REGIERUNGSRAT DES KANTONS SCHWYZ
AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL

sf 25. Juni 1985

r |
Nr, 1041 Quartiergestaltungsplan "Rosenhof", KTN 700,

2651, Hinterhofstrasse, Pfaffikon: Genehmigung

A. Mit Eingahe vom 1. Febhruar 1985 ersucht der

Gemeinderat Freienbach um die Genehmigung des Quartier=-

gestaltungsplanes "Rosenhof” |
I . Dessen Publikation

erfolgte am 28, September 1984 (Amtsblatt Nr. 39). Ein=-

sprachen sind keine eingegangen.

B. Der Gemeinderat Freienbach hat den Quartierge-
staltungsplan mit Beschluss vom 25. Januar 1985 unter

verschiedenen Auflagen genehmigt.

C. Das Amt fir Planung, Natur- und Landschafts-
schutz hat den Quartiergestaltungsplan lberpriift und

stellt dazu folgendes fest:

l, Situation

Das Quartiergestaltungsplanareal bhefindet sich
in der Wohnzone W3 und W4 und umfasst eine Fl&che von
14'448 m2. Die Erschliessung erfolgt von zweli Seiten.
Das Ueberbauungsprojekt umfasst 7 Mehrfamilienh&user,
& Einfamilienhduser sowie 3 Tiefgaragen. Die Bruttoge-
schossfldche bhetrdgt 9'311 m2, womit sich eine Ausniit-
zung von 0.645 ergibt. Die Ueherbauung umfasst 78 Wohn-

elnheiten.

2. Beurteilungskriterien

Massgehend sind die Weisungen des Regierungsrates

vom 7. Mdrz 1977 sowie die Baureglementshestimmungen,



inshesondere Art. 6 und Art. 40. Ausnahmen von den Zo-
nenvorschriften konnen gemdss Art., 40 Abs. 2 gewdhrt
werden, wenn:

a) eine angemessene Beziehung zur baulichen und
landschaftlichen Umgebung resultiert;

b) die architektonische und grundrissliche Ge-
staltung richtig ist;

c) die Wohnungen einwandfrei besonnt und heliift-
bar sind;

d} grossere, zusammenhdngende Griinfldchen ent-
stehen und die Kinderspielflachen in der Grdsse von
mindestens 25 % der gesamten Wohn-Bruttoflédche erstellt
werden;

e) Fussgdnger- und Fahrverkehr getrennt sind so-
wie Abstellfldchen und Garagen filir Motorfahrzeuge in
den Randgehieten der Ueherbauung zweckmissig zusammen-
gefasst oder Garagen womOglich unter Flur angelegt wer-
den und

f) gegeniiher Nachbargrundstiicken die hauregle-
mentsgemdssen Verhdltnisse (Abhstande) eingehalten bhlei-
ben.

Wenn diese Anforderungen voll erfiillt werden und
sich gegeniiher der zonengemdssen Bauwelse wesentliche
Vorteile ergeben, kann zudem die Ausniitzungsziffer bis
zu 10 % erhcdht werden (Art. 40 Abs, 3 BR).

Diese Anforderungen entsprechen denjenigen einer
zweckmédssigen Nutzung im Sinne von § 41 des Baugeset-
zes, Abweichungen sind jedoch nur im Rahmen des Zonen-
zweckes und Zonencharakters statthaft. Diese Beschrin-
kung ergibt sich aus der Rechtsnatur der Zonenvor-
schriften und deren Abidnderharkeit. Auch konnen im
Quartiergestaltungsplanverfahren grundsédtzlich keine
Ausnahmen von den baugesetzlichen Bestimmungen erteilt

werden.
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3. Ausnahmen von den Zonenvorschriften

Gemdss Genehmigungsheschluss der Gemeinde und so-
welt aus der Vorlage ersichtlich, liegen folgende Aus-
nahmen vor:

- AusnlUtzungshonus von 10 % (867 m2 BGF)

- Unterschreitung der internen reglementarischen und
haugesetzlichen Gehdudeabstdnden zwischen den Einfa-
milienhdusern El1/EZ2; E3/E4; E5/E6.

