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1. Einfuhrung

1.1. Ausgangslage

Das Gestaltungsplanareal ,,Kur- und Seminarhotel Feusisgarten* befindet sind abseits des Dorf-
kerns von Feusisberg, in etwa 250m Entfernung vom Zentrum. Der Standort auf ca. 700m H6he
bietet eine unverbaute Panoramasicht Gber das gesamte Zirichseebecken und auf die Berge.
Auf dem Grundstiick befindet sich das historische ehemalige Kurhaus Feusisgarten. Eingebettet ist
das Areal in eine Hugellandschaft mit Streusiedlungscharakter.

Das Projekt ,,Kur- und Seminarhotel Feusisgarten* beabsichtigt die Erstellung von finf Neubauten
und die Sanierung des erhaltenswerten historischen Gebaudes ,,Feusisgarten®. Die Eigentimerin
der Parzelle, die Korporation Wollerau, hat der Bauherrschaft, der Feusisgarten AG, ein Baurecht
far 99 Jahre (2019) zur Umsetzung des Projekts eingeraumt. Die Neubauten sowie der Bestandsbau
werden zonenkonformen Nutzungen zugeordnet.

Vorgesehen ist ein Kur- und Seminarhotel mit einem Anteil von Wohnappartements mit ange-
schlossenen Hotelzimmern, Restaurants, ein Tagungszentrum mit zugehérigen Buros und Co-Work-
ing Space, Therapieraumen und Arztpraxen, sowie einem Spa & Fitnesscenter. Der privilegierten
Lage des Grundstuckes, inmitten der Natur und mit Sicht auf den Zirichsee, wird mit einer natur-
nahen Gestaltung des Aussenraums und hochwertiger Architektur Rechnung getragen.
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Lage des Grundstucks (Kartenausschnitt © swisstopo 2015 WebGIS Kanton Schwyz)
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1.2. Zweck und Ziel des Gestaltungsplans

Ziel des Gestaltungsplans ist es, eine gesamtheitlich konzipierte Bebauung mit hoher baulicher und
architektonischer Qualitdt am Standort zu sichern und eine optimale Einbettung der Bauten in das
Orts- respektive Landschaftsbild zu gewahrleisten. Der vorliegende Gestaltungsplan wird die bau-
rechtliche Grundlage zur Entwicklung des Standorts und zur Sanierung, zum Erhalt und zur Unter-
schutzstellung des historischen Kurhauses bilden. Der Gestaltungsplan regelt die Uberbauungs-
und Nutzungsvorschriften und stellt die Zonenkonformitét sicher. Im Ubrigen wird auf die detaillierte
Zweckbestimmung in Art. 1 der Sonderbauvorschriften (SBV) verwiesen.

1.3. Eigentumsverhaltnisse

Die Liegenschaft Nr. 8193 ist ein selbstandiges und dauerndes Baurecht auf der Liegenschaft Nr.
Nr. 1360 im Halte von ca. 8'100m2. Die Liegenschaft Nr. 1360 gehort der Korporation Wollerau. Die
Baurechtsliegenschaft gehort der Feusisgarten AG. Das Baurecht wurde 2019 fiir 99 Jahre begrin-
det.

Liegenschaft Nr.: 8193

Bauzone Spezialzone fur Hotel und Touristik Sz 8’096.00 m2
Landwirtschaftszone Lw 4.00 m2
BAUPERIMETER Gesamtflache  8'100 m2

e
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Feusisgarten

Grundstticksperimeter © swisstopo WebGIS Kanton Schwyz)

1.4. Planungsrechtliche Rahmbedingungen

Der Zonenplan und das Baureglement der Gemeinde Feusisberg (nhachfolgend "BauR") sehen
eine Gestaltungsplanpflicht fir das Grundstiick vor. Gemass rechtskraftigem Zonenplan liegt das
Grundstick Nr. 8193 in der "Spezialzone fir Hotel und Touristik (Sz)". Diese Spezialzone, sie wird in
Art. 48 BauR als "Spezialzonen Biberbrugg, Feusisgarten, Panorama" bezeichnet, dient gemass Art.

Gestaltungsplan - Kurhotel Feusisgarten - Feusisberg 5
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48 BauR der touristischen Nutzung und sieht unter anderem Hotels, Apparthotels, Restaurants und
Tagungslokalitaten sowie angegliederte Buros vor. Gestiitzt auf das Baureglement ist in dieser
Zone fur Neubauten, tiefgreifende Zweckanderungen und grosse Umbauten die Erstellung eines
Gestaltungsplans zwingend. Der Gestaltungsplan hat die Uberbauungs- und Nutzungsvorschriften
zu enthalten.

Feusisgarten

1 sz Spezialzone fir Hotelund Towistk [ ]  Lw Landwirtschafiszane

Ausschnitt Zonenplan Feusisberg

Die Spezialzone (Sz) ist eine ,,Bauzone* im Sinne des Raumplanungsgesetzes. Sie wird aber bei den
raumplanerischen Auslastungsberechnungen und der Frage, wie gross die Bauzone einer Ge-
meinde sein darf (Bauzonendimensionierung), nicht mitgerechnet, weil sie nicht als Wohn-, Misch-
oder Zentrumszone (WMZ) klassiert ist.

Die Bauliegenschaft (entsprechend dem Gestaltungsplanperimeter) ist allseitig von der Landwirt-
schaftszone umgeben. Unterhalb und oberhalb des Grundstickes, deutlich ausserhalb, befinden
sich Gefahrenzonen mittlerer und geringer Gefahrdung.

Richtplan Kanton Schwyz

Im kantonalen Richtplan Schwyz sind Gibergeordnete Entwicklungsziele, insbesondere die anzu-
strebende Entwicklung in den Bereichen Siedlung, Landschaft, Verkehr, Versorgung und Entsor-
gung aufgefuhrt. Der Kanton definiert in seinem Richtplan diverse Strategien, welche die beste-
henden Siedlungsentwicklungen férdern sollen. Die sogenannte Strategie «Wirtschaft und Woh-
nen» nennt Eckpunkte fur die Entwicklung in Bezug auf Wohnungsangebot und Wirtschaftsent-
wicklung. Relevant fur den vorliegenden Gestaltungsplan sind insbesondere folgende Entwick-
lungsziele:

Gestaltungsplan - Kurhotel Feusisgarten - Feusisberg 6
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- Starkung des Unternehmensstandortes Kanton Schwyz

- Ausweisung des Bezirks Hofe als attraktiver Wohnstandort

Teilrdume:

Ziirich A Talkessel Schwyz

B Kissnacht-Arth

C Einsiedeln

D Achse Lachen-Siebnen-Reichenburg
E Héfe

F Bergtéler (Alpthal, Ybrig, Muctathal,
Waégital) und Gersau

Teilstrategien:

‘. Attraktiver Wohnstandort

1 Attraktiver Unternehmensstandort
im Wirtschaftsraum Zirich

e

Entwicklung von innen

Schema Richtplan Kanton Schwyz — Regionale Schwerpunkte der Umsetzung der Teilstrategien

Gemeindestrategie zum Richtplan Kanton Schwyz

Die Gemeinde Feusisberg als Tragerin der Ortsplanung macht in ihrer raumlichen Strategie Aussa-
gen zur mittel- bis langfristigen Entwicklungsabsicht. Der kommunale Richtplan und der Erlaute-
rungsbericht zum kommunalen Richtplan (vom Regierungsrat genehmigt am 17. April 2018) ma-
chen aber keine konkreten Aussagen zu den Vorstellungen der Gemeinde hinsichtlich der Art der
Hotellerie- und Tourismusentwicklung in der Spezialzone Sz.

Im Rahmen der kommunalen Richtplanung wird fur die konkrete r&dumliche Definition in der aus-
gewiesenen Flache die Erarbeitung von Grundlagen gefordert. Dieser Forderung kommt der vor-
liegende Gestaltungsplan nach.

Mit dem vorliegenden Richtprojekt wird der Perimeter des Grundsticks unter Beibehaltung des
bestehenden Kurhauses als beliebtes Ausflugsziel entwickelt. Die charakteristische Landschaft mit
Hochstammbaumen soll sich bis und durch das Areal ausdehnen konnen. Das Richtprojekt Feusis-
garten tragt zur geplanten Zielsetzung ,,Infrastruktur fir Naherholende* bei.

Gestaltungsplan - Kurhotel Feusisgarten - Feusisberg 7
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Weitere Zielsetzungen in der kommunalen Richtplanung und Entwicklungsstrategie der Gemeinde
sehen vor, dass im Durchschnitt das Wohnbevoélkerungswachstum pro Jahr nicht tiber 0.77% liegen
sollte. Der Anteil Beschéaftigter, also die Anzahl der Arbeitsplatze in der Gemeinde, soll erhdht wer-
den. Dazu kann das vorliegende Projekt beitragen, indem Stellen fur Fachkrafte und Lehrlinge in
den Hotellerie-, Gastronomie-, Wellness-, Medizintherapie- und Freizeitsektoren geschaffen wer-
den.

Agglomerationsprogramm Obersee 3. Generation

Im Agglomerationsprogramm ist Feusisberg als Ortszentrum gekennzeichnet. Es liegt am &usseren
Rand des Gebiets. Umgeben ist das Siedlungsgebiet von Naturraum. Diese NaturrGume sollen laut
Agglomerationsprogramm aktiv geférdert werden. Sie bieten Zugang zur vielfaltigen Natur- und
Kulturlandschaft der Oberseeregion und stellen wertvolle Erholungsflachen fir die regionale- und
Uberregionale Bevélkerung dar. Das vorliegende Richtprojekt starkt die Attraktivitat von Feusisberg
und der Perimeter wird sich zum wichtigen Ausgangspunkt fur Ausfliige von Tages- und Ubernach-
tungsgasten entwickeln. Feusisberg ist mit direkter Busverbindung auch mit Pfaffikon als regiona-
lem Hauptzentrum verbunden.

