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Gemeinde Feusisberg ]

Anderung Gestaltungsplan Rain,
Ortsteil Schindellegi

gemass § 24 PBG Kanton Schwyz

Sonderbauvorschriften (SBV)

07.02.2020

Offentliche Auflage vom ‘4622@-0 bis 05 03202-0
Erlassen durch den Gemeinderat mit Beschluss-Nr. ” } vom %OSQDQO

Im Namen des Gemeinderates

Der Gemeirdeprasident

Im Namen des Regierungsrates

Der Landammann: Der Staatsschreiber:
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Grundeigentiimer/in, Antragsteller/in:

Teilgebiet A

Spani Immobilien AG
Neuhofstrasse 10

8834 Schindellegi

Vertreten durch Johann Spani

Teilgebiet B

Soltierra AG

Neuhofstrasse 10

8834 Schindellegi

Vertreten durch Herbert Spani

Teilgebiet C

Alpaterra

Sonnenrainweg 10

8834 Schindellegi

Vertreten durch Herbert Spani

Projektverfasser/in:

720° Architekten AG
Bahnhofstrasse 11
8808 Pfaffikon SZ
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SONDERBAUVORSCHRIFTEN

1.1

1.2

1.3

3.2

4.2

RECHTSGRUNDLAGE / BESTANDTEILE

Gestutzt auf den § 30 Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Schwyz und
Art. 53ff Baureglement der Gemeinde Feusisberg, wurde fir das in Art. 2
Geltungsbereich bezeichnete Gebiet ein Gestaltungsplan festgesetzt, als
allgemeinverbindlich erklart und am 11. August 2009 vom Regierungsrat mit
Beschluss Nr. 855 als Gestaltungsplan Rain, Ortsteil Schindellegi genehmigt. Hiermit
wird eine Anderung des Gestaltungsplans Rain festgesetzt und als
allgemeinverbindlich erklart.

Rechtsverbindliche Bestandteile der Anderung des Gestaltungsplans sind:
- Situationsplan, Plan Nr. 0200
- diese Sonderbauvorschriften

Orientierender Bestandteil zum Gestaltungsplan ist:
- Erlauterungsberichte vom 03. April 2009 / Rev. 18.05.2009 und vom 07. Februar
2020, wobei letztere erganzend respektive tbergeordnet sind.

GELTUNGSBEREICH

Die Sonderbauvorschriften (SBV) gelten fiir das im Gestaltungsplan Rain rot
umgrenzte Gebiet.

Sofern nachstehend und im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt wird, gelten die
Vorschriften des rechtsgtltigen Baureglements (BauR 2006) der Gemeinde
Feusisberg.

ZWECK

Der Gestaltungsplan bezweckt eine siedlungsgerechte, architektonisch,
erschliessungsmassig und wohnhygienisch gute, der baulichen und landschaftlichen
Umgebung angepasste Uberbauung bzw. Nutzung des betreffenden Gebietes und
stltzt sich auf die Gestaltungsplanrichtlinien vom 20. Dezember 2007. Im Weiteren
wird mit dem Gestaltungsplan eine hohe Qualitat der Bauten gesichert, der Spielraum
fur individuelle Gestaltung zulasst.

Der Gestaltungsplan stutzt sich weiter auf das BauR Art. 1.

BAUBEREICHE

Der Gestaltungsplanperimeter ist in drei Baubereiche unterteilt. Diese werden durch
die alten Parzellengrenzen zwischen den KTN 179 /1101 und 1101 / 178 bestimmt,
welche in nérdlicher Richtung bis an die neue Grenze des Gestaltungsplans Lake
Side verlangert werden.

Haupt- und Nebenbauten sind in den Baubereichen zulassig. Nebenbauten durfen
uber die Baubereiche A/ B/ C hinaus an die internen Parzellengrenzen gelegt
werden.
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4.3

52

5.3

6.2

6.3

6.4

7.2

7.3

Haupt- und Nebenbauten, welche nach der Rechtskraft des Gestaltungsplans in allen
Baubereichen erstellt werden, sind mit Flachdachern oder flach geneigten
Schragdachern auszufuhren.

UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN BAUBEREICH A

Ein sichtbares Untergeschoss und zwei Vollgeschosse sind zulassig. Dachgeschosse
sind nicht zulassig.

