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Gestaltungsplon ,Im Riedpark" Feusisberg: Sonderbauvorschriften

ANTRAG DER GRUNDEIGENTUMER

Die Grundeigentimer beantragen beim Gemeinderat Feusisberg, den
Gestaltungsplan ,,Im Riedpark® mit Sonderbauvorschriften zu erlassen.

Die Grundeigentimer:

Jacques René Kagi, Hurdnerstrasse 38, 8640 Hurden, KTN 1535
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F+N Immobilien AG, Feusisberg, KTN 674
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Art. 1

Rechtsgrundlagen

Art, 2

Perimeter

Art. 3

Sicherung der
notwendigen Fldchen

Art. 4

Bestandteile

Art. 5

Baubereiche
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BESTIMMUNGEN

Rechisgrundlage

Der Gemeinderat Feusisberg erldsst, gestiizt quf § 30 des kanfonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) sowie auf Art. 7 und 53 f. des Baureg-
lements der Gemeinde Feusisberg vom 14. Februar 2006 {genehmigt vom
Regierungsrat mit Beschiuss Nr. 234) den Gestaltungsplan ,lm Riedpark®.

Iweck

Der Gestaltungsplan bildet die planungsrechiliche Grundlage fir die
Umsetzung einer Gesamtlberbauung in der Wohnzone W2 mit
Gestaltungsplanpflicht. Im  Sinne einer Gesamtkonzeption wird der
Perimeter des Gestaltungsplanes bis an die Dorfstrasse {Grundstiick Kaf. Nr.
1465 und 674; WG2) erweitert, Das Gebiet soll durch verschiedene Wohn-
sowie Wohn- und Gewerbebauten ergdnzt und avfgewertet werden.

Geitungsbereich

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im zugehdrigen Situations-
plan 1:500 festgehalten,

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:
a) Verbindliche Bestandteile:

. Situationsplan 1:500 vom 2. Oktober 2004

. Sonderbauvorschriften [SBV) vom 2. Oktober 2004
b} Richtungsweisende Bestandteile:

. Eduterungsbericht vom 2, Cktober 2006

. Richiprojekt vom 18. Mai 2006

Zahl, Lage und &ussere Abmessungen

Neue oberirdische Gebdude dirfen nur innerhalb der im Situationsplan
bezeichneten Baubereiche A-F sowie PH erstellt werden. Die Baubereiche
T sind fUr Tiefgaragen vorgesehen.
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Grundmasse f0r die
Baubereiche
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Innerhalb der 8aubereiche gelten folgende Grundmasse:

Baubereiche

A B C D E F PH T
Vollgeschosszaht max. 3 3 3 3 3 3 3 -
Ausnitzungsziffer max. 0.60* 0.75* -
AusnUtzungsziffer for 0.60 0.60 -
Wohnen
Gebdudehdhe [m) max. 10 10 10 10 10 10 10 -
Firsththe (m} max. 13 13 i3 13 13 13 13 -
Gebdudeldnge (m} max, 30 30 30 30 30 40 40 100
Grenzabstand innerhaib Wird durch die Lage der Baubereiche bestimmt. Vorbehdlten bleibt Art. 6
Perimeter SBY.
Gebdéudeabstand wird durch die Lage der Baubereiche bestimmt.

innerhal Perimeter

Anzahi Gebdude

Nebenbauten

Unterirdische
Gebd&ude

Art. 6

Grenzabstinde
gegenUber Dritten

* Die max. AusnUtzungsziffer von 0.6 gilt fUr die Fidche der Wohnzone W2
gemdss Zonenplan. Die max. AusnUtzungsziffer von 0.75 gilt fOr die Flche
der Wohn- und Gewerbezone WG2 gemdss Zonenplan.

Pro Baubereich ist nur ein Hauptgebdude zugelassen.

Finzelne Nebenbauten im Sinne von PBG Art. 61 dirfen auch ausserhalb
der Baubereiche erstellt werden, sofern sie die ordentlichen Abstands-
vorschriften einhalten.

Unterirdische Gebdude sind Gberall zuléssig, sofern sie die Abstandsvor-
schiiffen einhalten und soweit sie fUr den Betrieb und den Unterhalt der
Bauten und Anlagen zweckmdissig und notwendig sind.