Bild der Regionalstadt Cbersee
Grenze der Regionalstadt 4™ Innere Landschaft
| Regionales Teilgebiet = Naturraum
@@ Hauptzentrum - Vorranggebiet Landwirtschaft

®  Regionales Zentrum Stadtbahn
Qrtszentrum ) Bahnnetz
@ Siedlungsgebiet seses Wichtige Busverbindung

Gebietserweiterung durch Fusion

Regionalstadt Obersee, Schema Agglomerationsprogramm 3. Generation: Prinzipskizze mit wesentlichen Raumstrukturen

Gestaltungsplan — Kurhotel Feusisgarten - Feusisberg 8
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Denkmalschutz

Die kantonale Denkmalpflege im Amt fur Kultur des Bildungsdepartements des Kanton Schwyz hat
nach umfangreichen Abklarungen festgestellt, dass das ehemalige Kurhaus Feusisgarten (ohne
die Anbauten auf der Siid- und Westseite) die Anforderungen an ein Schutzobjekt gemass Denk-
malschutzgesetz (DSG) und Denkmalschutzverordnung (DSV) erfullt und mit Schutzziel lll ins Kan-
tonale Schutzinventar (KSI) aufgenommen werden soll. Das Verfahren zur Unterschutzstellung ist
im Gange. Die Unterschutzstellung verpflichtet die Bauherrschaft zum Erhalt des Charakters des
Gebaudes.

— -', A =

Der historische ,,Feusisgarten Ansichtskarte 1941 © IG Pro Feusisgarten; Ansichtskarte 1920
Grundwasserschutzzone

Gemass der kantonalen Gewasserschutzkarte liegt der Projektperimeter im Gewasserschutzbe-
reich ,,Au”. Hierbei handelt es sich um periodisch auftretendes Kluft-, Schicht- oder Hangwasser,
welches durch die Errichtung von 2 Untergeschossen nicht beeintrachtigt wird.

1.5. Stadtebauliches Konzept - topografische Einordnung

Das Areal befindet sich in Hanglage, zwischen den beiden Bauzonen des Dorfes und dem Wohn-
quartier Ruostel. Hangaufwarts liegt die Kuppe des Etzels, hangabwarts liegt der Zirichsee.

Der Dorfkern und die Kernzone von Feusisberg weisen eine sehr heterogene Struktur auf.

Ausserhalb des Ortskerns entstanden in der Historie oft Hofsituationen durch Gebaudeensemble.
Die urspringliche Architektur in der Umgebung ist an die Topografie angepasst.

Gestaltungsplan - Kurhotel Feusisgarten - Feusisberg 9
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Das Projekt folgt diesen zuvor genannten typischen Strukturen. Den wichtigen Blickbeziehungen
mit Panoramablick tiber den gesamtem Zurichsee sowie auf den Etzel wird durch eine geschickte
Anordnung der Baukorper Rechnung getragen.

Wichtige Blickbeziehungen werden fur alle Gebaude erhalten

Die neuen Baukorper sind in der Lage versetzt angeordnet und erscheinen dadurch in der H6he
gestaffelt. Sie stellen sich nicht gegen die natirliche Topografie, sondern fugen sich wie selbstver-
standlich in diese ein.
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Die Baukdrper entwickeln sich entlang der Topografie
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Die Gruppierung der Neubauten auf dem Areal widerspiegelt die historisch gewachsenen Hofsi-

tuationen der Umgebung. Die Struktur des Ensembles fugt sich in die Kérnung der umgebenden
Bebauung gut ein.
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Die K6rnung des Projektes widerspiegelt die Kbrnung der Umgebung

Die bestehende und gewachsene Wegefuhrung auf dem Areal wird beibehalten. Die Nachbar-
schaft wird nicht ausgegrenzt, sondern mit in die Bebauung einbezogen. Ausserdem entsteht

durch die Y-Form der Hauptwege eine natirliche Zonierung in 3 Bereiche, die sich in der Gestal-
tung und Funktion widerspiegelt.

Die bestehende und gewachsene Wegefuhrung wird beibehalten

Gestaltungsplan - Kurhotel Feusisgarten - Feusisberg
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Die Bauten sind so gestaltet und angeordnet, dass auch langfristig unterschiedliche Nutzungen
untergebracht werden kénnen und zwischen den einzelnen Baukdrpern Synergieeffekte herge-
stellt werden konnen.

Generell wird auf eine nachhaltige Architektur grossen Wert gelegt, unter anderem durch den
Einsatz von Warmepumpen fir Heizung und Warmwasseraufbereitung, Dachbegrinung, Einsatz
von PV-Anlagen fur die Gewinnung von elektrischer Energie sowie Regenwasserspeicherung fur
die Bewasserung der Umgebung.

2. Erlauterung Sonderbauvorschriften

2.1. Allgemeine Bestimmungen

Die Sonderbauvorschriften bestimmen die im Gestaltungsplangebiet geltenden Bauregeln. Die
hier gesetzten Vorgaben regeln fir das Areal die notwendigen Planungsparameter und die mass-
gebliche Nutzung. Die Qualitat der Uberbauung, Nutzung, Arealerschliessung, Freiraumgestaltung
etc., sowie der Bezug zum Orts-, respektive Landschaftsbild, wird somit definiert. Wo die Sonder-
bauvorschriften keine Regel vorsehen, gilt die aktuelle Bauordnung der Gemeinde und des Kan-
tons.

Der Gestaltungsplan ,,Kur- und Seminarhotel Feusisgarten* bezweckt, neben dem Erhalt des be-
stehenden Kurhauses, die Erstellung einer Kur- und Seminarhotel -Anlage mit Hotellerie- und Gast-
ronomiebetrieb, einem Tagungszentrum mit zugehoérigen Biuroflachen und Co-Working Space,
Therapiebereichen und Arztpraxen, einem Spa- und Fitnesscenter, sowie einen Anteil von 20% fir
Appartements. Diese speziellen Nutzungen verlangen eine entsprechende raumliche und archi-
tektonische Ausgestaltung

2.2. Bau- und Nutzungsvorschriften

In den Bau- und Nutzungsvorschriften werden die Rahmenbedingungen im Detail definiert und
die Baubereiche festgelegt. Die Baubereiche definieren die maximale horizontale und vertikale
Ausdehnung der Bauten. Die Baubereiche sind im Situationsplan und den Sonderbauvorschriften
verbindlich geregelt und werden im Absatz 2.2.1 erlautert.

2.2.1. Baubereiche und Baugeschosszahl (BGZ)

Der Grundstiickperimeter liegt vollumfanglich in der Spezialzone Sz.

Die horizontale und vertikale Ausdehnung der neuen Bauvolumen ist im Situationsplan ersichtlich.
Die Baubereiche und die Mantellinie der Untergeschosse werden nicht Gberschritten.

Die Geb&aude A, C und D sind vertikal und horizontal gestaffelt und in den Untergeschossen sowie
im Erdgeschoss miteinander verbunden. Die vertikale Staffelung wird durch die unterschiedliche
Geschossigkeit der Bauten A und C, sowie durch die horizontale Staffelung auf Grund der naturli-
chen Topografie h6heren Lage von Gebaude D erreicht. Die jeweils westlich (D) und 6stlich (A)
vom Kurhaus (F) gelegenen Geb&ude A und D besitzen 4 Vollgeschosse, das sudlich - hinter -
dem Altbau (F) gelegene Haus C tritt mit 3 Vollgeschossen deutlich hinter dem historischen Ge-
baude in den Hintergrund. Das Kurhaus (F) mit seinem markanten Giebelwalmdach wird von Neu-
bauten mit Flachdach umrahmt. Damit soll ein bewusster Kontrast geschaffen werden. Beim Kur-
haus (F) bleibt es bei der bestehenden Geb&aude- und Gesamthdhe, die Verbindung zu den da-
hinter gelegenen Baukorpern A, C und D erfolgt tiber einen deutlich unter der Traufhéhe des be-
stehenden Altbaus bleibenden eingeschossigen Baukdrper B — als Lobby mit iberhoher Geschoss-

Gestaltungsplan - Kurhotel Feusisgarten - Feusisberg 12
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héhe. Der Baubereich E wird durch einen formell und raumlich von den vorher genannten Berei-
chen losgeldsten zweigeschossigen Baukérper gebildet, welcher sich nicht nur durch seinen ellip-
senférmigen Grundriss, sondern auch durch seine attikaférmige Staffelung der beiden Geschosse
von den tbrigen Geb&uden abhebt. Auch das Gebaude E erhalt - wie alle Neubauten- ein Flach-
dach. Der Baubereich G bezeichnet den hauptséachlich unter Terrain befindlichen eingeschossi-
gen Verbindungstrakt zwischen dem Bereichen E und D.

Die zwei Baubereiche J und K geben die maximal zulassigen Abmessungen fur Vordacher am
Baukorper B vor.

Mit dem Baubereich H wird ein Bereich festgelegt, innerhalb dessen ein eingeschossiger Garten-
pavillon mit einem Durchmesser von maximal 9.00 m und einer maximalen H6he analog zum EG
Baubereich A dauerhatft installiert werden kann.