Die Grenzahstande nach Baureglement und Baugeset:z
sind eingehalten (GRB Buchst; e). Gemdss QGP ist deren
Mass ab Fassade eingetragen. Nach § 5 des Baugesetzes
herechnet sich dieses jedoch ab dusserstem Gehdudeteil,
Ebenso findet auch eine andere GehaudehShenbemessung
Anwendung. Dies gilt es inshesonders beim Grenzabstand

Nord von Haus Al zu beachten.

4. Beurteilung des Quartiergestaltungsplanes

Die vorgesehene Ueherbauung entspricht Zonenzweck
und Zonencharakter. Die erforderliche Minimalfléache

wird ausgewiesen. Ansonsten ist folgendes zu bemerken:

4,1 Erschliessung

Das Areal wird von zZwei Seiten am Rande der
Ueherbhauung erschlossen. An vier Punkten fithren kurze
Einfahrten direkt zu den Tiefgaragen hzw. den iibherdeck-
ten Garagepldtzen (86). Diesen Einfahrten direkt zuge-~
ordnet sind auch die iihrigen Abstellpldtze (57). Von
dort filihren verkehrsfreie Fusswege zu den Hauszugdngen,
Der innere Teil der Ueherhauung wird somit gédnzlich
verkehrsfrei gehalten. Die Erschliessung hzw. Parkie-
rungsanforderungen nach Art, 40 Abs. 2 Buchst. e werden

erfiullt.

4,2 Freifldchen und Kinderspielpl&tze

Durch das Erschliessungskonzept, die Parkierungs-
anordnung im Zufahrtshereich und die Bautenanordnung
ergeben sich grdssere zusammenhdngende Freifldchen. An

Kinderspielfldchen werden 2'350 m2 ausgewiesen. Beil der



Detailproijektierung dieser Fldchen gilt es zu heachten,
dass auch Pldtze mit Harthelag vorgesehen werden. Die
Anforderungen nach Art. 40 Abs. 2 Buchst. d werden er-
fullt.

4.3 Konzeption und Gestaltung

Vorgesehen ist eine gemischte Uebherbauung mit
Mehr- und Einfamilienh&usern. Sie gliedert sich in drei
rdumliche Einheiten. Im nordwestlichen Teil ist eine
Einfamilienhausgruppe mit 6 durch einen Zwischentrakt
voneinander getrennten Hdusern vorgesehen. Im sud-ost-
lichen Teil grenzen die parallel und quer zur Kantons-
strasse gestellten Mehrfamilienhduser C und Ci, C2 eine
grossere Freifldche ab. Im nord-Ostlichen Teil bhilden
die heiden Mehrfamilienhduser Al, A2 und Bl, B2 zusam-
men mit dem Mehrfamilienhaus Cl, C2 eine weitere Bau-
tengruppe mit einer zentralen Freiflache, Diese klar
ahgegrenzten Einheiten mit unterschiedlicher Orientie-
rung uhd verschiedenen Bauvolumen cordnen sich an-
sprechend in die hauliche Umgebung und Landschaft ein.
Die Gestaltung der Ueherhauung richtet sich nach ein-
heitlichen Grundsdtzen., Samtliche Bauten weisen Sattel-
ddacher auf. Die Fassaden sind gut strukturiert (Balko-
ne, Wintergarten ...). Grundsidtzlich ergehen Ancrdnung
und Gestaltung der Bauten eine bhefriedigende Gesamtwir-
kung. Einzelne Bauteile wirken allerdings etwas sto-
rend. Es sind dies die Dachhalkone hzw. Dachahschliisse
hel den Mehrfamilienhdusern Al, Bl und Cl. Die Verhin-
dung Dach und vorspringender Mitteltrakt hildet keine
gestalterische Einheit und wirkt unausgewogen. Der Mit-
teltrakt hei diesen Hausern ist besser ins Dach zu in-
tegrieren {(vgl. Fotodokumentation Nr. 2, 3, 6, 8, 10).
Storend und ortsfremd wirken auch die vielen liegenden
Dachfenster hei den Mehrfamilienhadusern. Auch dieshe-

zlilglich ist das Projekt noch zu verhessern.
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4.4 Liarmschutzmassnahmen