Zweigeschossige Hauptbauten dirfen die Gebaudelange von 21 m nicht
Uberschreiten. Stdlich angebaute oder vorgelagerte, eingeschossige und
unbewohnte Bauten, welche aus nicht anrechenbaren Raumen wie Garagen
bestehen, durfen die Gesamtlange von 33 m nicht tiberschreiten. Richtungsweisend
ist das Richtprojekt im Anhang des Erlauterungsberichtes.

Es sind nur Neubauten mit Flachd&chern zulassig.

UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN BAUBEREICH B

Die zum Zeitpunkt der Rechtskraft dieser Sonderbauvorschriften bestehenden Haupt-
und Nebengebaude sind innert 15 Jahren abzubrechen und dem Gemeinderat ist ein
adaquates Richtprojekt im Sinne des Gestaltungsplans vorzulegen und genehmigen
zu lassen. Sollte dieser Bestand umgenutzt werden, so muss das bestehende
Dachgeschoss zurtickgebaut werden.

Fur neue Hauptbauten sind ein sichtbares Untergeschoss und zwei Vollgeschosse
zuldssig. Dachgeschosse sind nicht zulassig.

Zweigeschossige Hauptbauten dirfen die Gebaudeléange von 21 m nicht
Uberschreiten. Stdlich angebaute oder vorgelagerte, eingeschossige und
unbewohnte Bauten, welche aus nicht anrechenbaren Raumen wie Garagen
bestehen, dirfen die Gesamtlange von 33 m nicht Giberschreiten.

Ausnitzungstransfers unter den Baubereichen sind zulassig.

UBERBAUUNGSVORSCHRIFTEN BAUBEREICH C

Das zum Zeitpunkt der Rechtskraft dieser Sonderbauvorschriften bestehende
Hauptgebaude darf die max. Gebaudehdhe von 750.50 m.u.M. und die max.
Firsthéhe von 752.00 m.u.M. sowie die Gebaudelange von 24 m nicht uberschreiten.

Far Hauptbauten, welche nach der Rechtskraft des Gestaltungsplans im Baubereich
erstellt werden, ist dem Gemeinderat vor dem Einreichen eines Bauprojektes ein
adaquates Richtprojekt im Sinne des Gestaltungsplans vorzulegen und genehmigen
zu lassen.

Fur Hauptbauten, welche nach der Rechtskraft des Gestaltungsplans im Baubereich
erstellt werden, sind ein sichtbares Untergeschoss und zwei Vollgeschosse zulassig.
Ein Dachgeschoss ist nicht zulassig.
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7.4

8.2

9.2

10.
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10.2
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Zweigeschossige Hauptbauten durfen die Gebaudelange von 24 m nicht
Uberschreiten. Sudlich angebaute oder vorgelagerte, eingeschossige und
unbewohnte Bauten, welche aus nicht anrechenbaren Raumen wie Garagen
bestehen, dirfen die Gesamtlange von 36 m nicht tiberschreiten.

GESTALTUNG

Fur die Baubereiche B und C muss vor dem Einreichen eines Bauprojektes im Sinne
des Gestaltungsplans ein Richtprojekt dem Gemeinderat nachgereicht werden, um es
bewilligen zu lassen. Diese Neubauten haben sich bezuglich Architektur sowie
Material- und Farbwahl an das Richtprojekt vom Baubereich A sowie an das
bestehende Gebaude im Baubereich C anzunahern und sollen den Charakter dieses
Villengurtels unterstreichen.

Die endgultige Materialwahl und Farbgebung der sichtbaren Fassaden- und
Dachbauteile bedirfen der Zustimmung des Gemeinderates. Vor Ausfiihrung dieser
Bauelemente (inkl. Fenster- und Sonnenschutz) ist fir das Gestaltungsplangebiet ein
Material- und Farbkonzept mit entsprechenden Mustern zur Genehmigung
einzureichen. Materialien fur sichtbare Verkleidungen sind so zu wahlen, dass
stérende Blendwirkungen ausbleiben.

PARKIERUNG

Fur das Teilgebiet A gilt das BauR Art. 20. Richtungsweisend ist das Richtprojekt A
im Anhang vom Erlauterungsbericht.

Fur das Teilgebiet B und C gilt das BauR Art. 20. Richtungsweisend ist das
Richtprojekt B.

UMGEBUNGSGESTALTUNG

Fur die Umgebungsgestaltung in den Baubereichen A/ B/ C ist im
Baubewilligungsverfahren je ein separater Umgebungsplan im Mst. 1:200
einzureichen. Dieser muss Angaben zur Gestaltung der Freiflachen und
Umgebungsflachen sowie der offenen Abstellplatze, sowie die
Gelandemodellierungen und die Rahmenbepflanzungen mit Hecken und
Buschlandschaften enthalten.

