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Gemeinde Freienbach: Gestaltungsplan "Gwatt / Eichrain”, Pfaffikon und Anderung Perimeter
Gestaltungsplan Seedamm-Center, Pfaffikon
Genehmigung

1. Sachverhalt

1.1 Mit Beschiuss Nr. 669 vom 24. November 2011 hat der Gemeinderat Freienbach
den Gestaltungsplan "Gwatt / Eichrain” (nachfolgend: GP Gwatt) erlassen. Mit Beschluss Nr. 668
vom 24. November 2011 hat der Gemeinderat Freienbach ferner eine Anderung des Perimeters
des Gestaltungsplans "Seedamm-Center* (nachfolgend: GP SDC) erlassen. Er unterbreitet den
Gestaltungsplan und die Perimeteranderung dem Regierungsrat zur Genehmigung.

1.2 Der GP Gwatt und die Anderung des GP SDC wurden vom 16. September 2011 bis
zum 6. Oktober 2011 sffentlich aufgelegt (Amtsblatt Nr. 37, Seiten 1896-1897). Innert Frist
gingen keine Einsprachen ein.

1.3 Fingabe und Mitberichte

Die Fingabe fiir den GP Gwatt umfasst folgende Planungsmittel:

—  Sjtuation / ManteHinien 1 : 500, Plan Nr. 0836 1 vom 18. August 2011 (verbindlich);
— Katasterplan 1 : 500, Plan Nr. 0836 2 vom 23. Mai 2011 (verbindlich);

— Sonderbauvorschriften vom 15. September 2011 (verbindlich); '

—  Erlauterungsbericht vom 15. September 2011 (orientierend);

~  Richtprojekt 1 : 200 vom 15. September 2011 {orientierend).

Fiir die Anderung des GP SDC wurde folgender Plan eingereicht:
~ Katasterplan mit Anderung GP-Perimeter 1 : 500, Plan Nr, 2004 3 vom 26. Marz 2010 (ver-
bindlich).

Im Vernehmilassungsverfahren haben sich das Bundesamt fiir Strassen, ASTRA (21. Dezember
2011) und das Umweltdepartement (12, Januar 2011) zu den Eingabeakten gedussert. Das Bau-
departement hat keine Einwéande oder Bemerkungen angebracht (E-Mail vom 10, Januar 2012).



1.4 Die Uberpriifung des Gestaltungsplans ergibt unter Hinweis auf § 28 Abs, 2 PBG
(Planungs- und Baugesetz des Kantons Schwyz vom 14. Mai 1987, SRSZ 400.100):

1.4.1 Situation

Das Planareal befindet sich im Ortsteil Pfaffikon zwischen dem Seedamm-Center und dem Auto-
bahnanschluss. Es liegt geméss rechtskraftigem Zonenplan der Gemeinde Freienbach {genehmigt
durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 152 vom 1. Februar 2000 und Beschluss Nr. 346
vom 13. Marz 2001) in der Gewerbezone. Ostlich des Seedamm-Centers auf KTN 1985 steht das
Verwaltungsgebaude der Charles Vogele AG. Dieses befand sich bis anhin im GP SDC. Das Ver-
waltungsgebaude soll ostseitig durch einen Neubau ergénzt werden, weshalb es aus dem Perime-
ter des GP SDC entlassen und in den neuen GP Gwatt integriert wird.

Der Perimeter des GP Gwatt umfasst eine Fliche von insgesamt rund 8200 m?, beziehungsweise
das Grundstiick KTN 2029 und einen Teil der Parzelle KTN 1985, Im GP Gwatt wird ein Baube-
reich fiir die Erweiterung der Einstelihalle, ein Baubereich (A) filr den Hauptbau und ein Baube-
reich (B) fir eine zweigeschossige Passerelle zum bestehenden Verwaltungsgebéude festgelegt.
Die Anbindung des neuen Gebaudes an das {ibergeordnete Strassennetz erfolgt tiber die be-
stehende Zufahrt auf dem Areal des GP SDC,

