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Gestaltungsplan Lake Side — Gemeinde Feusisberg — Oristeil Schindellegi

1.

Rechtsgrundlage/ Bestandteile:

1} Der Gemeinderat Feusisberg erlasst, gestitzt auf § 30 Planungs- und Baugesetz (PBG) des
Kantons Schwyz und Art. 53 ff. Baureglement der Gemeinde Feusisberg den Gestaltungsplan
_Lake Side" fur das in Art. 2 (Geltungsbereich) bezeichnete Gebiet.

2) Rechtsverbindliche Bestandteile des Gestaltungsplanes sind:

« der Situationsptan / Plan Nr. 0803 S-001
+ und diese Sonderbauvorschriften

3) Orientierender Bestandteil zum Gestaltungsplan ist:
+  Erlduterungsbericht vom 05. Januar 2009

Geitungshereich:
1) Der Geltungsbereich ist im Situationsplan mit einer roten Perimeterlinie markiert.

2) Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes festlegt, gilt das Planungs- und Baugesetz des
Kantons Schwyz, sowie das Baureglement 2006 der Gemeinde Feusisberg.

Zweck:

1) Der Gestaltungsplan bezweckt eine siedlungsgerechte, architektonisch, erschliessungsmassig
und wohnhygienisch gute, der baulichen und landschaftlichen Umgebung angepasste Uber-
bauung bzw. Nutzung des betreffenden Gebietes und stitzt sich auf die Gestaltungsplanricht-
finien vom 20. Dezember 2007. Im Weiteren wird mit dem Gestaltungsplan eine hohe Qualitat
der Bauten gesichert, der Spielraum fir individuelle Gestaltung zulasst.

2) Der Gestaltungsplan stiitzt sich weiter auf das BauR Art. 1.

Baubereiche A bis E

1) Fur die Gesamtuberbauung, die diesen Sonderbauvorschriften, dem geltenden Bauregltement,
dem Richtprojekt und dem Gestaltungsplan entspricht, betragt der zusétzliche Ausnutzungs-
bonus 0.15.

2) Die max. Gebaudeldngen der Terrassenhauser werden durch die Baubereiche A bis £ be-
stimmt,

3) Im Baubereich A bis E sind Terrassenbauten zulassig.

4) Im Baubereich A bis D sind gemass Art.39 BauR und gemass Gestaltungsplan 4-geschossige
Terrassenbauten eingeschlossen einem Garagengeschoss zulassig.

5) For Bauten in den Baubereichen A bis D gilt eine maximale Hohenbeschrankung in Metern
(ber Meer (m.u.M). (Héhen gemass Gestaltungsplan Nr. 0803 S-001).

6) Auf den Dachern der Baubereiche A3 bis E3 sind keine Nebenbauten wie Pergolen, Winter-
garten, Treppenaufgénge, etc. zulassig. Diese Déacher sind als nicht begehbar auszuflhren.
Die Flachdacher sind als Retentionsflachen auszubilden.

7) An den kurzen Nordwestfassaden der Terrassenwohnungen sind gedeckte Sitzplatze gemass
dem Richtprojekt zulassig. Sie diirfen weder verkleidet noch verglast werden.

8) Im Baubereich A bis E sind keine Nebenbauten, offene Bauten und Anlagen wie Pergolen,
Wintergérten etc. zuldssig.
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9) Technische Dachaufbauten wie Liftuberfahrten, Abluftkansle, Kamine usw. sind von der Ho-
henbegrenzung ausgenommen und zuldssig. Diese sind in Bezug auf Héhe und Ausmass auf
das Nétigste zu reduzieren. Die Materialien fir die sichtbar bleibenden Verkleidungen sind so
zu wahlen, dass stérende Blendwirkungen ausbleiben.

10) Oblichter sind nur unterhalb der maximalen Héhenbegrenzungslinie zulassig. Die Summe der
einzelnen Grundflachen (Aufbauteil aussen gemessen) darf nicht mehr als 5% der sichtbaren
Dachflache einnehmen. Die Materialien fur die sichtbar bleibenden Verkleidungen sind so zu
wihlen, dass stérende Blendwirkungen ausbleiben. Glasflachen sind zu entspiegeln.