In den unteririschen Baubereichen sind innerhalb der Mantellinien auch Hauptnutzungen fur den
temporaren Aufenthalt vorgesehen, wie ein Fitnessbereich und Therapierdume. Den Grossteil der
Untergeschosse beanspruchen Tiefgaragen, Lager-, Technik-, Schutz- und weitere Nebenraume.

Uberschreitungen der Mantellinie sind nur fiir Ausnahmen wie unterirdische Bauteile zur Baugru-
bensicherung gestattet. Unterschreitungen sind gestattet, sofern sie das angestrebte Gesamtbild
nicht negativ beeinflussen.

L

Schemaschnitt A-A 1:500 Schemaschnitt B-B 1:500

0

J
1

| |
| |
| A = :
| | I N |
Schemaschnitt C-C 1:500 Schemaschnitt D-D 1:500

"""

Schemaschnitt E-E 1:500

Ausschnitt Richtprojekt Schemaschnitt
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Ausschnitt Richtprojekt Situationsplan mit Baulinien und Héhenkoten

2.2.2. Nutzung

Die geplanten Nutzungen des Richtprojekts lassen sich mit den mdglichen Nutzungen der Spezial-
zone vereinbaren. In Art. 48 BauR ist festgehalten, dass die Spezialzonen der touristischen Nutzung
wie Hotels, Apparthotels, Restaurants, Tagungslokalitaten und Ausbildungsstatten mit den daftr
zugehorigen Buros zu dienen haben.

Mit den geplanten Neubauten und dem zu sanierenden Bestandsbau wird ein gehobenes Kur-
und Seminarhotel-Ensemble entstehen. Funktional werden die Bereiche miteinander vernetzt sein,
so lassen sich Synergien sinnvoll nutzen. Ein Anteil (20%) von Residenzwohnen ist dem Kur- und
Seminarhotel angegliedert. Der Hotellerie zugeordnet sind auch ein Restaurant und das Tagungs-
zentrum. Alle Funktionen werden zusammengefasst, im Geiste der historischen voralpinen Kurkultur
sowie einer hochwertigen Architektur und Aussenraumgestaltung, welche den Prinzipien der so-
genannten ,,healing architecture* folgen. An die Tradition des ehemaligen Kurhauses Feusisgar-
ten wird angeknupft: Die Gesundheit, die Erholung und das Wohlergehen der Gaste und Bewoh-
ner steht bei allen Nutzungen im Vordergrund. Erweitert wir diese Tradition durch die zusatzliche
Funktionalitat eines Seminarbetriebs, welcher massgeblich zur finanziellen Rentabilitat des Hotels
beitragt.

Mit der Ausscheidung der Spezialzone in den 90er Jahren des letzten Jahrhunderts stand die Er-
haltung und die Entwicklung der Hotelbetriebe (Panorama und Feusisgarten) im Vordergrund.
Beide Hotels sollten weiterentwickelt werden. Das Kurhotel Feusisgarten ist seit vielen Jahren nicht
mehr als Herberge in Betrieb - lediglich das Restaurant wird unter wirtschaftlich schwierigen Bedin-
gungen noch betrieben, wobei es nur in den Sommermonaten und vor Weihnachten kostende-
ckend wirtschaften konnte. Mit dem vorliegenden Richtprojekt der Baurechtnehmerin soll das
Grundstiick wiederbelebt und auf eine nachhaltige wirtschaftliche Basis gestellt werden, damit es
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als beliebtes Ausflugs- und Erholungsziel fir Nah und Fern in neuem Glanz erstrahlen kann. Das Kur-
und Seminarhotel mit Hotelzimmern- und Appartements, Tagungszentrum, Restaurant sowie an-
grenzendem Wellness- und Spa-Bereich wird zuséatzliche Ubernachtungsgaste nach Feusisberg
bringen. Neben der H6fner Bevolkerung und Ausflugstouristen werden Kur-, Seminar- und Tagungs-
gaste sowie die Bewohner der Appartements dem Restaurant, insbesondere auch in der Zwi-
schen- und Tiefsaison, die fur einen wirtschaftlichen Betrieb notwendigen Frequenzen generieren.

2.2.3. Abstande

Der Gestaltungsplanperimeter ist von der Landwirtschaftszone umgeben. Gegen diese Zone hin
sind die Bauten so weit zurtick zu versetzen, dass ihre Erstellung auf die Landwirtschaftszone keine
nennenswerten Auswirkungen mehr hat (Entscheid Bundesgericht 1C_668/2017 vom 31. Oktober
2018). Gegenuber der Landwirtschaftszone wird ein Zonenabstand von 1.50 m eingehalten. Die
Grenzabstande werden gemass 8§ 62 PBG mittels eines Dienstbarkeitsvertrages ungleich verteilt.

Auf einen Mehrlangenzuschlag gemass Art. 34 BauR wird bei allen Gebauden verzichtet. Die ge-
planten Gebaudelangen sind vertretbar, da sich die Neubauten einerseits auf Grund ihrer Lage
gegenluber dem Altbau zuriickhalten und andererseits durch die Fassadengestaltung eine Klein-
teiligkeit der Gebaude erzeugt wird.

Zum erhaltenswerten und in Zukunft unter Schutz gestellten Bestandsbau sind die Neubauten deut-
lich zurtick versetzt. Die unter Terrain gelegene Kiche der Gastronomie schliesst an der 6stlichen
Giebelseite an den Bestandsbau an. Uber Terrain schliesst lediglich die Hotellobby an die suidliche
Fassade des bestehenden Kurhotels an, bleibt dabei aber deutlich unter der Traufe des Walmda-
ches und tritt optisch durch ihre Glasstruktur und die von aussen nach innen durchgehende Um-
gebung (Pflanzen, Wegefuhrung) hinter dem bestehenden Gebaude zurtck.

Ubersicht Gesamtareal
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Schnitte Richtprojekt

2.3. Gestaltung

Das Areal ,,Kur- und Seminarhotel Feusisgarten* befindet sich ausserhalb des Dorfkerns von Feusis-
berg. Der Standort bietet eine unverbaute Panoramasicht Gber das gesamte Zirichseebecken.
Hangaufwarts befindet sich die Kuppe des Etzels. Auf dem Bauperimeter bleibt das historische
Geb&aude, mit seiner langen Geschichte als Kurhaus, erhalten. Die Bebauungsstruktur des Perime-
ters ordnet sich dem denkmalgeschutzten Gebaude im Heimatstil unter. Die neuen Bauten setzen
sich in ihrer Materialitat und Formensprache bewusst vom Erscheinungsbild des Kurhauses ab. Das
Konzept der Baurechtnehmerin sieht finf Neubauten und die Sanierung des Bestandsbaus vor.
Die Uberbauung wird sich harmonisch in das Landschaftsbild einfiigen.

Twrrassa,

2 abarintschn Geschosse

Hauptedngang
E Pavilion, 5pa, Wellness g 4 obarirdische Geschosss
. 1 Goschass
3 oberirdischo Goschasse
B Lobly
Shop

A Hotelare, Swten & Appartments
C Hotelieris Tagungsickaitsten, Seminar, Festsaal
Suiten & Apparimanis

4 oberdische Geschosse ||| Co-Working, Bl

D Hatadasia, Sulten & Appanmaants
Fitness, Tharapia

Lageplan Richtprojekt: Baukorper Volumen Richtprojekt
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Der Ausdruck der neuen Flachdach-Baukorper untereinander ist nuanciert. Dazu tragen neben
der Formgebung der Bauvolumen vor allem die Fassaden mit ihren verschiebbaren Sonnen- und
Sichtschutzelementen bei. Durch die Verschiebbarkeit der Elemente entsteht ein weiterer, be-
wusst angestrebter Effekt: Die grossen Fassadenflachen werden in ihren Dimensionen gebrochen
und erhalten ein spielerisch wechselndes Erscheinungsbild.

Im Rahmen der Sanierung wird der Bestandsbau von seinen stérenden Anbauten auf der Sud-
und Ostseite befreit. Er setzt sich von den neuen Bauten ab und ist mit seiner hellen, in den Ober-
geschossen mit Holzschindeln bekleideten, Fassade und seinem Mansardwalmdach als histori-
sches Gebaude pragnant und erkennbar. Die Gebaudekérper A, B, C und D, hinter dem erhal-
tenswerten Bestand, nehmen sich zurtick, die Volumen sind schlicht. Der Gebaudekorper E mit
seinem ovalen Grundriss folgt der Weggabelung und setzt sich nicht nur durch seine rAumliche
Trennung, sondern auch durch seine Architektur formal von den anderen Bauten ab. Er bildet
einen bewussten Kontrast, ohne zum Bestandsbau (F) in Konkurrenz zu treten. Auf Schragdacher
wird bei den Neubauten bewusst verzichtet. Die Flachd&cher setzen sich klar von der historischen
Dachform des Bestands ab. Die moderne Formensprache der Gebaude bildet die bewusste Her-
stellung eines Kontrasts.

Die architektonische Pragung der neuen Uberbauung ist dem Orts- und Landschaftsbild von
Feusisberg angemessen. Die bestehende Bebauungsstruktur des Hanges wird berucksichtigt. Ein-
zelbauten dominieren in der Nachbarschaft und pragen die Landschaft ausserhalb des Dorfes.
Die Gruppierung der bestehenden Bauten und deren Bezug zueinander ist auch relevant fur die
Uberbauung, die diese Struktur ebenfalls aufnimmt. Die Einbettung ins Landschaftsbild wird unter-
stutzt durch die Verwendung von langlebigen und lokalen Materialien. Zusatzlich folgt die Bau-
weise einer nachhaltigen Architektur.
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2.4. Verkehrserschliessung/Parkierung

2.4.1. Erschliessung motorisierter Verkehr/ Fussganger

Die Parzelle ist sowohl mit dem 6ffentlichen Verkehr als auch mit Individualverkehr erreichbar. Da-
bei nutzen Velos und Fahrzeuge die Feusisgartenstrasse. Auch Fussganger nutzen diese Strasse.
Die Strasse fuhrt durch die Landwirtschaftszone und ab Perimetergrenze fuhrt sie direkt durch das
Grundstiick Nr. 8193.