1.4.2 Vorprifung

Das Amt flir Raumentwicklung hat den GP Gwatt mit Schreiben vom 25. Mai 2011 vorgeprift.
Dabei wurde beanstandet, dass das bestehende Verwaltungsgebaude zum einen Teil im GP SDC
und zum anderen Teil im GP Gwatt liegt. Auch wurde geriigt, dass der Grenzabstand zu KTN
1985, beziehungsweise der Gebaudeabstand zum Verwaltungsgebéude verletzt werden. Als mog-
liche Losung wurde der Bauherrschaft vorgeschlagen, das Verwaltungsgeb8ude in den GP Gwatt
zu integrieren. Dieser Empfehliung ist sie nachgekommen. Weiter wurde verlangt, dass flr die
Gebaudelange ein konkretes Mass festgelegt wird und dass in den Sonderbauvorschriften die
massgebenden Gestaltungselemente verbindlich vorgegeben werden. Ferner wurde empfohlen, die
Gebiude- und Firsthohe zu reduzieren und Larmschutzmassnahmen am geplanten Gebéude vor-
zusehen, Soweit nachfolgend nichts anderes ausgefiihrt wird, gelten diese Punkte als bereinigt.

1.4.3 Vorteile

Gemass der Beurteilung des Gemeinderats weist der GP Gwatt im Vergleich zur Regelbauweise
folgende Vorteile auf (unter Hinweis auf § 24 Abs. 3 PBG und Art. 53 Abs. 2 BauR):
_  Gute architektonische und stadtebauliche Qualitat, indem das Projekt durch den Beirat flr
_ stadtebauliche und gestalterische Fragen begleitet wird;
—  80% der Abstellplatze werden zusammengefasst und gedeckt, bzw. unterirdisch angeordnet;
—  Energiesparmassnahmen und Minergie-Standard fiir das geplante Biro- und Dienstleistungs-
gebdude,

1.4.4 Ausnahmen

Im GP Gwatt werden folgende Ausnahmen von der Regelbauweise beansprucht (unter Hinweis auf

§ 24 Abs. 2 PBG und Art. 15 SBV):

—  Erhdhung der Gebaude- und Firsthéhen fiir den Baubereich A um 6.95 m beziehungsweise
6m;

—  Externe Unterschreitung des Grenzabstandes zur stidlich angrenzenden Parzelle KTN 926;

.. Reduktion des internen Gebiudeabstands zwischen dem bestehenden Verwaltungsgebaude
und dem geplanten Erweiterungshau;

—  Erhshung der Gebdudelange von 60 m auf 90 m;




—  Befugnis zur Reduktion der Anzah! Abstellplatze um 50% des regelkonformen Bestands ge-
miss dem Mobilitatskonzept zur Nutzungsplanung Zentrum Pfaffikon.

1.4.5 Unterschreitung Grenzabstand

Der Grenzabstand gegenitber dem Nachbargrundstiick KTN 926 wird durch das bestehende Ver-
waltungsgebaude unterschritten. tm GP Gwatt werden zu diesem Gebiude keine neuen Bestim-
mungen aufgenommen und es soll baulich auch nicht verandert werden (mit Ausnahme der An-
schllisse an die geplante Passerelle). Es ist in seinem Bestand garantiert. Ferner liegt das be-
nachbarte Grundstiick KTN 926 im GP SDC. Gemass dem GP SDC sind im fraglichen Bereich nur
Verkehrsanlagen zulassig, Hochbauten sind nicht mdglich. Vor diesem Hintergrund ergeben sich
keine Einwande gegen die bestehende gestaltungsplaniibergreifende Abstandsverletzung.

1.4.6 Gebdudehdhe

Im GP Gwatt wird die Gebaudehshe von 13 m um 6.95 m (+ 53%) auf 19.95 m und die Firsthd-
hevon 17 m um 6 m (+ 35%) auf 23 m erhdht. Auf die in der Vorpriifung empfohtene Reduktion
der maximal zulissigen Hohenmasse wurde verzichtet. Laut dem Gemeinderat liegen die festge-
legten Gebaude- und Firsthdhen an diesem Standort in einem zonenvertraglichen Mass, Ein statt-
liches Gebiude werde an dieser Lage zwischen den verschiedenen Verkehrstragern vom Gemein-
derat aus stiadtebaulichen Uberlegungen begriisst.

