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1. Ausgangslage 
Das ehemalige Kurhaus Feusisgarten ist aufgrund seiner exponierten Lage, 
seiner Gestaltung und seiner Geschichte für das Landschaftsbild als auch für 
die Bevölkerung von Feusisberg prägend. 

Gestützt auf Abklärungen durch die Denkmalwerkstatt, Büro für Denkmalpfleg 
und Baugeschichte (zwei Gutachten, beide vom 9.02.2021), erfüllt das ehema-
lige Kurhaus Feusisgarten die Kriterien für eine Schutzwürdigkeit gemäss § 3 

Abs. 2 Bst. b DSG (SRSZ 720.100). Mit Schreiben vom 13.07.2021 bestätigt 
die kantonale Denkmalpflege die Aufnahme des Gebäudes ins Kantonale 
Schutzinventar (KSI), mit dem Schutzziel III «Pflicht zur Erhaltung des Charak-

ters» (§ 5 Bst. c DSV, SRSZ 720.111). 

Der Feusisgarten umfasst die Parzelle KTN 1360 mit einer Fläche von 
8'100 m2. Dies gesamte Parzelle ist der Spezialzone Feusisgarten (Sz) für Ho-

tel und Touristik  zugewiesen. Sie dient der touristischen Nutzung wie Hotels, 
Apparthotels, Restaurants, Tagungslokalitäten und Ausbildungsstätten mit 
den dafür zugehörigen Büros (Art. 48 Abs. 1 BauR). Für Neubauten, tiefgrei-

fende Zweckänderungen und grosse Umbauten ist ein Gestaltungsplan erfor-
derlich, der die Überbauungs- und Nutzungsvorschriften regelt  (Art. 48 Abs. 2 
BauR). Die Erschliessung dieser Zone geht zu Lasten der Grundeigentümer 

bzw. Gesuchteller (Art. 48 Abs.3 BauR). 

Die Feusisgarten AG, Chaltenbodenstrasse 6c, 8834 Schindellegi, beabsichtigt 

unter Einbezug des ehemaligen Kurhauses Feusisgarten ein neues Kur- und 

Seminarhotel, ergänzt mit ca. 20 % Wohnanteil, zu errichten. Mit der neuen 
Nutzung sollen die bauliche Sanierung und der Betrieb des ehemaligen Kur-
hauses Feusisgarten gewährleistet werden. 

Ein Wohnanteil von 20 % wird in der Spezialzone Feusisgarten (Sz) für Hotel 
und Touristik  vom Gemeinderat als zonenkonform beurteilt (GRB Nr. 2022-925 
vom 20.04.2022). 

Zur Sicherung eines qualitativ hochstehenden Projekts wurde auf Empfehlung 
der Gemeinde ein Workshopverfahren in Anlehnung an eine Testplanung 
gemäss Wegleitung zur Ordnung SIA 143 durchgeführt. Das im 

Workshopverfahren erarbeitete Erschliessungs-, Bebauungs- und 
Freiraumkonzept bildet die Grundlage für den Gestaltungsplan und das hierzu 
erforderliche Richtprojekt  (§ 25 PBV, SRSZ 400.111). 

Sensible Lage 

Schutzwürdige Baute 

Gestaltungsplanpflicht  

Neues Kur- und Seminarhotel 

mit Wohnanteil 

Wohnanteil ist zonenkonform  

Workshopverfahren 
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Abb. 4: Workshop 3 - Projektentwurf (Quelle: Christian Eck Architektur GmbH, dat. 24.10.2023) 
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Abb. 5: Workshop 3 - Projektentwurf (Quelle: Christian Eck Architektur GmbH, dat. 24.10.2023)   
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Abb. 6: Workshop 3 - Projektentwurf (Quelle: Christian Eck Architektur GmbH, dat. 24.10.2023)   
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Abb. 7: Workshop 3 - Projektentwurf (Quelle: Christian Eck Architektur GmbH, dat. 24.10.2023)   
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Abb. 8: Workshop 3 - Modell (Quelle: Eigenes Foto) 

4.4.2  Beurteilung   

Die Fachexperten hoben in ihrer Beurteilung gleich zu Beginn hervor, dass 

durch das Bearbeitungsteam offenkundig in die richtige Richtung gearbeitet 
wurde und die Empfehlungen der vorgängigen Workshops und des Werkstatt-
gesprächs weitestgehend berücksichtigt wurden . 