Fur die Realisierung des Richtprojekts ist das Areal mit der bestehenden Zufahrtsstrasse gemass
Bericht Basler & Hofmann vom 16.9.2024 genugend erschlossen. Die Breite der bestehenden
Strasse genugt bei reduzierter Geschwindigkeit den Anforderungen fur die Erschliessung. Trotzdem
wird die Bauherrschaft im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens eine Optimierung prifen und -
soweit moglich — auf eigene Kosten umsetzen.

Die Parkierung im Bauperimeter erfolgt unterirdisch in der Tiefgarage mit Stellplatzen im UG1 und
einer grossen Parkebene im UG2.

Notwendige oberirdische Parkierungsflachen fur das Ein- und Aussteigen sowie Veloabstellplatze
werden im Zuge des Baugesuchs detailliert ausgewiesen.

2.4.2. Abstellflachen/ Parkplatzberechnung

Der gesamte Parkplatzbedarf wird nach VSS 40 281 ermittelt. Die Ermittlung der Veloabstellplatze
richtet sich nach VSS 40 065 und 40 066.

Fur Motorfahrzeuge werden 185 Parkplatze erstellt. Fur Velos sind 126 Stellplatze geplant. Eine de-
taillierte Park- und Stellplatzberechnung befindet sich in den Beilagen.

Offene Veloabstellplatze sind seitlich der Terrasse des Restaurants vorgesehen und neben der Ein-
fahrt zur Tiefgarage. Gedeckte Abstellplatze befinden sich an mehreren Standorten im 1. Unter-
geschoss.

2.5. Aussenraum / Umgebung

Das ehemalige, in Zukunft unter Schutz gestellte Kurhaus Feusisgarten liegt sehr exponiert an einer
markanten Hangkante im Osten des Dorfes Feusisberg. Die Qualitat der Lage des Feusisgartens ist
ausserordentlich hoch. Der ,,Feusisgarten* thront auf mehr als 700m Hoéhe Uber dem Meer am
Hang, unterhalb der Kuppe des Etzels. Die Lage hat eine pragnante Fernwirkung und einen freien,
absolut unverbauten Blick auf den Zurichsee. Das Areal ist sowohl von der nordlich verlaufenden
Riedstrasse (Verlangerung Dorfstrasse), als Hauptachse des Dorfkerns, wie auch vom Zurichsee her
gut ersichtlich. Das bestehende Gebaude ist fir das Landschaftsbild pragend und sticht markant
hervor. Es liegt inmitten der Landschaft, die baulich von locker verteilten H6fen und Hofgruppen
besiedelt und gepragt ist. Feusisberg liegt in einem typischen Streusiedlungsgebiet, das noch im-
mer durch viele Obstbaumkulturen charakterisiert wird. Auch ober- und unterhalb des Grund-
stickperimeters befinden sich Obstbaumkulturen. Fir die Umgebungsgestaltung werden einhei-
mische, standortgerechte Pflanzen verwendet. Strassen, Wege und Platze werden mit aufeinan-
der abgestimmten Materialien ausgefihrt.

Die differenzierte Ausgestaltung des Aussenraums unterstitzt den architektonischen Ausdruck und
pragt die erholsame Atmosphare des Areals. Fur Besucher, Hotelgaste, Seminarteilnehmer, Be-
wohner und Mitarbeiter entstehen vielfaltige offentliche Erholungsflachen. Die offentliche Zu-
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ganglichkeit wird u.a. auch durch das Angebot eines 6ffentlichen Grillplatzes (ohne Konsumati-
onszwang) und zugehorigen WC-Anlagen unterstrichen. Die umgebende Landwirtschaftszone
mitsamt dem bestehenden Wanderwegnetz wird von Gasten und Bewohnern fir Spaziergange
und Wanderungen genutzt werden.

Terrainveranderungen werden mdaglichst gering gehalten und nach Art. 13a BauR ausgefthrt.

FUr die Umgebungsgestaltung wird im Baubewilligungsverfahren ein Umgebungsplan im Mass-
stab 1:100 eingereicht. Dort werden im Detail Angaben lber die Endgestaltung der Freiflachen,
Veloabstellplatze etc. gemacht werden.

2.6. Ver- und Entsorgung

Der Gestaltungsplanperimeter ist gemass 8 37 PBG erschlossen. Die erforderlichen Wasser-, Ener-
gie-, sowie Abwasserleitungen sind vorhanden. Ein Anschluss ist moglich. Die Abfalle werden in
separaten Raumen im Untergeschoss gesammelt.

2.7. Umwelt

Der Gestaltungsplanperimeter liegt ausserhalb des Dorfkerns Feusisberg. Themen wie Grundwas-
ser werden nach den Anforderungen des Amtes fir Umwelt und Energie des Kantons Schwyz ge-
plant.

Die Neubauten A, B, C, D und E werden in nachhaltiger Bauweise (Minergie) umgesetzt. Der Be-
standsbau F wird nach der Sanierung die Vorgaben nach MuKEn2014 erfillen.

Erneuerbare Energiequellen werden geférdert. Geplant sind die Installationen von Erdsonden-
Warmepumpen und Photovoltaikanlagen, die einen wertvollen Beitrag zum Stromverbrauch des
Grundstiicks und seiner Bauten liefern. Die Regenwassernutzung sorgt zudem fur die Deckung des
Bedarfs fur Reinigungsarbeiten und der Bewésserung von Pflanzen. Nahere Erlauterungen hierzu
befinden sich im Kapitel 7.1.

3. Ausnahmen

3.1. Ausnahmen gegenuber der Regelbauweise

- Bei Bauten mit einer Fassadenlange von mehr als 20 m ist gemass Art. 34 BauR ein Mehrlangen-
zuschlag erforderlich. Das Richtprojekt sieht den arealinternen Verzicht auf den Mehrlangenzu-
schlag vor.

- Maximal 20% der anrechenbaren Bruttogeschossflache darf fur Wohnungen mit Erstwohnsitz-
nahme verwendet werden. Dies entspricht auch dem im Gestaltungsplan "Hotel Panorama" in
der gleichen Zone festgelegten Erstwohnsitzanteil (Art. 5a Abs. 1 SBV vom 15.10.2020). Dieser Anteil
fur dauerhaftes Wohnen ist auch fir das vorliegende Projekt erforderlich, damit der aufwendige
Erhalt des Bestandsgebaudes wirtschaftlich tragbar ist. Zweck und Charakter der Spezialzone fur
touristische Zwecke werden damit nicht gefahrdet. Die Zulassigkeit eines Wohnanteils von 20% in
dieser Zone soll tiberdies im Rahmen der hangigen Ortsplanungsrevision ausdriicklich im Baureg-
lement verankert werden (neuer Art. 35 der Revisionsvorlage).

- In den Baubereichen der Neubauten werden die Dacher als Flachdacher ausgebildet. Art. 10
Abs. 1 BauR sieht vor, dass Bauten grundsatzlich mit Schragdachern zu versehen sind, wobei aber
gemass Art. 10 Abs. 2 BauR auch andere Dachformen bewiligt werden kénnen. Schragdéacher
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waren fur das Gesamtbild der Erscheinung nicht férderlich. Einerseits soll das markante Mansard-
walmdach des Bestandsgebaudes nicht konkurrenziert werden, andererseits lassen sich die Flach-
dacher der Neubauten optimal zur Gewinnung erneuerbarer Energien mit PV-Anlagen nutzen.

3.2. Wesentliche Vorteile

- Die Starkung der Attraktivitat von Feusisberg als Unternehmens-Standort wird in der «Strategie
Wirtschaft und Wohnen» im Richtplan des Kanton Schwyz als Ziel definiert. Mit dem vorliegenden
Gestaltungsplan wird die Erreichung dieses Ziels gefordert.

- Auch die Starkung der Attraktivitat von Feusisberg als hochwertiger Wohnstandort wird in der
«Strategie Wirtschaft und Wohnen» im Richtplan des Kanton Schwyz als Ziel definiert. Mit der Er-
maoglichung eines (bescheidenen) Anteils fur Wohnungen mit Erstwohnsitznahme wird auch dieses
Ziel gefordert.

- Weiter starkt das Projekt die Attraktivitat von Feusisberg als Fremdenverkehrsort. Die Gemeinde
Feusisberg fuhlt sich stark dem Fremdenverkehr verpflichtet. Davon zeugt auch das auf der Lie-
genschaft befindliche Kurhaus Feusisgarten. Mit dem Projekt steigt die Attraktivitat der Gemeinde
als Fremdenverkehrsort.

- Im Rahmen des Projektes wird das historische Kurhaus mit dem Schutzziel lll saniert. Die stdrenden
Anbauten werden entfernt.

- Die hohe gestalterische Qualitat der Uberbauung und ihre Integration ins Landschaftsbild sorgen
fur eine generelle Aufwertung des Grundstiicks Feusisgarten.

- Die hohe Qualitat der Architektur erm@glicht eine sehr gute Integration ins Landschaftsbild. Die
Fassaden- und Dachgestaltung erfolgt nach einem klaren architektonischen Konzept. Formen-
sprache, Volumengliederung, Material- und Farbwahl der Neubauten werden sehr gut mit dem
in Zukunft unter Schutz stehenden Bestandsgebaude abgestimmt. Das Farb- und Materialkonzept
der Gebaudehiillen wird im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens definiert.