Gegeniber der Kantonsstrasse ist als Larmschutz
die Aufschiittung eines 2.5 - 3 m hohen Walles vorgese-
hen. Gemdss Stellungnahme des Baudepartementes vom 7.
Juni 1985 kann ein solcher Damm innerhalb der Baulinie
hewilligt werden, sofern die Verkeh}ssicherheit nicht
eingeschréankt wird. Beim vorliegenden Projekt sind fol-
gende Randhedingungen zu heachten:

a) Die Beobachtungsdistanz auf den einmindenden
Strassen ist bhei einer Distanz von 4.50 m ab Strassen-
rand anzunehmen,

b) Die ganze Fahrbhahnbreite muss auf eine Distanz
von 100 m sichthar sein.

c) Der Fuss des Erdwalles ist 0.50 m ab hinterem
Trottoirahschluss zu wdhlen.

d) Die B&schungsneigung ist so zu wdhlen, dass
kein Material gegen den Gehweg ahgeschwemmt werden
kann.

Die Randbhedingungen wurden im Plan Nr. 8'421 auf-
skizziert, Dabheli gilt es zu heachten, dass eine Korrek-
tur hei der Parkplatzgestaltung erforderlich ist. Unter
Einhaltung dieser Randbedingungen kann eine Bewilligung
fir die Erstellung des Erdwalles im Rahmen des Baubhe-
willigungsverfahrens in Aussicht gestellt werden. Be-
rechnungen wieweit und welche Larmredukticnen dieser
Wall zur Folge hat, liegen keine vor. Solche Abkl&run-
gen erscheinen noch erforderlich, damit allenfalls auch
gebdudeseits noch Larmschutzmassnahmen im Sinne von
Art. 22 des Umweltschutzgesetzes vorgesehen werden kén-

nen.

5. Beurteilung der Ausnahmen

Grundsdtzlich lassen sich Ausnahmen rechtfertigen,
da der Quartiergestaltungsplan die reglementarischen

und bhaugesetzlichen Anforderungen einer zweckmdssigen



Nutzung erfillt. Vorzubehalten sind gestalterische Ver-
hesserungen im Sinne der Ausfilthrungen Ziffer 4.3 sowie
eine eingehendere Abkldrung der Verkehrslarmauswirkun-
gen der Kantonsstrasse. Was die Unterschreitung der in-
ternen haugesetzlichen Gebdudeahstidnde zwischen den
Einfamilienhdusern anbhelangt, haben diese keine er-

sichtlichen Nachteile zur Folge,

Der Regierungsrat zieht in Betracht:

1. Nach § 40 des Baugesetzes treten Bauvorschrif-
ten, denen auch Quartiergestaltungspline als Sondernut-
zungspldne zuzurechnen sind, mit der Genehmigung des
Regierungsrates in Kraft. Dem Regierungsrat obhliegt de-
ren Priifung auf Recht- und Zweckmissigkeit (§ 42 BauG).
Ueber die Zustédndigkeit, das Verfahren und die Pri-
fungsgrundsdtze llegen Welsungen vor (RRB Nr. 450 vom

7. Mdrz 1977).

2. Der Regierungsrat hat nicht nur zu prifen, ob
der Gemeinderat das ihm zustehende Planungsermessen
iherschritten oder misshraucht hat, sondern auch zu
kontrollieren, ob das Planungsermessen richtig und
zweckmidssig ausgelibt wurde., Mit der Mdglichkeit, einen
Quartiergestaltungsplan zu erlassen, soll ein gualita-
tiv hesseres Bauen gefdrdert werden, deshalb gestattet
der kantonale Gesetzgeher Ausnahmen von den ordentli-
chen Bauvorschriften (§ 41 Ahs. 1 BauG}. Soll ein Quar-
tiergestaltungsplan diesen Zweck erfiillen, dirfen Aus-
nahmen nicht leichthin gewdhrt werden. Es ist sorgfdl-
tig zu prifen, oh die gesetzgebherischen Absichten be-
folgt werden und eine Ausnahme von den Normalbauvor-
schriften gerechtfertigt ist. Das Offentliche Interes-
se, dass aus dem Quartiergestaltungsplan erhebliche ge-
stalterische und ortshauliche Vorteile gegeniiher der
Normalbauweise erwachsen sollen, muss klar ausgewiesen

sein.