Würdigung  
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5. Würdigung und Empfehlungen Fachexperten 

5.1 Architektur  

Das Restaurant Feusisgarten wird mit vier gestaffelten Volumen erweitert, wel-
che die Hotellerie, die Wohnungen und weitere dienende Räume beherbergen. 

Ein ovaler Pavillon fungiert als Wellnessbereich, entwickelt sich aus der Stras-
sengabelung und ist räumlich und formal nicht mit der Erweiterung des Haupt-
baus verwandt. 

Das Hauptgebäude Restaurant Feusisgarten mit seiner markanten und baumbe-
standen Terrasse bleibt der bestimmende Akteur am Ort, weil die Erweiterung 
bergseitig und im gebührenden Abstand von der Hauptfassade des geschützten 

Hauses geplant ist. 
Die vier klar geschnittenen Volumina staffeln sich horizontal und vertikal und 
schaffen es dadurch, dass keine Fluchten entstehen. Der Anbau an den Bestand 

erfolgt deutlich unter der Traufe mit einer grosszügigen und attraktiven Lobby. 
Die Einbettung der Gebäude erfolgt parallel zu den Hangkanten und wird positiv 
beurteilt. 

Die bestehende Feusisgartenstrasse wird in ihrer Geometrie erhalten und ver-
kehrstechnisch den neuen Bedingungen angepasst. 
Es besteht noch kein detaillierteres Konzept für die Zufahrtsstrasse und die 

Weggabelung der Strasse. Aufgrund der markanten topografischen Lage muss 
der Entwicklung dieses Verkehrsraumes hohe Wichtigkeit beigemessen werden.  

Unterhalb des Pavillons direkt aus der Feusisgartenstrasse erfolgt die Anliefe-

rung für die Hotellerie und der Privatfahrzeuge, am tiefsten Punkt des Grundstü-
ckes. Dies, wie auch die Ausfahrtsrichtung Richtung Tal, erachtet die Jury als 
positiv, denn so wird das Einfahrtsbauwerk minimal gehalten. Der Hangein-

schnitt muss übersichtlich und trotzdem sorgfältig geplant werden, sodass 
auch die Fernwirkung möglichst nicht negativ beeinträchtigt wird. Die heute in 
den Plänen dargestellten Stützmauern und das Einfahrtsbauwerk können die 

Jury noch nicht überzeugen. Aus der Weggabelung heraus wird die Hotelvor-
fahrt in logischer Manier entwickelt und folgt der bestehenden Hangtopografie. 
Die Vorfahrt fungiert gleichzeitig als Wendehammer für grosse Fahrzeuge. Zwi-

schen Restaurant und Aussichtsterrasse verläuft die leicht verbreiterte Feusis-
gartenstrasse in Richtung Osten. Es entsteht eine selbstverständliche und bou-

levardartige Situation. 

Der ovale Wellnessbereich unterscheidet sich von den Beherbergungsbauten, 
was grundsätzlich vorstellbar ist, denn so wird die spezielle und öffentliche Nut-
zung herausgearbeitet. Dieser kann sich in der Materialität von den anderen 

Bauten unterscheidet. 
  

Ortsbau 

Erschliessung 

Bebauungskonzept 
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Die Beherbergungsbauten sind alle vertikal strukturiert was grundsätzlich mög-
lich ist. Die Balkone sind als Loggien in das Volumen eingeschrieben und ent-
sprechen der empfindlichen Lage, denn auskragende Gebäudeteile beurteilte 

die Jury als nicht angemessen. 
In der Weiterbearbeitung soll eine sinnvolle gut proportionierte Varianz herge-
stellt werden. Es ist nicht zwingend, dass alle Bauten die genau gleiche Fas-

sade aufweisen. Die Volumina sollen jedoch keine Attikalösung enthalten und 
klar geschnitten bleiben. Wertige Materialien welche gut altern, eine schöne Pa-
tina bilden und zeitlos sind, sollen einer zeitgeistigen Materialisierung vorgezo-

gen werden. 