- Das Projekt sieht die Mehrheit der Aussenbereiche 6ffentlich zuganglich vor und ermoglicht die
Passierbarkeit des Gestaltungsplangebiets. Die 6ffentlichen Langsamverkehrswege werden erhal-
ten und optimiert und es wird eine 6ffentliche Grillstelle fir min. 10 Personen mit Sitzgelegenheiten
und WC erstellt. Auch die Strasse fur den Autoverkehr verlauft auf dem Areal des Grundstiicks. Die
allgemein zuganglichen Frei- und Erholungsflachen sind grosszigig.

- Das Richtprojekt des vorliegenden Gestaltungsplans schafft die wirtschaftliche Grundlage, um
das Bestandsgeb&ude und das darin enthaltene Restaurant fur die Offentlichkeit zu erhalten und
die verlorengegangene Beherbergung am Ort des traditionsreichen Kurhotels wieder einzufuihren.

Das Bestandsgebaude ist hochst baufallig, da der nach Zahlung des Baurechtszinses verblei-
bende Ertrag in den letzten Jahrzehnten nicht ausreichte, um die notwendigen Unterhaltsinvesti-
tionen zu decken. Der frihere Baurechtsnehmer lebte somit von der Substanz und auch der fol-
gende Wirt konnte mit dem Betrieb des Restaurants ,,La Vista“ nicht geniigend Einnahmen erwirt-
schaften, um wesentlich mehr als den unverandert hohen Baurechtszins an die Korporation abzu-
decken. Die getatigten Investitionen im Innenbereich musste er grésstenteils als Verlust abschrei-
ben. Esist klar, dass ein Erhalt, geschweige denn die notwendige Renovation des schiitzenswerten
Bestandbaus, ohne dessen Eingliederung in ein umfassenderes Uberbauungskonzept wirtschaft-
lich nicht tragbar ist.
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Das dem Bestandsgebaude angegliederte Kur- und Seminarhotel generiert fir Restaurants zusatz-
lichen Umsatz. Die Hotelzimmer erlauben es auch Besuchern der dem Kurbetrieb angegliederten-
den Arztpraxen und Therapieeinrichtungen, welche von weiter her anreisen, einen langeren Be-
such zu ermdéglichen - was ebenfalls Umsatz fur Restaurants einbringt. Die Erh6hung der Besucher-
frequenz ist insbesondere in den Wintermonaten und bei regnerischem Wetter sehr wichtig, da
dann die Gastezahlen massiv sinken. Die starken Auslastungsschwankungen eines bis heute vor-
wiegend auf die Terrasse und Wochenendtouristen ausgerichteten Restaurants liessen sich mit
qualifiziertem Personal nicht wirtschaftlich abdecken.

Die Wiederinstandstellung des Bestandsbaus unter den Auflagen des Denkmalschutzes fihrt zu
Investitionen, welche von den erzielbaren Mietertrdgen des Restaurantsge und der oberen
Raume wirtschaftlich nicht getragen werden kénnen. Auch die Ertragsaussichten eines Hotels in
der weiteren Agglomeration von Zirich sind zu gering, um diese Investitionen quersubventionieren
zu konnen. Somit ist die Bereitstellung von 20% Wohnungen zur Erstwohnsitznahme eine unabding-
bare Stutze der Wirtschaftlichkeit des Gesamtkonzepts.

3.3. Vorteilnachweis; Abwagung der Vorteile und Ausnahmen

Die Ausnahmen gemass Ziff. 3.1, wie zuvor beschrieben (arealinterner Verzicht auf Mehrlangenzu-
schlag mit Unterschreitung der internen Geb&udeabstande; 20% Wohnnutzung mit Erstwohnsitz-
nahme; Flachdacher auf den Neubauten), stehen in einem ausgewogenen Verhaltnis zu den wie
vorstehend in Ziff. 3.2 geschilderten wesentlichen Vorteilen. Als besonders grosser Vorteil ist dabei
der Erhalt und die Unterschutzstellung des Kurhauses zu betrachten. Dieser Schutz ist ohne die be-
antragten Ausnahmen, insbesondere auch in Bezug auf die Wohnnutzung fur Erstwohnsitznahme,
wirtschaftlich nicht moéglich. Wenn das Kurhaus nicht im Rahmen dieses Projektes saniert und ge-
schiutzt werden kann, wird es verfallen.

4. Richtprojekt

4.1. Allgemeines

Das Richtprojekt weist eine architektonisch ausserst ansprechende und mit einem Fachgremium
entwickelte Uberbauung aus - mit einer landschaftsvertraglichen und siedlungsgerechten Struktur.
Das Richtprojekt nimmt Ruicksicht auf die benachbarten Bauten und Anlagen, insbesondere auch
auf das bestehende Kurhaus, und stimmt den architektonischen Ausdruck auf die Landschaft ab.
Mit der natirlichen Gestaltung der Frei- und AussenrAume entstehen attraktive Flachen mit viel-
faltigen Aussichtsmdoglichkeiten.

Der architektonische Ausdruck des Richtprojekts wird durch die folgenden Faktoren beeinflusst
und signifikant gepragt:

- die Lage inmitten der Landschaft am Hang,

- den markanten Bestandsbau,

- die heterogene Nutzung des Areals (innerhalb der Vorgaben der Spezialzone fur Hotel und
Touristik).

4.2. Resultate Studienauftrag mit anschliessendem Workshopverfahren

Nach einer von der Baurechtsnehmerin in Auftrag gegebenen Studie fiel der Entscheid fur die
Weiterentwicklung des Projekts. Fur die Erarbeitung und Weiterbearbeitung der Studie wurde das
Buro Christian Eck Architektur GmbH mit Sitz in Wadenswil ausgewahlt. Zur Sicherung eines quali-
tativ hochstehenden Projekts wurde auf Empfehlung des Gemeinderats ein Workshopverfahren,
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mit einer unabhangigen Fachjury aus mehreren Architekten, in Anlehnung an eine Testplanung
gemass Wegleitung zur Ordnung SIA 143, durchgefihrt. Im Zuge der weiteren Planung des Projekts
wurde vom urspriinglichen Vorhaben, den Bestandsbau abzureissen, abgesehen. Gestitzt auf
Abklarungen durch die Denkmalwerkstatt, Buro fur Denkmalpflege und Baugeschichte (zwei Gut-
achten, beide vom 9.02.2021), erflllt das ehemalige Kurhaus Feusisgarten die Kriterien fur eine
Schutzwirdigkeit gemass § 3 Abs. 2 Bst. b DSG (SRSZ 720.100). Mit Schreiben vom 13.07.2021 be-
statigt die kantonale Denkmalpflege die Aufnahme des Gebaudes in das Kantonale Schutzinven-
tar (KSI), mit dem Schutzziel Il «Pflicht zur Erhaltung des Charakters» (8 5 Bst. ¢ DSV, SRSZ 720.111).
Das formelle Verfahren zur Unterschutzstellung ist im Gange. Infolgedessen wurde ein Projekt ge-
plant, welches sich um den bestehenden Baukodrper gruppiert. Im Rahmen von mehreren Studien
wurde schliesslich die vorliegende Variante von der Jury gewahlt: Das Kur- und Seminarhotel mit
vier, untereinander und mit dem Bestandsgebaude interagierenden Korpern, flankiert das beste-
hende Kurhaus auf der Sudseite. Ein weiteres, selbstandig wirkendes, Geb&aude fur Spa und Well-
ness platziert sich mit der nétigen Distanz westlich der bestehenden Weggabelung auf dem Peri-
meter.

4.3. Projektbeschrieb

Die Herausforderung der Uberbauung Feusisgarten besteht, nebst der Einbettung in das Land-
schaftsbild, auch darin, den schitzenswerten Altbau in seiner bisherigen Alleinstellungsposition
weiterhin gebihrend hervorzuheben. Die Baukérper A, B, C und D, die sich hinter dem Bestand
positionieren, sind zuriickhaltend. In direkter Nachbarschaft zum Bestandsgeb&ude F wird die Fas-
sade mit klaren, einfachen geometrischen Formen ausgefihrt. Das Bestandsgebaude soll seine
Dominanz behalten. Die geplanten Fassadenelemente der Neubauten, in Form von verschiebba-
ren Sonnen- und Sichtschutzelementen, setzen das Konzept der Sicht- und Sonnenschutzladen
des Bestandsbaues fort. Der Spa- und Wellnesspavillon (E), mit einer eigenen Formensprache, steht
raumlich getrennt zum Ensemble der Kurhauserweiterung.

Allzu grosse, vor allem in der Fernwirkung sehr dominante, verglaste Fassadenflachen werden bei
den rechteckigen Gebaudevolumen A, C und D vermieden. Die Erdgeschosszonen erhalten mas-
sive Lochfassaden aus Naturstein. Die Fassaden der Obergeschosse werden durch die verschieb-
baren Elemente gepragt. Diese fungieren bei den Bauten als Filter und geben der Fassade, auf
Grund ihrer Verschiebbarkeit, ein temporar wechselndes Erscheinungsbild. Die dahinter befindli-
chen grossziigigen Verglasungen treten in den Hintergrund. Das Gebaudevolumen B, als stdlicher
Anbau, tritt im Gegensatz dazu als komplett verglastes Volumen in Erscheinung - als Fortfuhrung
des Aussenraumes in die Lobby des Hotels. Die Landschaft und die bestehende Wegefihrung auf
dem Areal formen das Gebaudevolumen E, welches mit seiner ovalen Form im Kontrast zu den
klar definierten rechteckigen Gebaudekorpern A, B, C, D und zum Bestandsbau steht. Dabei setzt
der Spa- und Wellnessbereich zwar einen klaren Kontrast, tritt aber auf Grund seiner auch raumli-
chen Abtrennung zum Ubrigen Ensemble nicht in Konkurrenz zum bestehenden Altbau.
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-

Bebauungsstruktur am Hang Feusisgarten

Bebauungsstruktur am Hang Feusisgarten © Google Maps
Funktion und Nutzung

Das bestehende ehemalige Kurhaus wird denkmalgerecht saniert.