In den Freiflachen sind gemass Gestaltungsplan die begriinten Bereiche
sicherzustellen. Diese sind zu modellieren und standortgerecht mit Strauchern und
Buschwerken bis max. 3.00 m hoch ab dem gestalteten oder gewachsenen Terrain
zu bepflanzen. In der Freihalteflache sind keine Nebenbauten zulédssig. Hingegen
sind Anlagen wie Sitzplatze, Fusswege, Pergolen und Schwimmbader etc. sowie
Stutzmauern zulassig. Sie sind im Umgebungsplan gemass Art. 10 Abs.1 dieser SBV
darzustellen.

In den Umgebungsflachen sind die unverbauten Flachen zu begriinen. Diese sind zu
modellieren und standortgerecht mit Strauchern und Buschwerken bis max. 3.00 m
hoch ab dem gestalteten oder gewachsenen Terrain zu bepflanzen. In der
Umgebungsflache sind Nebenbauten und Anlagen wie Sitzplatze, Pergolen,
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10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

Abstellplatze, Zugang zur Garage, Fusswege etc. sowie Stutzmauern zulassig. Sie
sind im Umgebungsplan gemass Art. 10 Abs.1 dieser SBV darzustellen.

Nebenbauten dirfen in den Baubereichen A/ B/ C an die internen Parzellengrenzen
gelegt werden.

In den jeweiligen Baubereichen A/ B/ C sind die unverbauten Flachen zu begriinen.
Vereinzelte kleinstammige Baume bis 5 m Héhe ab dem gewachsenen oder
gestalteten Terrain sind zulassig.

Die Buschlandschaft im Teilgebiet C ist gemass Gestaltungsplan zu erstellen. Diese
ist mit mind. 1.50 m und max. 3.00 m hohen Bischen und Strauchern ab
gewachsenem oder gestaltetem Terrain zu versehen. Die Mindestbreite betragt
1.50m.

Die Fusswege, Sitzplatze und die offenen Abstellplatze (Parkplatze) sind mit
aufeinander abgestimmten Belagsmaterialien auszufiihren. Diese mussen mit dem
Material- und Farbkonzept der einzelnen Teilgebiete tbereinstimmen (vgl. Art. 8 Abs.
2 dieser SBV).

Die Stutzmauern sind mit Kletter-, Hangepflanzen oder mit einer vorgesetzten
Bepflanzung zu begrtinen. Die Bepflanzung soll mindestens 30% der sichtbaren
Mauerflache bedecken.

Die bis zum Zeitpunkt der Rechtskraft dieser Sonderbauvorschriften bestehenden
Stutzmauern sind von Art. 10 Abs. 7 befreit.

10.10 Es ist entlang der Westgrenze des Baubereiches C eine Buschlandschaft zu

1.

12.
12.1

erstellen, bestehend aus standortgerechten Strauchern und Blschen, in einer
Machtigkeit von mind. 1.5 m und einer Héhe von mind. 1.5 m und max. 3.0 m ab dem
gestalteten oder gewachsenen Terrain. Diese ist im Umgebungsplan gemass Art.
10.1 dieser SBV darzustellen. Sie ist verbindlich in ihrem Bestand zu garantieren. Die
Begrunung ist vom Grundstuckeigentimer zu unterhalten.

AUSNUTZUNGSZIFFER

Fur eine Gesamtuberbauung, die diesen Sonderbauvorschriften sowie dem geltenden
Baureglement, dem Richtprojekt Baubereich A und der Umgebungsgestaltung
entspricht sowie sich an den Beilagenplanen orientiert, betragt der zusatzliche
Ausnitzungsbonus 0.13.

AUSNAHMEN
Die Ausnahmen werden im Sinne von Art. 53 nachfolgend aufgefuhrt.

- Erhéhung der Ausnutzungsziffer um 0.13.

- Nebenbauten durfen an die internen Parzellengrenzen gelegt werden.

- Die max. Gebaudelange fur zweigeschossige Hauptbauten in den Baubereichen A
und B betragt 21 m, im Baubereich C 24 m.

- Die max. Gesamtlange mit stdlich angebauten, eingeschossigen und
unbewohnten Bauten in den Baubereichen A und B betragt 33 m und im
Baubereich C 36 m.
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13. RECHTSKRAFT

13.1 Die Anderung des Gestaltungsplans Rain mit den Sonderbauvorschriften tritt mit der
Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz in Kraft.