Die Lobby, welche sich als grosszügiger und überhohen Raum manifestiert, ver-

bindet alt und neu logisch. Ihre Leichtigkeit und die Ausformulierung haben das 

Potential, mit der Rückseite des Bestandes eine schöne Adressierung zu bilden. 
Dieser Raum verbindet die Vorfahrt im Westen und den Garten im Osten auf 
transparente Weise. 

Der ovale Wellnessbau entspricht der öffentlichen Nutzung. Der Solitär über der 
Garage hat das Potential, dass er niederschwellig auch dem öffentlichen Publi-
kum zu Verfügung stehen kann. Die Grundrisse der Hotellerie sind nicht darge-

stellt. Es ist wichtig, dass möglichst keine Wohnungen im Erdgeschoss ange-
ordnet werden, sodass die zum See ausgerichteten Aussenräume möglichst 
durch repräsentative Nutzungen wir Seminarräume, Festsäle etc. flankiert wer-

den. 

Das eingegrabene Volumen für die Parkgarage, welches die geforderte Park-
platzanzahl der Gemeinde erfüllt, verursacht eine mächtige und sehr aufwän-

dige Hangsicherung.  
Die Jury empfiehlt ein Mobilitätskonzept zu entwickeln, damit die im Baugesetz 
geforderte Parkplatzanzahl reduziert werden kann. Zugleich könnte so ein wich-

tiger Beitrag zur Reduzierung des CO2-Fussabdurcks geleistet werden. 

Der geschützte Bestand wird im gebührenden Abstand erweitert und bleibt als 
markanter Solitär erhalten. 

Die bestehende Feusisgartenstrasse wird als alleinige Erschliessung weiterbe-
trieben und soll auf die neuen Anforderungen sanft angepasst werden. Die 
neuen Volumina sind klar geschnitten und folgen der Hangkante, was beibehal-

ten werden muss. 
Sowohl der östliche Wellnesspavillon als auch der westliche Pavillon vor den 
Seminarräumen gehen unnatürlich mit dem Terrain um und schaffen starke Ge-

ländesprünge. Die Einbettung muss überarbeitet werden, sodass der natürliche 
Hangverlauf lesbar bleibt. 
  

Nutzung und Betrieb 

Kosten und Nachhaltigkeit 

Gesamtwürdigung und Empfeh-

lung für die Weiterarbeit 





Gemeinde Feusisberg, Workshopverfahren Feusisgarten 

X:\ Private_RP\ 2000 Private\ 2354 Feusisberg\ 09 Workshopverfahren Feusisgarten\ 13 

aktuelles Exemplar, Verfahren\ Schlussbericht_Workshop_genehmigt.docx 

 

21  

Die Geländemodellierung ist im Norden und Westen des ovalen Baukörpers so 
anzupassen, dass der Hang selbstverständlich in seiner natürlichen Richtung, 
mehr oder weniger parallel zum See, weiterläuft. Steile Böschungen, Mauern 

und abrupte Richtungswechsel der Höhenlinien sind zu vermeiden. 

Sinnvoll sind auch der Erhalt und die gestalterische Aufwertung der Hotelter-
rasse. Die vorgeschlagene Erweiterung kragt jedoch zu weit in den Hang aus, 

was aus Sicht des Landschaftsbilds und des Bewuchses unter der Auskragung 
problematisch ist. Die Erweiterung ist daher zu überarbeiten. Verträglich ist eine 
Erweiterung um bis zu 60 cm, mit der sich eine gute Einbettung gewähren und 

zugleich mehr Platz auf der Terrasse schaffen lässt. Zu empfehlen ist ein 
Baumgutachten zu den bestehenden Kastanien. Falls ihr Zustand einen Ersatz 

nahelegt, empfehlen sich hierfür wieder Rosskastanien oder Platanen, die einen 

Schirmschnitt ertragen. 