Grenzabsténde

Gegenlber der Abgrenzung des Gestaltungsplanperimeters sind die
ordentlichen Absténde gemdss dem Planungs- und Baugesetz sowie dem
Baureglement der Gemeinde Feusisberg einzuhalten.

Die Unterschreitung des Grenzabstandes am sUdlichen Gestaltungsplan-
perimeter ist zultissig, da der Gebdudeabstand gemdss Planungs- und
Baugeselz sowie gemdss Baureglement der Gemeinde Feusisberg
eingehalten und ein Ndherbaurecht zwischen den beteiligten Grund-
eigentUmern im Grundbuch eingetragen ist.

Die internen Grenz- und Gebdudeabstiinde kdnnen unterschiitten
werden.
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Art, 7

Wohnnutzungen und
maximal mdssig
stérende Betriebe

Art, 8

Richtprojekt

Art, ¢
Flachdachbegrinung

/ Retention

Art. 10

Umgebungsplan

Umgebungsfléche

Freirflume
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Nutzweise

In den Baubereichen A-E sind Wohnnufzungen sowie nicht stérende
Gewerbenutzungen zuldssig.

in den Baubereichen F und PH sind Wohn- und Gewerbenutzungen
zugelassen.

lm Baubereich T {Tiefgarage) sind eine Tiefgarage sowie die fUr die Bauten
bendligen technischen Anlagen gesfaitet. ZusGizlich sind im Baubereich T
Dispositionsréiume zugelassen.

Gestaltung der Bauten und Anlagen

For die Gestallung der Bauten und Anlagen ist das Richtprojekt
richlungsweisend. Die Bauten und Anlagen haben sich gut in die
landschafiliche Umgebung einzupassen.

Dachgestaltung

Flachd&cher der Bauten in den Baubereichen A-F sind, sowsit sie nicht
kegehbar sind, zu mindestens 80% extensiv zu begrinen.

Umgebungsgestaltung / Umgebungsplan

Es ist ein Umgebungsplan als integraler Bestandteil der Baugesuchsakien
einzureichen. Im  Umgebungsplan sind folgende  Mindestinhalte
auszuweisen:

Gestaltung der Umgebungs- und Freifliichen

Bepflanzung

Gestaltung Platzbereich gemdss Art. 10 SBY

Gestaltung der Retentionsmassnahmen gemdiss Art. 11 SBY

Wo der Gestaltungsplan nichis anderes festlegt, sind die Umgebungs-
flédchen, ausgenommen der Notzufahrt, als versickerungsféihige Grinbe-
reiche auszugestaiten. Auf den Umgebungsfiéchen sind weitere Zugdinge,
Fusswege und Nebenbauten erlaubt, sofern sie den Ubrigen Anfor-
derungen des Gestaltungsplanes entsprechen,

In den im Gestaltungsplan gekennzeichneten Freiflachen (S1, 52 und S3)
sind gemeinschaftiiche Erholungs- und Kinderspielflichen zu erstellen. Die
Kinderspiel- und Ruheflache muss mindestens 15% der anrechenbaren
Bruttogeschossiltiche betragen. Der Fdchennachweis ist im Rahmen des
Baugesuchs zu erbringen. Einer der Platze ist zu 60% als Hartplatz zu ge-
stalten. Die Ubrigen Fléichen sind als Grinfldchen auszugestaiten. Die Ab-
grenzung zwischen dem Hartplaiz und der Grinfldche ist im Rahmen eines
Aussenrgumkonzeptes festzulegen und in Form eines Umgebungsplanes
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Bepflanzung

Platzbereich

Art. 11

Retention

Retentionsmass-
nahmen in den
Grinbereichen

Nachweis im
Baugesuch

Art, 12

Parkplaize
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auszuweisen.

Die FreiflGchen sind entsprechend der Nutzung zu mdblieren und attraktiv
zu gestalien. Mindestens fest installierte Sitzgelegenheiten missen auf allen
drei Pldtzen {81, $2 und 53} vorhanden sein.