11) Solaranlagen, Photovoltaikanlagen, Parabolspiegel, Antennen usw. sind nur unterhalb der
maximalen Héhenbegrenzungslinie zulassig. Die Materialien sind so zu wahlen, dass storen-
de Blendwirkungen ausbleiben. Glasflachen sind zu entspiegeln.

5. Baubereich F

1) Fir eine Gesamtuberbauung, die diesen Sonderbauvorschriften, sowie dem geltenden Bau-
reglement entspricht, und die sich an die Richtprojekte, sowie die Gestaltungsplanrichtlinien
vom 20. Dezember 2007 orientiert, betragt der max. zuséatzliche Ausnutzungsbonus 0.15.

2) Im Baubereich F sind ein Untergeschoss und zwei Vollgeschosse zulassig. Dachgeschosse
sind nicht zulassig.

3) Im Baubereich F sind Ein- und Zweifamilienhduser zulassig.

4) Es sind ausschliesslich Flachdacher zuldssig. Die Flachdacher sind als Retentionsflachen
auszubilden.

5) Die Linien ,Ausrichtung Langsachse Gebaude® sind fur die Orientierung der Baukorper ver-
bindlich. Die Langsseite der Gebaude in der Ersten Bautiefe mussen parallel zu diesen Linien
verlaufen. Das Richtprojekt ist Richtungsweisend.

6) Die internen Grenzabsténde im Baubereich F kénnen reduziert werden. Fur Hauptbauten gilt
ein Abstand von mindestens 3.0 m. Nebenbauten, im Sinne von § 61 PBG, kdnnen bis an die
internen Grenzen gebaut werden. Die feuerpolizeilichen Mindestabstande sind massgebend.

7) Die vorgelagerten, eingeschossigen Gebaudeteile in der Ersten Bautiefe, stidlich im Baube-
reich F diirfen eine zuschlagsfreie max. Geb&udelange von 26 m aufweisen.

8) Anlagen sind auch auf den Freiflachen zulassig (Schwimmbad, Terrassen Pergola etc.).

9) Garagenvordécher dirfen stidseitig bis max. 2.5 m in den Bereich Freiflache hineinragen.
Jegliche Abstutzungen (Stutzen, Pfeiler) dirfen bis maximal 1.50 m in die Freiflache hinein
gestelit werden.

10) Im Baubereich F sind vorgesetzte Balkone nicht zulassig. Terrassen oder Gebéude-
vorspriinge geméss dem Richtprojekt sind zulassig.

11) Die maximal zulassigen Gebaude- und Firsthdhen sind auf 8.0 m beschrankt. Wenn der
Hangzuschlag das Mass von 1.0 m ubersteigt, darf die Gebiudehdhe um das zusétzliche
Mass erhdht werden. Fir Bauten im Bereich der Linie ,Ausrichtung Léngsachse Gebéude /
Geb. Héhe 6 m" ist die maximal zulsssige Gebaude- und Firsthéhe inklusive Hangzuschlag
auf 6.0 m beschrankt. Richtungsweisend ist das Richtprojekt.

12) Flachdacher des zweiten Vollgeschosses dtirfen nicht als begehbare Terrassen ausgestaltet
werden. Jegliche-Aufbauten-und-Einrichtungen;-ob-fix-odertemporar; sind-nicht-gestattet:
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13) Die Flachdacher der eingeschossigen Gebaudeteile, dirfen begehbar oder als Terrassen
ausgebildet werden. -Jegliche-Aufbauten-und-Einrichtungen;-ob-fix-eder-temporér;-sind-nicht-
-gestattet. Ausgenommen sind Gelander und Briistungen bis max.1.00 m ab begehbarem
Dachniveau.

14) Fur Baume und Strducher gilt eine Hohenbeschrankung von 8 m. In der stdlichen ersten
Bautiefe der Baubereichs F gilt eine Hohenbeschrankung von 4 m. Das Niveau der max. Ho-
henbegrenzung darf nie Giberschritten werden. Dies gilt auch in den an den Baubereich F an-
grenzenden Freiflachen.