Gut gelöst ist die Vorfahrt zum Hotel an der Verzweigung der Feusisgarten-
strasse. Die Pflästerung ist vorstellbar. Noch nicht überzeugen kann dagegen 

der zu bezugslose Pflästerungsstreifen vor dem Altbau, seine Anbindung an die 
angrenzenden Beläge ist zu überdenken. 

Die Lage des Hotelgartens im Winkel zwischen Neubau und Altbau ist histo-

risch wie für die künftige Nutzung überzeugend, ebenso die einfache Gestaltung 
mit Rasen und Schattenbäumen. Die Pergola ist ein wertvolles Element, aller-
dings in der vorgeschlagenen Platzierung und Abgrenzung mit Mauern, die den 

Garten rigide von der Landschaft abschneiden, nicht umsetzbar. Landschaft 
und Hang sollten von Osten her sanft und fliessend in den Garten übergehen, 
die Platzierung der Pergola ist zu optimieren. 

Im Freiraum ist in der weiteren Bearbeitung auf einfache, dem ländlichen Um-
feld entsprechende Gestaltungselemente und Materialien zu achten. Pflanzen 
und insbesondere Gehölze sollten heimisch, ökologisch vielfältig und wertvoll 

sein. Auch angesichts der mächtigen Neubauvolumen und der entsprechend 
starken Eingriffe ins Gelände ist zur Qualitätssicherung bei den weiteren Pla-
nungsschritten eine fachliche Begleitung zu empfehlen. 

Nicht Teil des vorliegenden Projekts, doch in seinem Rahmen angedacht ist 

eine Verbreiterung der Erschliessungsstrasse vom Dorf her. Sie soll bergwärts 
um 1.5 Meter verbreitert werden. Hierfür werden im offenen, gut einsehbaren 

Wiesenhang steile Böschungen und vermutlich auch Mauern nötig sein, die das 
sensible Landschaftsbild stark tangieren. Sollte dieses Vorhaben umgesetzt 
werden, ist eine sehr gute Einbettung der Strasse in das sensible Landschafts-

bild sicherzustellen. 

Rita Illien, 15.01.2024   







Gemeinde Feusisberg, Workshopverfahren Feusisgarten 

X:\ Private_RP\ 2000 Private\ 2354 Feusisberg\ 09 Workshopverfahren Feusisgarten\ 13 

aktuelles Exemplar, Verfahren\ Schlussbericht_Workshop_genehmigt.docx 

 

24  

7. Fazit und Dank 
Mit dem Workshopverfahren konnte ein Erschliessungs-, Bebauungs- und Um-
gebungskonzept erarbeitet werden, das auf die sensible offene Kulturland-
schaft Rücksicht nimmt und sich würdevoll zum ehemaligen Kurhotel Feusis-

garten entwickelt. Gestützt darauf kann das Richtprojekt, unter Berücksichti-
gung der Empfehlungen der Fachexperten, weiterentwickelt werden. Dieses 
bildet eine gute Grundlage für den zu erarbeitenden Gestaltungsplan sowie die 

vorgängig erforderliche Zonengrenzkorrektur.  

Das Beurteilungsgremium bedankt sich bei allen Beteiligten und insbesondere 
beim Bearbeitungsteam für den kooperativen und lösungsorientieren  Pla-

nungsprozess sowie für  den offenen und stets transparenten Austausch. 
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8. Genehmigung Schlussbericht  
Der vorliegende Schlussbericht zum Workshopverfahren Feusisgarten wurde 
am 5. Februar 2024 vom Beurteilungsgremium genehmigt.  
 

Prof. Christian Wagner 

 

 
 

Adrian Berger 

 

 
 

Rita Illien 

 

 
 

Sven Schatt 

 

 
 

Martin Frischknecht  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

5 Plakate 3. Workshop, Christian Eck Architektur GmbH, dat. 24.10.2023 
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