3. bas Baugesetz sieht im Quartiergestaltungs-
planverfahren lediglich Ausnahmen von den kommunalen
Bauvorschriften vor. Sofern nicht ausserordentliche
Verhdltnisse im Sinne von § 27 Abs. 1 des Baugesetzes
vorliegen, konnen daher vom Baugesetz keine Ausnahmen

erteilt werden.

4. Wie die Ueherpriifung des Gemeinderates und des
Amtes fir Planung, Natur- und Landschaftsschutz ergab,
erfillt der Quartiergestaltungsplan die Anforderungen
einer zweckmdssigen Nutzung, d.h. er weist ortshauliche
und gestalterische Vorteile aus. In gewisser gestalte-
rischer Hinsicht vermag er allerdings nicht voll zu he-
friedigen. So in Bezug auf die vielen liegenden Dach-
fenster und die Dachabschliisse der vorspringenden Mit-
teltrakte hei den Mehrfamilienhdusern Al, Bl und Cl.
In dieser Hinsicht sind im Rahmen der Detailprojektie-
rung die Bauten noch besser durchzugestalten, damit
klar ausgewiesene, erhebliche gestalterische Vorteile
gegeniiber der Normalbauweise vorliegen. Zudem ist die
Larmsituation noch eingehend abzukladren, damit iher
allfdllige, an den Gebduden erforderliche Schallschutz-

masshnahmen entschieden werden kann.

5. Der Quartiergestaltungsplan sieht Ausnahmen
von den internen haugesetzlichen Gebhdudeahstdnden (§ 5
BauG) bhei den Doppeleinfamilienhdusern vor. Solche kon-
nen nur gestitzt auf § 27 des Baugesetzes erteilt wer-
den. Ausserordentliche Verhadltnisse kdnnen im vorlie-
genden Fall darin erhlickt werden, dass die Quartier-
plankonzeption erhehliche gestalterische und ortshau-
liche Vorteile gegeniiber der Normalbauweise hringt. 2Zu-
dem haben die Abstandsunterschreitungen keine mit die-
ser Norm unvereinbare, planerische und gesundheitspoli=-
zeiliche Nachteile zur Folge. Es entspricht der Praxis,
unter diesen Voraussetzungen im Rahmen eines Quartier-
gestaltungsplanes solche Ausnahmen zu genehmigen. Vor-

behalten bleiben feuerpolizeiliche Auflagen.



W - -
Der Regierungsrat beschliesst:

1. Der Quartiergestaltungsplan "Rosenhof" wird
unter folgenden Auflagen genehmigt:

1.1 Die Dachgestaltung der Mehrfamilienhduser ist
im Sinne der Erwdgungen im Rahmen der Detailprojektie-
rung zu uberarheiten. Dem Justizdepartement ist vor Er-
teilung der Baubewilligung ein abhgedndertes Projekt
einzureichen.

1.2 Die Larmauswirkungen der Kantonsstrasse sind
abzuklaren. Der Gemeinderat wird angehalten, auf Grund
der Untersuchungsergebnisse die erforderlichen Schall-
schutzmassnahmen zu verfigen (Art. 22 Ahs. 2 USG).

2. Die Ahstandsunterschreitungen hei den Mehrfa-
milienhdusern werden genehmigt. Vorbhehalten hleiben
feuerpolizeiliche Auflagen.

3. Publikation im Amtsblatt.

4. Die Gemeinde hat an Staatsgebihr inklusive In-
sertions- und Kanzleikosten Fr._ zu entrichten.

Die Kosten konnen dem Gesuchsteller iliberbunden
werden,

5. Zufertigung an den Gemeinderat Freienbach un-
ter Erhebung der Kosten von Fr.|| N fir sich und
zuhanden des Gesuchstellers (2), ans Justizdepartement,

ans Baudepartement Abht. Strassenunterhalt, ans Amt filr

Planung, Natur- und Landschaftsschutz und an die kanto-

nale Baukontrolle (an den Gemeinderat (2) und ans Amt
fiir Planung, Natur- und Landschaftsschutz mit Quartier-

gestaltungsplan Nr. 8421-01 mit Genehmigungsvermerk).

Im Namen des Regierungsrates:

Der Landammann:

Der Staatsschreiber:

Fateots -