15) In der Freiflache zwischen dem Baubereich F entlang der Parzellengrenze der Begegnungs-
zone sowie der Zufahrtsstrasse in dstlicher Richtung sind nur Hecken bis 1.00m Héhe ab dem
gestalteten Terrain zulassig. Im Weiteren durfen in diesem Bereich nur Z&une bis max. 1.00 m
ab dem gestalteten Terrain erstellt werden, wenn diese durchgehend mit einer mind. 50 cm
starken und 1.00 m hohen Hecke zu 100% verdeckt werden.

16) Technische Dachaufbauten wie Liftuberfahrten, Abluftkanédle, Kamine usw. sind von der max.
Gebaudehshen ausgenommen und sind in Bezug auf Hohe und Ausmass auf das Notigste zu
reduzieren. Die Materialien fir die sichtbar bleibenden Verkleidungen sind so zu wéhlen, dass
storende Blendwirkungen ausbleiben.

17) Oblichter dirfen die maximale Geb&udehthe hochstens um 1.00 m Uberragen. Die Summe
der einzelnen Grundflachen (Aufbauteil aussen gemessen) darf nicht mehr als 5% der sicht-
baren Dachfliche einnehmen. Die Materialien fir die sichtbar bleibenden Verkleidungen sind
so zu wahlen, dass stérende Blendwirkungen ausbleiben. Glasflachen sind zu entspiegeln.

18) Solaranlagen fir Warmwassergewinnung, Schwimmbadheizungen, Photovoltaikanlagen, Pa-
rabolspiegel, Antennen usw. sind Aur-unterhalb-der-max.-Gebaudehohen- zulassig. Diese dur-
fen um héchstens 1.00 m die Gebaudehsdhe iberragen. Die Materialien sind so zu wéhlen,
dass stérende Blendwirkungen ausbleiben. Glasflachen sind zu entspiegeln.

19) Der private Fussweg von mind. 1.20 m breite, ab GP Wiesenstrasse tiber den Baubereich F
und die Begegnungszone bis zur Erschliessungsstrasse GP Lake Side ist sicherzustellen. Im
Baubereich F wird dieser beidseitig mit Hecken von max. 50 cm Machtigkeit und einer Hohe
von 1.50 — 2.00 m begleitet. Es sind zwei Mdglichkeiten der Wegfithrung vorgesehen. (ge-
mass Gestaltungsplan)

20) Freistehende Stutzmauern diirfen in ihrer sichtbaren Hohe nicht grésser als 2.00 m sein. Ho-
here Stutzmauern sind mit wenigstens 1.00 m tiefen Bermen zu gliedern. Die Mauern sind, mit
Kletter-, Hangepflanzen oder mit einer vorgesetzten Bepflanzung, zu begriinen. Die Bepflan-
zung soll mindestens 50 % der sichtbaren Mauerflache bedecken.

21) Die Zasur am westlichen Ende des Baubereiches F, ist geméass Gestaltungsplan intensiv zu
begruinen. Straucher und Buschwerke duirfen nicht hoher als 2.00 m ab dem gestalteten Ter-
rain hinausragen. Diese bestehen aus einheimischen Strauchern und Blschen. Diese sind im
Umgebungsplan geméss Art. 11.1 dieser SBV darzustellen. Sie sind verbindlich in inrem Be-
stand garantiert. Die Begriinung ist von den Grundstickseigentimern zu unterhalten.

22) Das Terrain darf entlang der Nordfassaden bis max. OK Boden Erdgeschoss aufgeschuttet
und gestaltet werden.

23) Die Garagierungen, sowie die notwendigen Besucherparkplatze sind fur die jeweiligen Bauten
innerhalb der einzelnen Grundstiicke, gemass den Anforderungen des Baureglementes zu
erstellen. Autoeinstellhallen sind auch auf dem angrenzenden Baubereich, gemass den Man-
tellinien im Gestaltungsplan, zuléssig. In dem mit ,Mantellinie Garage Baubereich F* bezeich-
neten Bereich durfen Einstellgaragen erstellt werden. Diese sind am Geléndeversprung von
Baubereich C zu Baubereich F im Gelande zu integrieren und Gberdecken.
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6. Sockelbereich A bis D

1

2)

5)

6)

7)

Unterhalb der Baubereiche A bis D ist im Sinne des Richtprojektes ein Sockelgeschoss
(Sammelgarage) zuldssig. Atelier/Hobbyrdume sind geméss Richtprojekt zuléssig. Unterhalb
des Baubereiches E ist kein Sockelgeschoss zuléssig.

