REGIERUNGSRAT DES KANTONS SCHWYZ
AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL

H 1. September 1981

Nr. 1381 Quartiergestaltungsplan "Hofweid", KTIN

960, Pfaffikon: Genehmigung

A. Mit Eingabe vom 9. Juli 1981 ersucht der Ge-
meinderat Freienbach um Genehmigung des Quartierge-
staltungsplanes "Hofweid", KTN 960, Pfdffikon, der
HEEEEEEEE B 0o wurde am 13.
Mdrz 1981 difentlich aufgelegt (Amtsblatt Nr. 10).

Einsprachen sind keine eingegangen.

B. Der Gemeinderat Freienbach hat den Quartier-
gestaltungsplan mit Beschluss vom 3, Juli 1981 unter

verschiedenen Auflagen genehmigt.

C. Das Amt fiir Planung, Natur- und Landschafts-
schutz hat den Quartiergestaltungsplan gepriift und
stellt folgendes fest:

1., Allgemeines

Das Ueberbauungsareal liegt in der Zone WG4

und umfasst eine anrechenbare Landfldche von 12 601 m2.
Vorgesehen ist eine Ueberbauung mit 73 Wohnungen und

3 unterirdischen Sammelgaragen, verteilt auf vier je
fiinfgeschossige Gebdude. Die Erschliessung des Areals
erfolagt liber die Weidstrasse mit einer Breite von

5,40 m und Trottoir von 1.80 m. Mit Beschluss vom 10,
Juni 1981 hat das Baudepartement die Einfahrtsbewilli-
gung in die Schindellegistrasse mit verschiedenen Be-
dingungen und Auflagen erteilt. Die interne Quartier-
erschliessung erfolgt liber eine Zufahrt von 5 m Brei-

te mit beidseitigem Fussweg.
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2. Ausnahmen von den Bauvorschriften

Soweit aus den Unterlagen ersichtlich und ge-
mdss Protokollauszug vom 3., Juli 1981 liegen folgen-
de Ausnahmen vor:

- Gebidudehbthe: Diese wird bei Block 1 - 4 um maxi-
mal 2 m dberschritten (BR Art. 28 Abs. 2, Art. 29
Abs. 1).

- Geschosszahl: Die Ueberbauung weist 5 Vollgeschos-
se auf (BR Art. 29 Abs, 1). Im Rahmen der Regel-
bauweise sind 4 Geschosse gestattet.

- Grenzabstdnde: Ausgehend von einer Gebdudehdhe
von 15 m wird bei Block 4 der baugesetzliche
Mindestgrenzabstand um 0.7 m gegeniber der Weid-
strasse unterschritten. Gemdss Protokollauszug
(S. 975 E) liegt nach Ansicht der Gemeinde eben-
falls eine baugesetzliiche Grenzabstandsunter-
schreitung gegeniiber der Kantonsstrasse vor.

- Gebdudeabstidnde: Sofern die Sammelgarage von
Block 1 das gewachsene Terrain iberragt, ergibt
sich zu Block 2 ein Minderabstand. Dies trifft
allenfalls auch auf Block 4 zu.

- Strassenabstand: Der Projektverfasser nimmt den
neuen Strassenrand und nicht den Trottoirrand
als massgebende Abstandsgrenze gegeniiber der
Kantonsstrasse an,.

- Liftanlage: Unter Hinweis auf § 10 der Hochhaus-
verordnung erachtet die Gemeinde eine Liftanla-
ge von 100 cm x 200 cm fir erforderlich. Vorge-
sehen sind 150 cm x 160 cm (Protokollauszug 8.
976 H).

- Erhohung der Ausnilitzungsziffer (Bonus) um 0.1.

Zu diesen Ausnahmen ist folgendes zu bemerken:

2.1. Grenzabsténde

Bei der Grenzabstandsunterschreitung von Block
4 gegeniliber der Weidstrasse ist zu beachten,
dass diese ein eigenes Grundstiick bildet und
jene Bestimmungen vorgehen, welche die grosse-
ren Abstdnde vorsehen {(vgl, EGV 1971 5. 137,
138 und 146). Was die Abstandsunterschreitung

gegeniiber der Kantonsstrasse anbelangt, kann
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von der tatsdchlichen Grenze ausgegangen wer-
den. Unter dieser Voraussetzung wird der Grenz-

abstand nicht unterschritten.

Strassenabstand

Das Baudepartement nimmt dazu mit Schreiben
vom 13, August 1981 wie folgt Stellung:

"Dem Bezirk H&6fe wurde mit Verfligung des Baude-
partements vom 10, Juni 1981 die Einfahrtsbe-
willigung fiir die neu zu erstellende Weidstras-
se gemiss Projekt des Ingenieurbiiros [} | EGN
erteilt, In diesem Projekt ist vorgesehen, die
heute bestehende Fahrbahn und den Gehweg (nur
markiert} mit einer Breite von 8,00 m auf eine
solche von 11.00 m Fahrbahn und 1,80 m Gehweg
zu verbreitern, In Anbetracht dessen, dass durch
die Realisierung der Ueberbauung Mufag auch die
Erstellung eines definitiven Gehweges sicherge-
stellt ist und im heutigen Zeitpunkt noch nicht
dariiber befunden wurde, ob der Gehweg ins Ei-
gentum des Kantons Schwyz libergeht oder ob nur
ein Offentliches Fusswegrecht einbedungen wird,
wurde bei der Beurteilung der projektierte Fahr-
bahnrand als massgebende Strassengrenze ange-
nommen. Die Tiefgaragen ragen in diese Baulinie
um ca. 1.00 - 1.50 m hinein, sind jedoch gegen-
iber der Kantonsstrasse als unterirdische Bau-
ten zu betrachten. Fiir solche Anlagen wurden
jeweils Ausnahmen bis zu 1.00 m an die Stras-
sengrenze erteilt. Diese Ausnahme kann mit der

Genehmigung des Gestaltungsplanes erteilt werden."

