse 2 219.30 260 1140360
Balkone 3 6.76 2,002 40560
Dachgeschoss 1 219.30 3.80 833.340
Untergeschoss 1 228.44 290 662476
Zuschlag 1 8.89 1,005 2 8890 =
ler-Garage 2 20.17 3.6077- 7145224 -
2er-Garage 1 654,14 420 - 227.388
Zwischentotal ' 3058.238
Normalgeschosse 3 324.03 260 2507434
Balkone 4 14.00 2005 112.000
Balkone 2 9.32 2,002 - 37.280
Balkone 2 8.25 1805 ==t 2'4_.750_ T
Dachgeschoss 1 324.03 3,805 . #1231.314 o
Untergeschoss ] 340.03 290 - 986087 '
Zuschlag 1 16.00 1.00 - 16000 -
Dachaufbauten West 1 329 404 <= 13292
Dachaufbauten West 1 3.2¢9 4,32 14,213
Dachaufbauten Ost 2 3.29 312 - 20,630
Liftdberfahrt 1 1.19 2 2,618
Zwischentotal o 4985.517 -
difo Zwischentotal MFH T 4985517
Tiefgarage inkl. Aufgang 2 583.62 330  3851.892
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Heizung 1 38.15 3.30¢
Tertasse inkt. Aufgang 1 47.55 3.60
Tiefgarage 1 417.50 3.30¢
Container / Sitzplaiz 1 25.68 3.00.
Retensionstank 1 55.45 3,30
Zwischentotal

Tigfgaroge 2elngoe

Verbindung ] 73,39 3.30.
Zwischentotal

Total Volumen

Volumen Parzelle 1261
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Ein- und Abstellplatznachweis

Objekt: Ueberbauung "Etzelweid", Schindellegi
Bauherr: Diverse
Architekt: Hegma Plan AG, Moosstrasse 5, 6313 Menzingen

Projektierte Anzahl Parkpl&tze

Total B ]

Davon BehinderienPP Sl e
Parzelle 1261 4 i

Total BehindertenPP 4

Mindestanzahl Parkpléatze

Haus /Parzelle —— Formel Hauser

~ PP pro Haus Geforderte PP~ Total
Parzelle 1261

4 3
3 3ol
BGF/100%1.5 S s
BGF/100%1.5 T e qE
Besucher 249+15+15)/4 s
Total RIS Y
Davon BehindertenPP = e
Parzelle 1261 mla e e D
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