Auf dem Sockelbereich sind keine Nebenbauten, offene Bauten und Aniagen wie Pergolen,
Wintergarten etc. zuldssig.

An den kurzen Nordwestfassaden der Terrassenwohnungen sind gedeckte Sitzplatze gemass
dem Richtprojekt zuldssig. Sie durfen weder verkleidet noch verglast werden. Richtungswei-
send ist das Richiprojekt.

Die Flachdacher sind gemass Gestaliungsplan intensiv zu begriinen. Stréucher und Busch-
werke dirfen nicht hoher als 2.00 m ab dem gestalteten Terrain hinausragen. Die Flachdécher
sind im Umgebungsplan geméss Art. 11.1 dieser SBV darzusteiten.

Private Fusswege von mind. 1.20 m breite sind zulassig. Diese missen mit einer bis 50 cm
starken und bis zu 1.20 m hohen Hecken gemiss Gestaltungsplan erstellt werden. Diese sind
im Umgebungsplan geméss Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.

Die mit Offnungen versehenen Wande (Richtprojekt ist wegleitend) des Sockelbereiches A bis
D sind mit Kieiter-, Hangepflanzen oder mit einer vorgesetzten Bepflanzung zu begriinen. Die
Bepflanzung soll mindestens 50 % der sichtbaren Mauerflachen bedecken. Diese sind im
Umgebungspian gemass Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.

Die nach Art. 20 BauR zu erstellenden Pflicht- und Besucherparkplatze der Baubereiche A
bis E sind im Sinne des Richtprojekts im Sockelbereichen A bis D unterzubringen. Es ist si-
cherzustellen, dass die Besucherparkplatze jeder Zeit zugénglich sind.

7. Eingangbereich

1)

2)

3)
4)

5)

6)

7

8)

9)

Im Eingangsbereich sind nur Bauten wie Eingangshallen geméass dem Richtprojekt zulassig.
Diese dirfen nur talseitig sichtbar sein.

Technische Bauten wie rollstuhlgéngige Aufzugsanlagen sind zulassig. Wegweisend ist das
Richtprojekt.

Vordadcher sind nicht zuldssig.

Private Fusswege gemass Gestaltungsplan sind zuléssig.

Die Flachdacher sind intensiv zu begriinen. Straucher und Buschwerke dirfen nicht hdher als
2.00 m ab dem gestalleten Terrain hinausragen. Die Flachd&cher sind im Umgebungsplan
gemass Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.

Die sichtbare Aussenwand der Eingangshallen sind mind. 50 % zu verglasen.

Die Aussenwand ist mit Kletter-, Hangepflanzen oder mit einer vorgeseizten Bepflanzung zu
begrinen. Die Bepflanzung soll mindestens 50 % der sichtbaren Mauerflache bedecken.

Entlang der privaten Fusswege von mind. 1.20 m miissen mit einer bis 50 cm starken und bis
zu 1.20 m hohen Hecken gemass Gestaltungsplan erstellt werden. Diese sind im Umge-
bungspian geméss Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.

Wird dieser Bereich anders als die Baubereiche materialisiert und im Umgebungsplan gemass

Art. 11.1 dieser SBV dargestellt, kann die zustandige Behdrde beim Vorlegen des Umge-
bungsplan gemass Art. 11.1 dieser SBV die Begriinung der Wand von mind. 50 % reduzieren,
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8. Zwischenbereich

1)

2)

3)

4)

Im Zwischenbereich sind keine Nebenbauten, unterirdische Bauten, offene Bauten und Anla-
gen wie Pergolen, Wintergérten etc. zul&ssig.

Vordacher sind nicht zuléssig.