Das Baubebauungs- und Raumkonzept lasst im aktuellen Projektstand vielfaltige 6ffentliche, tou-
ristische Nutzungen zu. Die Nutzung als Kur- und Seminarhotel mit Wellness- und Seminarhotelbe-
trieb in Verbindung mit einem sehr flexiblen Raumkonzept (durch die Verbindungstiren zwischen
den Suiten lassen sich z.B. temporéare Wohngemeinschaften schaffen) ermdglicht verschiedenste
Nutzungen. Auf 20% der erstellten Flachen sollen Appartements mit Erstwohnsitznahme erstellt wer-
den. Auch den Eigentimern dieser Appartements stehen die Dienstleistungen des Ubrigen Be-
triebs vollumfanglich zur Verfigung, wobei, je nach Ausrichtung des Betriebs, auch die Nutzung
der Wohnungen fur den Hotelbetrieb mdglich sein soll.
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Die Untergeschosse und die teils unter Terrain liegenden Erdgeschosse der Neubauten verbinden
alle geplanten Baukdrper und auch das ehemalige Kurhaus miteinander. Das Konzept der Bebau-
ung verfolgt eine Durchmischung von offentlichen, halbéffentlichen und privaten Bereichen,
wodurch unterschiedliche Synergien erzeugt werden kbnnen.

In den Untergeschossen, welche sich tber alle Gebaude erstrecken, befinden sich die erforderli-
chen Auto- und ein Teil der erforderlichen Veloabstellplatze. Weiterhin befinden sich hier die Hau-
stechnikraume, Lagerflachen und Nebenraume sowie Restaurantkiiche und Umkleideflachen fir
den Spa- und Wellnessbereich.

Die zentrale Lobby im Bauteil B bildet die Schnittstelle zwischen dem Bestandsbau und den rick-
seitig platzierten Neubauten.

- Baubereich A: Seminarbereich im EG, in den Obergeschossen Hotelzimmer- und Suiten; Appar-
tements mit Wohnsitznahme.

- Baubereich B: Hotellobby

- Baubereich C: Verwaltung und Co-Working Space im EG, in den Obergeschossen Hotelzimmer-
und Suiten; Appartements mit Wohnsitznahme.

- Baubereich D: Reha-Zentrum, einschliesslich Arztpraxen und Therapieraumen, in den Oberge-
schossen Hotelzimmer- und Suiten; Appartements mit Wohnsitznahme.

- Baubereich E: Spa- und Wellnessbereich mit verschiedenen Poolanlagen, Saunabereich und
Treatment-Bereich.

- Bestandsbau F: Offentliches Restaurant, Verwaltungsraume und Wohnnutzung.

- Baubereich G: Verbindung zwischen Spa- und Wellnessbereich und den ubrigen Bereichen so-
wie Therapieraume.

- Baubereich H: Gartenpavillon
- Baubereiche J und K: Vordacher fur die Hotellobby

- Untergeschoss 1: Umkleidebereich fir den Spa- und Wellnessbereich; Kiche fur das Restaurant,
Lager, Technik- und Werkstattraume; Entsorgung; Kurzzeitparking und Anlieferung

- Untergeschoss 2: Parking, Technik und Schutzraum fir 50 Personen

In den Neubauten sind in den Obergeschossen die privaten Nutzungen wie Hotelzimmer, Appar-
tements oder Suiten platziert. Durch die teils umlaufenden Loggien der Baukorper A, C und D ent-
stehen hochwertige Aussenbereiche fir die Hotelgaste und Bewohner der Residenzen.

Altbau Kurhaus ,,Feusisgarten*

Das bestehende Kurhaus, Liegenschaft Vers. Nr. 548 (Feusisgartenstrasse 21), ist aus bauhistorischer
und stadtebaulicher Sicht von Bedeutung, denn es handelt sich um das letzte noch erhaltene
Kurhaus aus der Zeit, als Feusisberg noch ein renommierter Kurort war. Die Sanierung des histori-
schen Denkmals wird unter Einhaltung und Beachtung des historischen Farb- und Materialkonzepts
sichergestellt.
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Der schlechte Zustand des pragnanten Bestandsgebaudes im sogenannten Heimatstil erfordert
eine umfangreiche Sanierung. Ziel ist es, den Charakter des Gebaudes zu erhalten und das Ge-
baude ausserlich in einen denkmalgerechten Zustand zuriickzufiihren. Wichtige architektonische
und gestalterische Merkmale des Baus werden wieder in Erscheinung treten und die baukulturelle
Bedeutung des Heimatstils zum Vorschein bringen.

Das bedeutet auch den Abbruch derim Laufe der Jahre erstellten stérenden Anbauten. In Zukunft
beherbergt der ,Feusisgarten* das Restaurant mit Aussichtsterrasse. Typisch fiur die Architektur-
sprache des Heimatstils sind das grosse Mansardwalmdach, die Quergiebel, die geschwungenen
Formen, diversen Dachhauser, Balkone und die Holzverschindelung der Fassade. Die betriebli-
chen Ablaufe innerhalb des Gebaudes werden optimiert. Die Kiiche wird in das 1. UG, seitlich als
Anbau, verlegt. Des Weiteren werden Verwaltungsrdume des Hotels sowie Wohnnutzungen un-
tergebracht.

heutige Ansicht des Restaurants ,,Feusisgarten* historische Ansicht des Kurhauses ,,Feusisgarten* ca. 1918

Visualisierung Feusisgarten, geplante Wiederherstellung eines urspriinglichen Zustands

4.4. Aussenraum / Umgebung

Einordnung in die Landschaft

Der Bauperimeter des Richtprojekts befindet sich dstlich der Gemeinde Feusisberg mit einer un-
verbauten Panoramasicht tber das gesamte Ziurichseebecken. Der Gelandeverlauf steigt vom
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See aus anfangs steil an und wird dann zunehmend flacher. Die umgebende Landschaft ist ge-
pragt von Feldern und Wiesen mit vereinzelten Baumgruppen. Im Hintergrund erhebt sich der Etzel,
umsaumt von geschlosseneren Waldflachen.

Die Architektur und Gestaltung der Anlage fiigt sich harmonisch in die natirliche Umgebung ein
und berlcksichtigt das voralpine Landschaftsbild mit einer naturnahen Gestaltung. Dabei wird
das abfallende Terrain nur wenn nétig angepasst. Die Landschaft fliesst bis an die Baukorper
heran. Die Topographie fliesst durch sie hindurch: der Hang verlauft weiterhin in seiner nattrlichen
Richtung. Stitzmauern und massive Abgrabungen werden vermieden.

FreirAume und Innenhofe

Zwischen den in den Hang gebetteten Gebaudekorpern entstehen ansprechende Freiflachen
mit vielfaltigen Aussichtsmoglichkeiten, die als Bindeglied und wichtiger Bestandteil der Erschlies-
sungsstruktur der gesamten Anlage dienen. Alle Garten- und landschaftlich gestalteten Flachen
in Gebaudenahe sind 6ffentlich — es werden keine privaten Gartenbereiche ausgewiesen.

Von Westen her, aus dem Ort Feusisberg kommend, trifft man zunachst auf den Pavillon (E) und
die Zufahrt zur Tiefgarage. Das Parkgeschoss verschwindet harmonisch im Hang. Die Zufahrt ist
minimiert und tritt ebenfalls im natirlich modellierten und bepflanzten Gelande zurlck.

Der Vorplatz ermoglicht Uberblick und Orientierung innerhalb der neuen Baukdrper. Ein Brunnen
mit Wasserspiel akzentuiert den Ort. Wo es die Erschliessung zulasst, wird auf Belag verzichtet und
Pflanzflachen «Patches» gestalten die Vorzonen der Gebaude (B, C, D, F).

In Richtung Riedweg lenkt die landschaftliche gestaltete Umgebung mit Obstbaumen den Blick
in die H6he.

Um den Pavillon (E) sind Erholungsflachen in unmittelbarer Nahe zum Gebaude angeordnet. Hier
bieten die Pflanzflachen Privatsphéare, indem sie mit etwas hoheren Gréasern und Stauden be-
pflanzt sind. Gegen Westen werden sie nattrlicher und binden in die Landschaft ein. Ein Erho-
lungsbereich, der von naturlicher Schénheit gepragt ist.

Die historische Bausubstanz (F) gliedert das Plateau in den Hotelgarten im Osten und den Vor-
platz im Westen. Ruckwartig schliesst die Gartenhalle/Lobby an. Obstspaliere begriinen kinftig
die Ubrigen Fassaden des Altbaus.

Die bestehende Panorama-Terrasse wird um 60 cm leicht erweitert. Das Gelander wird ersetzt,
die Bodenflache entsiegelt und mit einem Kiesbelag erneuert. Die moderaten Veranderungen
fugen sich harmonisch in das Landschaftsbild ein und verbessern die Nutzbarkeit der Terrasse.
Die schirmformig geschnittenen Kastanien werden erhalten oder gleichwertig ersetzt/verjungt.
Die Terrasse bleibt weiterhin fur alle Besucher offen.