Liftanlage

§ 10 Abs. 1 der Verordnung Uber Hochhiuser
schreibt fiir diese Liftanlagen vor. Absatz 2
findet dabei lediglich auf Geb&ude mit spezi-
fischen Kranken- und Warentransporten Anwendung
(Spitdler, Pflegeheime usw.). Flir Wohnh&duser

genligen Liftanlagen mit liblichem Ausmass,



3. Beurteilung

Massgebend sind Art. 40 Abs. 2 und 3 des Bau-

reglements sowie § 41 des Baugesetzes bzw. die Wei-
sungen des Regierungsrates vom 7. Mdrz 1977, Im wei-

tern ist § 27 des Baugesetzes zu beachten.

3.7. Art. 40 Abs, 2 Baureglement

Die Bedingungen (Ziffern a - f} werden erfillt,
wobei insbesonders auf die Trennung des Fuss-
ganger- und Fahrverkehrs bzw. die zentrale un=-
terirdische Garagierung, die zusammenh&dngen-'
den grossen Griinfldchen sowie die Gruppierung
der Bauten hingewiesen werden kann. Gegeniber
den Nachbargrundstiicken werden die bauregle-
mentsgemdssen und mit einer Ausnahme auch die
baugesetzlichen Abstdnde eingehalten. Da we-
der Offentliche noch private Interessen tan-
giert werden, ist aufgrund der Ueberbauungs-
konzeption eine Ausnahmebewilligung vertret-

bar.

3.2, Art, 40 Abs, 3 Baureglement

Sofern ein Bonus in Anspruch genommen wird,
hat der Quartiergestaltungsplan wesentliche
Vorteile gegeniliber der zonengemdssen Bauweise
aufzuweisen, Dies trifft in bezug auf das Er-
schliessungs- und Parkierungskonzept sowie
die Baukubenverteilung zu. Dagegen vermag die
Ueberbauung in architektonischer Hinsicht

und von der grundrisslichen Anlage her nicht
zu {iberzeugen., Wichtig ist, dass der Farbge-
staltung und Materialwahl gebilhrende Aufmerk-

samkeit geschenkt wird.
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3.3. Zweckméssigere Nutzung im Sinne von § 41 des
Baugesetzes

Die Ueberbauung entspricht dem Zonenzweck und
Zonencharakter. Im ibrigen kann auf die vor-

stehenden Ausfihrungen hingewiesen werden.

Der Regierungsrat zieht in Betracht:

1. Nach § 42 des Baugesetzes sind Bauvorschrif-
ten vom Regierungsrat zu genehmigen. Darunter fal-
len auch Quartiergestaltungspl#dne. Dem Regierungs-
rat obliegt die Priifung auf Recht- und ZweckmBssig-
keit, Ueber die Zustdndigkeit und das Verfahren hat
der Regierungsrat Weisungen erlassen (RRB Nr. 450
vom 7. Mdrz 1977). Er hat in diesen Weisungen auch

materielle Priifungsgrundsidtze festgeleqgt.

2. Die Anforderungen, welche an den Quartier-
gestaltungsplan zu stellen sind, ergeben sich aus
§ 41 des Baugesetzes sowie den Bestimmungen des Bau-
reglements. Wie die Ueberpriifung des Amtes fir Pla-
nung, Natur- und Landschaftsschutz ergab, werden die-
se grisstenteils erfiillt., Einer Genehmigung des Quar-

tiergestaltungsplanes steht damit nichts entgegen.

3. Ebenfalls k&nnen die Ausnahmen beziiglich
Baugesetz und Verordnung iber den Bau und Unterhalt

der Strassen erteilt werden.

Der Regierungsrat beschliesst:

1. Der Quartiergestaltungsplan "Hofweid”, Pla-
ne Nr. 805, 21, 22, 23, 24 und 25, Pfdffikon,wird
mit den erforderlichen Ausnahmebewilligungen geneh-

migt,
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2. Publikation im Amtsblatt.

3. Die Gemeinde hat zu entrichten:

a) Staatsgebilhr EE. 700:-—
b) Insertions- und Kanzleikosten Fr. 55.,--
zusammen Fr. 755.--

Sie kann diese Kosten vom Gesuchsteller zu-
rickverlangen,

4. Zufertigung an den Gemeinderat Freienbach,
unter Erhebung der Kosten von Fr. 755,--, flr sich
und zuhanden der Gesuchstellerin (2), ans Justiz-
departement, ans Baudepartement, Abteilung Stras-
senunterhalt, ans Amt fiir Planung, Natur- und

Landschaftsschq@z und an die kantonale Baukontrolle.

- v

Im Namen des Regierungsrates:

Der Landammann:

Der Staatsschreiber:

“‘F"-"
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