Der Zwischenbereich ist intensiv zu begriinen. Straucher und Buschwerke drfen nicht héher
als 2.00 m ab dem gestalteten Terrain hinausragen. Dieser Bereich ist im Umgebungsplan
geméss Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.

Privater Fussweg von mind. 1.20 m breite ist zuldssig. Dieser muss mit einer bis 50 cm star-
ken und bis zu 1.20 m hohen Hecke geméss Gestaltungsplan erstellt werden und ist im Um-
gebungsplan geméass Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.
280

Stutzmauern bis zu einer Héhe von 3:608 m sind zuldssig. Diese sind mit Kletter-, Hangepflan-
zen oder mit einer vorgesetzten Bepflanzung zu begrlinen. Die Bepflanzung soll mindestens
50 % der sichtbaren Mauerflache bedecken. Wird dieser Bereich anders als die Baubereiche
materialisiert und im Umgebungsplan geméss Art. 11.1 dieser SBV dargestellt, kann die zu-
standige Behorde beim Vorlegen des Umgebungsplan gemdass Art. 11.1 dieser SBV die Be-
griinung der Wand von mind. 50 % reduzieren.

9. Grenzbereiche

1)
2)

3)

4)

6)

Im Grenzbereich sind keine Nebenbauten, offene Bauten und Anlagen wie Pergolen, Winter-
garten etc. zulassig.

Vordacher sind nicht zulassig.

Der Grenzbereich ist geméss Gestaltungsplan intensiv zu begriinen. Straucher und Busch-
werke dlrfen nicht héher als 2.00 m ab dem gestalteten Terrain hinausragen. Dieser Bereich
ist im Umgebungsplan gemass Art. 11.1 dieser SBV darzustellen. Sie sind verbindlich in ihrem
Bestand garantiert.

Privater Fussweg von mind. 1.20 m breite ist gemass Gestaltungsplan zuléssig. Dieser muss
mit einer bis 50 cm starken und bis zu 1.20 m hohen Hecke gemass Gestaltungsplan erstelit
werden und ist im Umgebungsplan geméass Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.

Im Grenzbereich sind Griinzasuren gemass Gestaltungsplan zu erstellen. Diese sind mind.
1.50 m und max. 2.00 m hoch zu erstellen. Die Z&suren haben eine Mindestbreite von 1.50 m
einzuhalten. Diese bestehen aus einheimischen Strauchern und Bischen. Diese sind im Um-
gebungsplan gemass Art. 11.1 dieser SBV darzustellen. Sie sind verbindlich in ihrem Bestand
garantiert.
2,50

Stitzmauern bis zu einer Héhe von 3:00 m sind zulassig. Diese sind mit Kletter-, Hangepflan-
zen oder mit einer vorgesetzten Bepflanzung zu begriinen. Die Bepflanzung soll mindestens
50 % der sichtbaren Mauerflache bedecken. Wird dieser Bereich anders als die Baubereiche
materialisiert und im Umgebungsplan geméss Art. 11.1 dieser SBV dargestellt, kann die zu-
standige Behorde beim Vorlegen des Umgebungsplan gemass Art. 11.1 dieser SBV die Be-
grinung der Wand von mind. 50 % reduzieren.
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10. Begegnungszone

1.

12,

13.

1)

2)

3)

4)

5)

Die Begegnungszone soll im Sinne Art. 18 Abs. 4 BauR und dem Richtprojekt erstellt werden.
Enthalten sind Sitzbanke sowie Baumhaine, etc. welche diese Zone zum Quartierplatz, sprich
Erholungszone/Kinderspielfiache klar ausweist. Wegweisend ist das Richtprojekt.

Der Wendeplatz ist in der Begegnungszone zu integrieren. Dieser ist im gleichen Belags-
material wie die Begegnungszone auszufihren. Die Begegnungszone mit dem Wendeplatz ist
im Umgebungsplan geméss Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.

Abstellplatze in der Begegnungszone sind nicht zuldssig. Pfiicht- und Besucherparkplétze sind
im Sockelbereich A bis D vorzusehen.

Zwischen der Begegnungszone und dem Baubereich F durfen in den Freiflachen nur Hecken
bis 1.00 m Héhe, ab dem gewachsenen oder gestalteten Terrain, erstellt werden.