Der Hotelgarten schliesst direkt an die Hanglage an. Er bietet Raum fir besondere Anlasse sowie
fur Pausen im Freien und den Austausch fur Seminarteilnehmer. In den tbrigen Zeiten ist dieser
Gartenteil ein Ort der Ruhe und des Weitblicks. Eine Pergola, abgertickt von der Hangkante,
spendet Schatten und ladt zum Verweilen ein.

Die Pflanzflachen hier sind ansprechend und abwechslungsreich bepflanzt. Stauden, Krauter
und niedrige Strauch-Wolken rahmen den Garten und bieten eine Gartenterrasse entlang der
Fassade, von der aus die Aussicht genossen werden kann.

Die Lobby (auch Gartenhalle) ist Dreh- und Angelpunkt der neuen Uberbauung, Ubergang von
drinnen nach draussen und umgekehrt. Der Innenraum ist begrint. Die Formensprache der «Pat-
ches» findet sich im Innern wieder.
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An der Weggabelung 6stlich der Hotelanlage - bei der imposanten Linde - wird ein 6ffentlicher
Erholungsort eingerichtet Der Platz wird mit einer langen Aussichtsbank ausgestattet und bietet
ganzjahrig Gelegenheit fur eine Pause mit Blick auf die Umgebung und den Zirichsee (ohne
Konsumationszwang). Die Bank wird mit Punktfundamenten fixiert, die nach Sondierung des Wur-
zelsystems in Handarbeit zu erstellen sind.

Alle Gestaltungselemente und Belagsflachen sind schlicht und klar gehalten. Es werden aus-
schlielllich hochwertige und langlebige Materialien verwendet, die sich harmonisch in das landli-
che Umfeld einfugen.

Bepflanzung, Okologie und Wasserhaushalt

Die Gestaltung der Aussenraume bericksichtigt 6kologische Aspekte integral auf verschiedenen
Ebenen. Das Areal wird vorrangig mit einheimischen Pflanzen und Baumen bepflanzt. Die fir die
umliegende Kulturlandschaft und den Bezirk Hofe charakteristischen Hochstamm- und Nieder-
stamm-Obstbaume betten die Gartenanlage in die Landschaft ein und schaffen wieder wertvolle
Lebensraume fur die heimische Flora und Fauna. Auch in der Ubrigen Pflanzenwahl liegt der
Schwerpunkt auf der Verwendung einheimischer Pflanzen, die die Gartenanlage in die Land-
schaft integrieren. Strauchgruppen mit heimischen Geholzen dienen als Rickzugs-, Nist- und Nah-
rungsquellen fir Kleintiere, Vogel und Insekten. Auf den Dachern der Gebaude A und D werden
Nistkasten fur Flederméause angebracht. Die Griunflachen am Rand des Areals gehen nahtlos in
die umliegenden Wiesen uber.

Die Dachflachen der Neubauten werden begrint (15-30 cm Substrat) und mit Strukturelementen
und Sandlinsen fur Wildbienen bestiickt. Regenwasser wird in der Begriinung gespeichert und
nach und nach im Untergrund versickert. Uberschiisse werden in Zisternen gesammelt und zur
Bewasserung der Gartenanlagen genutzt. Anfallendes Oberflachenwasser wird in Retentionen-
geleitet und zur Bewasserung der Aussenflachen genutzt bzw. gedrosselt in die Kanalisation ab-
geleitet. .

Wertvolle bestehende Baume werden erhalten und baulich nicht bedrangt: die Kastanien auf
der Terrasse, die stattliche Linde in der norddstlichen Ecke des Gelandes.

Erschliessung, Durchwegung

Das offentliche Wegenetz im Bereich der Parzelle bleibt im Grundsatz erhalten und wird, nur wo
notwendig, geringflgig verbreitert. Die bestehenden Wanderwegverbindungen sind unveran-
dert. Abstellplatze fur Velos sind westlich des Restaurants in ausreichendem Mass (bei Bedarf er-
weiterbar) angeordnet. Im 6stlichen Teil des Neubaus wird eine éffentliche WC-Anlage integriert.
Erschlossen ist sie Uber einen Weg am 6stlichen Rand des Hotelgartens.

Die Bereiche mit halboffentlichem Charakter sind durch die raumbildende Setzung der Gebaude
fur den Besucher als solche ablesbar. Halboffentliche Wege zeichnen sich durch ihre geringere
Breite und ihre Lage innerhalb von Gartenflachen oder in unmittelbarer Gebaudenahe aus.
Die barrierefreie Erschliessung des offentlichen Restaurants wie auch der Neubauten ist gewahr-
leistet.

Beleuchtung und Sicherheit

Die Eingange werden von den Gebauden her erhellt. Die Haupterschliessungen werden dezent
beleuchtet, so dass keine Angstraume entstehen. Die Wegbeleuchtung wird mit Bewegungsmel-
dern ausgestattet und wahrend nicht genutzter Phasen auf das Minimum gedimmt (Dark Sky,
Schutz von Insekten und Kleintieren).
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Die notwendige Absturzsicherung oberhalb der Tiefgaragenabfahrt wird in die Strauchpflanzung
integriert.

Die erweiterte Panoramaterrasse erhalt ein neues Gelander.

Plan Auésenraum Richtprojekt

i ik

Hochstamm-Obstgarten |8 oy

E i T}?ﬁ,

Fruchtfolgeflachen Bereich Feusisgarten und Obstbaumkulturen © swisstopo WebGIS Kanton Schwyz © Wanderkarten XX

5. Erschliessung

5.1. Verkehrserschliessung

Die Verkehrserschliessung des Grundstiicks 8193 und der Nachbarliegenschaften erfolgt tber die
bestehende Feusisgartenstrasse. Die Feusisgartenstrasse ist heute gemass Grundbuchplan des
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Kantons Schwyz ca. 3.2 m breit und liegt in einer Landwirtschaftszone. Das Grundstiick Feusisgar-
ten liegt in einer Spezialzone. Das Kreuzen von 2 Fahrzeugen ist am Knoten Riedstrasse und in der
Spezialzone sowie an einer Ausweichstelle dazwischen madglich.

Wie bereits unter Pkt. 2.4.1 erwahnt, gentigt gemass Bericht Basler & Hofmann vom 16. September
2024 die bestehende Strasse bei reduzierter Geschwindigkeit fur die Erschliessung. Die Bauherr-
schaft wird aber eine Optimierung der Erschliessung prifen und - soweit méglich — auf eigene
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Feusisgarten

Ausschnitt Zonenplan Gemeinde Feusisberg

Die Feusisgartenstrasse ist und bleibt auch mit der Umsetzung des Projekts eine Zufahrtsstrasse
gemass VSS 640 045. Zufahrtsstrassen mussen nicht zwingend 2 Fahrstreifen aufweisen und der
Fussverkehr kann im Mischverkehr mit dem motorisierten Verkehr gefuhrt werden.

Die Parkierung, Hauptanlieferung und Entsorgung erfolgen unterirdisch. Die Zu-/Ausfahrt der Tief-
garage mit Anlieferzone liegtim 1. Untergeschoss.
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Lageplan

Der - vorgesehene Nutzungsmix erfordert gemass Baureglement resp. VSS 40 281 ein Parkplatz-
angebot von 185 Parkplatzen (PP), davon sind 80 PP fir Hotel und Restaurant (Personal/Gaste),
30 PP fur die Appartements, je 12 fur Praxen, Therapie und Wellness und 35 PP fir die Seminar-
/Konferenznutzungen.

6. Umwelt

6.1. Naturgefahren

Gemass der kantonalen Naturgefahrenkarte besteht fir die Parzelle 8193 keine Gefahrdung.
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Ausschnitt Naturgefahrenkarte © swisstopo WebGlIS Kanton Schwyz
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6.2. Larm

Der Gestaltungsplanperimeter liegt in der Larmempfindlichkeitsstufe (ES) Ill. Die ES Il gilt in Zonen,
in denen massig stérende Betriebe zugelassen sind, namentlich im vorliegenden Richtprojekt fur
die Spezialzone Hotel und Touristik und die angrenzende Landwirtschaftszone.

6.3. Grundwasser

Gemass der kantonalen Gewasserschutzkarte liegt der Projektperimeter im Gewasserschutzbe-
reich ,,Au* und somit in einem gewasserschutzrechtlich sensiblen Bereich. In der Hanglage ist kein
Grundwasserkorper im eigentlichen Sinn ausgebildet. Dennoch kann Kluftenwasser im Fels oder
diffus verteiltes Schicht-/Hangwasser auftreten, das sich auf der Felsoberflache oder in begrenzten
Bahnen bzw. Horizonten sammelt. Fur Bauten in den jeweiligen Gewasserschutzbereichen sind die
jeweiligen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers einzuhalten.
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Ausschnitt Gewasserschutzkarte © swisstopo WebGlIS Kanton Schwyz

6.4. Altlasten

Das Grundstick ist nicht im Kataster der belasteten Standorte (KbS) eingetragen. Allfallig ver-
schmutze Aushubmaterialien werden gesetzeskonform wiederverwendet oder entsorgt. Das Vor-
gehen richtet sich nach der VVEA.
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Ausschnitt Karte der belasteten Standorte, kein Eintrag © swisstopo WebGIS Kanton Schwyz
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6.5. Energie

Die Neubauten des Areals Feusisgarten werden nachhaltig nach Minergie Standard geplant und
erstellt. Der Bestandsbau F wird nach den aktuell geltenden Normen saniert und nach der Sanie-
rung die MuKEn2014 Vorgaben erfiullen. Auf den Flachdachern der Neubauten A und D werden
Photovoltaik-Anlagen installiert, um vor Ort Elektrizitéat zu generieren. Uber ein Erdsondenfeld unter
den neuen Bauten wird Erdwarme gewonnen. Gemass der kantonalen Karte fir Erdwarmenut-
zungen sind Erdwarmesonden zulassig. Im Dorf Feusisberg bestehen bereits mehrere Erdsonden.
Die Gebaude werden mittels Erdsonden-Warmepumpe mit Warmeenergie versorgt. Die Warme-
energie soll den Bedarf an Raumwarme decken und auch das Brauchwarmwasser bereitstellen.
Weiter soll auch Kalteenergie fur die Neubauten bereitgestellt werden. Hierzu werden die Ge-
baude ,,passiv* tber die Erdwarmesonden im Bedarfsfall konditioniert. Die Hauptnutzungsraume
kdnnen zudem bei Bedarf noch Uber eine aktive Kiuhlung klimatisiert werden.