Im Bereich der Umgebungsfi&ichen sind mindestens 10 standorigerechte,
einheimische Bdume zu pflanzen. Die im Gestaltungsplan gekennzeich-
hete Lage der Bdume ist richtungsweisend und im Rahmen eines Aussen-
raumkonzeptes (Umgebungsplan} zusammen mit dem Baugesuch
einzureichen. Die Bdume sind zeitgleich mit der Redlisierung der
Hauptbauten der Baubereiche A-F zu pilanzen,

In dem im Gestaltungsplan speziell gekennzeichneten Bereich ist eine gute
Gestaltung des Plaizbereiches | Platzgestaliung” vorzunehmen. Es st
insbesondere:
+ ein Hartplatz als Quartiereingang auszubilden
« die Organisation der erforderlichen Aussenparkpldize gut
auszubilden
o mit gestalterischen Elementen {z.B. Brunnen, Bepflanzung, Skulptur
oder &hnlichem) eine r&umliche Gliederung zu schaffen
* auf eine optimale VerkehrsfUhrung zwischen Langsamverkehr und
motorisiertem Verkenhr zu achien.

Retention

Das anfallende Meteorwasser muss retendiert werden. Die Wassermengen,
die den natirichen Zufiuss Ubersteigen, dirfen nur verzdgert abgeleitet
werden, Die daflr notwendigen Nachweise sind im Rahmen des
Baugesuches zu erbringen.

Neben den Retfentfionsmassnahmen auf den Flachddchern, sind Mass-
nahmen in den einzelnen Umgebungs- sowie Grinflidchen zugelassen.

Die Retentionsmassnahmen sind im Umgebkungsplan, welcher Bestandieil
der Baubewilligungsakten ist, darzustellen.

Parkierung

Die Anzaht Parkpldtze muss gemdss Art. 20 des Baureglementes der
Gemeinde Feusisberg festgelegt werden,

In den Baubereichen A, B, C, D, E und F sind die fUr die Bewohner
reservierten Parkpl&ize mindestens zu 80% unterirdisch anzulegen.

Die Besucherparkpléize sind in den im Gestaltungsplan gekennzeichneten
Bereichen anzulegen.
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Veloabsteliplitze

Art. 13

Arealzufahrt

Zufahrt Tiefgarage

Notzufahrt

Fusswege

Art. 14

Larmschutz

At 15

Baureglement

Art. 16

Gebdudehbhe

Grenz- und
Gebdudeabsitinde

AusniUtzungsziffer
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Es sind genUgend gedeckie Veloabstelplétze an zeniraler Lage zu
realisieren. Die Anzahl Abstellpldize hat sich nach der VSS-Norm 640 065 zu
richten.

Erschliessung

Das Areal wird ab der Dorfstrasse erschlossen.
Die Zufahrt zu den Tiefgaragen erfolgt in den im Situationsplan
gekennzeichneten Bereichen.

FOr die Zufahit zu den Bauten in den Baubereichen C, D und E ist eine
Notzufahrt vorgesehen. Sie ist mindestens 3.5m breit auszugestalten. Die
ungefahre Lage ist im Gestalfungsplan dargestellt.

Die im Situationsplan gekennzeichneten Fusswegverbindungen missen
gewdhrleistet sein. Die Lage der dargestelllen Fusswege ist richtungs-
weisend.

Empfindlichkeitsstufe

Innernalb des Gestaltungsplanperimeters gilt die Empfindlichkeitsstufe i
resp. Il gemdéss Larmschutzverordnung (SR 814.41). Massgebend ist der
Zonenplan.

Ubriges Recht

Soweit die Sonderbauvorschriffen nichts abweichendes festlegen, gelfen
die Bestimmungen des Baureglements der Gemeinde Feusisberg vom 14,
Februar 2006 {genehmigt vom Regierungsrat mit Beschiuss Nr. 234).

Abweichung zur Regelbauweise

Die maximat zuldssige Gebdudehdhe wird bei den Baufeldern A — E von
8m auf 10 m erhdht. Die maximal zuldssige Firsthdhe wird bei den Bau-
feldern A—Evon 11 m auf 13 m erhdht.

Die maximal zuldssige Gebéudehdhe wird bei den Baufeldern F und PH
von 7 m auf 10 m erhéht, Die maximal zuldssige Firsthdhe wird bei den
Baufeldern Fund PH von 12 m auf 13 m erhoht.

Die internen Grenz- und Gebdudeabstinde dirfen unterschritten werden.

Die Ausnitzungsziffer wird im Bereich der Wohnzone W2 von 0.45 auf 0.40
und im Bereich der Wohn- und Gewerbezone von 0.60 auf 0.75 erhéht.
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Art. 17 Inkrafttreten

Genehmigung durch Der Gestaliungsplan tritt mit der Genehmigung des Regierungsrafes in
Regierungsrat Kraft,
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