Baume in der Begegnungszone haben keine Héhenbegrenzungen.

Umgebungsgestaltung

1)

2)

3)

4)

5)

Betreffend der Umgebungsgestaltung der Terrassenbauten (Baubereichen A bis D, Zwischen-
und Eingangsbereiche, Grenzbereiche) sowie den EFH-Siedlung (Baubereich F) sind je im
Baubewilligungsverfahren ein separater Umgebungsplan im Mst 1:200 einzureichen. Dieser
muss Angaben zur Gestaltung der Fussverbindungen, der Freifldche, der Begegnungszone
sowie die Gelandemodellierung und die Rahmenbepflanzung enthaiten.

Die Zwischen- und Eingangsbereiche sind intensiv zu begriinen und sind im Umgebungsplan
gemass Art. 11.1 dieser SBV darzustellen.

Die Flachdacher der Baubereiche A3 bis E3 sind im Umgebungsplan gemass Art. 11.1 dieser
SBV darzustellen.

Im Baubereich F sind nordseitig grosszigige zusammenhangende Grinfldchen zu schaffen.
Richtungsweisend ist das Richiprojekt.

Die Freiflichen sind geméss Gestaltungsplan zu modeliieren, zu begrinen und standortge-
recht zu bepflanzen. Sie sind im Umgebungsplan geméss Art. 11.1 dieser SBV darzustelien.

Fusswege

1)

2)

Die Fusswege mit mind. 1.20 m breite sind im Umgebungsplan geméss Art. 11.1 dieser SBY
darzustellen.

Die privaten Fusswege (mind. 1.20 m breit) in den Zwischen- und Eingangsbereichen sowie
im nérdlichen Grenzbereich {Baubereich A1 bis A3 / Sockelbereich A) und entlang der Baube-
reiche A3 bis E2 geméss Gestfaltungsplan sind betreffend Belagsmaterialien mit der Begeg-
nungszone aufeinander abzustimmen.

Containerplitze

1)

Die Containerabsteliplatze fur die Baubereiche A bis E sind im Sockelbereich A bis D {Sam-
melgarage) einzurichten. In der Begegnungszone sind keine Containerstandorte zuléssig. Die
Containerabstellplétze fur den Baubereich F sind auf eigenem Grundstick zu errichten.
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14.

15.

16.

Erholungsflache/Kinderspielfliche

1) Die gesamte Begegnungszone wird unter Einhaltung Art. 18 Abs. 4 BauR als Kinderspielfla-
chen ausgewiesen.

2) Deren Bestand ist grundbuchlich abzusichern.

Ausnahmen

1) Die Ausnahmen werden im Sinne von Art. 53 BauR unten aufgefihrt.

+  Ausnutzungsbonus von zusétzlich 0.15 im Baubereich A bis E ( Terrassenh&user)

+  Ausnutzungsbonus von zuséatzlich 0.15 im Baubereich F

+ Nebenbauten dirfen im Baubereich F bis an die internen Parzellengrenzen gelegt werden.

* Die internen Gebaudeabstande innerhalb des Baubereiches F durfen unterschritten werden.

+ Garagenvordacher diirfen slidseitig bis max. 2.5 m in den Bereich Freifldche hineinragen.

o Statzmauernim-Zwischen-/-Grenzbereich-durfen-anstatt-2.60-m-neu-3:00-m-hoch-sein.

+ Die maximal zul&ssigen Geb&ude- und Firsthéhen sind auf 8.0 m beschréankt. Wenn der
Hangzuschlag das Mass von 1.0 m Ubersteigt, darf die Geb&dudehdhe um das zusatzliche

Mass erh&ht werden.

+ Die vorgelagerten eingeschossigen Geb&udeteile in der Ersten Bautiefe, sidlich im Baube-
reich F diirfen eine zuschlagsfreie max. Geb&audelénge von 26.00 m aufweisen.

¢  Flachdach in allen Baubereichen verbindlich
Rechtskraft

1) Der Gestaltungsplan Lake Side mit den Sonderbauvorschriften tritt mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz in Kraft.
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