Grundséatzlich ist eine konventionelle Fussbodenheizung vorgesehen. Im Bestandsgebaude wird
die Warme wie bisher Uber Heizkdrper abgegeben, die Vorlauftemperatur wird optimiert.

Durch die Aufteilung in verschiedene Heizzonen kann die Temperatur nutzungsgerecht einregu-
liert werden. Samtliche Luftungsanlagen verfigen Uber Lufterhitzer- und Luftkihleranschlusse, wel-
che Temperaturkorrekturen in der Luftaufbereitung ermaoglichen.

Ein Brauchwarmwasserspeicher je Gebaude versorgt Nutzer mit dem bendétigten Tagesbedarf. Um
geringe Ausstosszeiten und eine stetige Durchspulung der Warmwasserverteilleitungen zu gewahr-
leisten, wird zusatzlich ein Zirkulationssystem vorgesehen. Die Bildung von Legionellen wird durch
woOchentliches Hochfahren des Brauchwarmwassersystems auf 60°C verhindert. Die Speicher-
grosse an Brauchwarmwasser soll einen Tagesbedarf inkl. Verluste decken kdnnen.

Der Energieverbrauch und der Emissionsausstoss sollen so gering wie moglich gehalten werden.
Unter dem Ziel, so viel erneuerbare Energie wie méglich vor Ort bereitstellen zu kbnnen.
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Energieverteilung pro Monat
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Monatlicher Energiebedarf mit berechnetem PV- Eintrag

Das detaillierte Energiekonzept (Stand 17. April 2024) befindet sich in den Beilagen.

7. Ver- und Entsorgung

7.1. Kanalisation, Wasser

Das Gestaltungsplangebiet ist grundsatzlich erschlossen. Der Wasserbedarf wird priméar durch den
Versorgungsbetrieb der Korporation sichergestellt werden. Der Werkleitungs- und Kanalisations-
plan bzw. Anpassungen werden im Zuge des Baubewilligungsverfahrens eingereicht.

Die Projektierung der Entwéasserungsanlage geschiehtim Einklang mit der Gesetzgebung und dem
Generellen Entwasserungsplan (GEP) der Gemeinde Feusisberg. Die ausgedehnten Flachdach-
flachen dienen dem Regenwasserriickhalt und werden extensiv begriint, was einen ékologischen
Gewinn darstellt. Gleichzeitig werden die Abflussspitzen markant gesenkt.

Das anfallende Regenwasser wird grossteils auf den Dachern zuriickgehalten, um dann in Retenti-
onsanlagen gesammelt und fur die Bewirtschaftung der Umgebungsflachen genutzt bzw. gedros-
selt in die Kanalisation abgeleitet zu werden. Es wird kein zusatzliches Wasser in den Hang einge-
leitet, um im unteren Hangbereich keine weiteren Wasserschichten zu erzeugen.

Ausschnitt Erschliessungsplan Feusisberg
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7.2. Elektrizitat

Die Starkstromversorgung erfolgt durch die EW Hofe AG auf der Netzebene 3. Durch Werkleitun-
gen werden die Gebaude zentral erschlossen. Durch das gemeinsame Untergeschoss der Bau-
korper werden die vier Gebaude separat versorgt. Uberschiissiger PV-Strom wird tiber den glei-
chen Anschluss ins Verteilnetz der EW-H6fe AG eingespeist.

Die Schwachstromerschliessung wird ebenfalls zentral in den Technikraum gespeist.

Die EW Ho6fe AG und die Swisscom werden das Gebaude erschliessen.

8. Brandschutz

Die geplanten Neubauten sind aus Sicht Brandschutz Geb&ude mittlerer Hohe. Die neuen Ge-
baude sind in Massivbauweise mit einer Holzfassade geplant. Das bestehende Gebaude wird sa-
niert und gemass den aktuellen Brandschutzvorschriften ertiichtigt.

Die Parkingflachen in den Unterschossen werden geschossweise mittels Brandabschnitt getrennt.
Fur die Parkingflachen ist ein Sprinklerschutz und ein Rauch- und Warmeabzugssystem vorgese-
hen. Die Fluchtwege fuhren innerhalb der zulassigen Distanz Uber Schleusen in die vertikalen
Fluchtwege und anschliessend direkt ins Freie.

Die Gebaude A, C und D, sind als Hotelbetrieb / Beherbergungsbetrieb (b) vorgesehen. Die
Fluchtwege fuhren innerhalb der zulassigen Distanz via horizontale Fluchtwege in den vertikalen
Fluchtweg und anschliessend direkt ins Freie.

Technische Einrichtungen wie ein Blitzschutzsystem, eine Brandmeldeanlage Volliberwachung,
eine Evakuierungsanlage, Rauch- und Warmeabzugssysteme fur die vertikalen Fluchtwege und
die Parkingflachen, Sprinklerschutz im Bereich Parking, sowie Sicherheitsbeleuchtungen fur die
Fluchtwege und den Bereich Parking sind vorgesehen. Detaillierte Brandschutzplane sind im wei-
teren Projektverlauf zu erstellen.

Die Gebaude sind fur die Feuerwehr Uber die bestehende Zufahrtsstrasse erreichbar. Die geplan-
ten Stellflachen und Zufahrtswege sind als begriinte Flachen vorgesehen, die FKS- Richtlinien flr
Feuerwehrzufahrten sind dementsprechend zu bericksichtigt.

Die Plane des Grobkonzepts Brandschutz befinden sich in den Beilagen.
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Schemata Zufahrt und Stellflachen Feuerwehr Richtprojekt

9. Berucksichtigung von neben- und Ubergeordnetem Recht

Planungs- und Baugesetz des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987 (PBG, SRSZ 400.100)
Vollzugsverordnung zum PBG SZ vom 2. Dezember 1997 (VVzPBG, SRSZ 400.111)
Richtplan Kanton Schwyz, Stand 26. Juni 2020

Richtplan Gemeinde Feusisberg vom 17. April 2018

Zonenplan der Gemeinde Feusisberg vom 6. August 2015

Baureglement der Gemeinde Feusisberg 2006 vom 17. Marz 2005, Stand 13. Februar 2022

Gewasserschutzverordnung (GSchV. SR 814.201) vom 28. Oktober 1998 (Stand am 1. Januar 2021).

10. Interessenabwégung nach Art. 3 RPV

Wenn den Behodrden bei der Erflllung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungsspiel-
raume zustehen, hat eine Interessenabwégung zu erfolgen. Die verschiedenen Interessen sind zu
ermitteln und zu beurteilen, wobei insbesondere die Vereinbarkeit mit der anzustrebenden raum-
lichen Entwicklung und die moglichen Auswirkungen zu berticksichtigen sind.

Beim hier zu beurteilenden Gestaltungsplan hat die Gesuchstellerin ein Interesse, das Areal zu ent-
wickeln, zu iberbauen und zu nutzen.
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Die Gemeinde ist daran interessiert, dass das heute baufallige Kurhaus bestehen bleibt und in eine
stimmige Umgebung eingebunden wird. Ausserdem soll das heute nicht mehr wirtschaftlich be-
treibbare Restaurant des Kurhauses der Offentlichkeit weiterhin zuganglich bleiben. Aufgrund der
stetig steigenden Lebenserwartung und des zunehmend aktiven Lebensstils im Alter ergibt sich ein
erhohter Bedarf an therapeutisch und medizinisch betreuten Kuraufenthalten. Im Gebiet
Ho6fe/March besteht diesbezlglich zurzeit nur ein sehr beschranktes Angebot. Das Therapieange-
bot steht zudem der lokalen Bevolkerung auch ambulant zur Verfiigung. Weiter ist die Gemeinde
an der Erstellung neuer Arbeitsplatze im Plangebiet interessiert und an einem Einbezug des 6rtli-
chen Gewerbes in die Erstellung und den Betrieb der Anlage. Schliesslich soll das neue Angebot
der Gemeinde auch in touristischer Hinsicht einen Mehrwert bringen.

Den Anliegen des Heimat-, Natur- und Umweltschutzes ist durch die Erhaltung des bestehenden
Kurhauses, durch eine sorgfaltige Gestaltung der tbrigen Gebaude und der Umgebung sowie
durch eine moglichst nachhaltige und energieeffiziente Erstellung und Betriebsfiihrung Rechnung
zu tragen.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden sowohl die Interessen der Gesuchstellerin als auch
die Interessen der Gemeinde und des Heimat-, Natur- und Umweltschutzes bertcksichtigt.
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