1.4.7 Gestaltung und Eingliederung der Bauten

Auf konkrete Festlegungen von gestalterischen Vorgaben im Sinne der Vorpriifung verzichtete der
Gemeinderat. Stattdessen hat er einen neuen Art. 14 in die Sonderbauvorschriften aufgenom-
men. Darin wird verlangt, dass die weitere Projektierung durch den vom Gemeinderat bestellten
Beirat fiir stiditebauliche und gestalterische Fragen begleitet werden soll. Der Beirat habe sich
bereits in der Vorprojektphase intensiv mit dem Vorhaben befasst. Eine gute Architektur und Ge-
staltung seien mit der weiteren Begleitung des Projekts durch den Beirat sichergestellt.

1.4.8 Hochbriicke beim Autobahnanschluss

Gemass den laufenden Planungen des ASTRA zur Umgestaliung des Autobahnanschiusses Pfaffi-
kon soll das Areal des Seedamm-Centers direkt ab der Nationalstrasse A3 zugianglich sein. Zu
diesem Zweck wird eine neue Hochbriicke erstellt, welche siidwestlich durch den GP Gwatt ver-
1auft. Sie wird im orientierenden Planinhalt des GP Gwatt ausgewiesen. in der Stellungnahme
vom 21. Dezember 2011 halt das ASTRA fest, dass dem GP Gwatt ohne Bedingungen und Aufla-
gen zugestimmt werden konne. Allfallige Vorgaben filr den Bau der Hochbriicke wiirden im Plan-
genehmigungsverfahren zum neuen Autobahnanschluss definiert.

1.4.9 Entwiasserung und Umgebungsgestaltung

Laut dem Umweltdepartement sind die Vorgaben des Generellen Entwasserungsplans (GEP) ein-
suhalten. Insbesondere seien mogliche Versickerungen und Riuckhaltemassnahmen flr unver-
schmutztes Abwasser vorzusehen. Es empfiehlt, die Planung der Grundstiickentwasserung recht-
zeitig mit dem zusténdigen GEP-Ingenieur abzustimmen.

Das Umweltdepartement nimmt zur Kenntnis, dass die Umgebungsgestaltung durch einen Fach-
mann ausgearbeitet und im nachgeordneten Baubewilligungsverfahren vorgelegt werde, Unter
Beriicksichtigung der Neophyten-Problematik empfiehlt es, dabei nur einheimische und standort-
gerechte Pflanzen zu verwenden. Insbesondere solle auf nichtheimische Pflanzenarten, welche
auf der Schwarzen Liste und der Beobachtungsliste der Schweizerischen Kommission flir die Er-



haltung von Wildptlanzen aufgeflhrt sind, verzichtet werden (vgl. http://www.cps-
skew.ch/deutschfinvasine_gebietsfremde_pflanzen/schwarze_liste_und_watch_liste.htm!).

2. Erwdgungen

2.1 Gemdss § 30 Abs. 5 PBG sind Gestaltungspldne durch den Regierungsrat zu geneh-
migen. Er hat diese auf ihre Rechtmissigkeit und Ubereinstimmung mit kantonalen Planen und
Vorschriften zu priifen.

2.2 1n Gestaltungspldnen kann unter bestimmten Voraussetzungen von der Regelbauwai-
se abgewichen werden. Dies allerdings nur soweit, als Zweck und Charakter der betroffenen Zone
noch gewahrt werden. Im vorliegenden Fall erscheint es auf den ersten Blick als fraglich, ob die
bewilligte Erhohung der regelkonformen Gebdudehthe um 53% noch mit der Grundordnung ver-
einbar ist. Die stddtebaulichen Uberlegungen der Gemeinde, welche an diesem Standort fir einen
hohen Solitdrbau sprechen, rechtfertigen fiir sich allein noch keine derartige Abweichung, Im
vorliegenden Fall ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die bestehenden Nachbargebiude auch
schon respekiable Héhen aufweisen. Insofern ist die Argumentation der Hochbaukommission
nachvollziehbar, wonach das geplante Bauwerk in dem dicht iiberbauten Gewerbegebiet, welches
Uberdies auf drei Seiten an die Nationstrasse, beziehungsweise deren Zubringer angrenzt, noch
als zonenvertraglich beurteilt wird. Unter Berlicksichtigung dieser ortspezifischen Verhaltnisse
und des kommunalen Ermessensspielraums ist daher in diesem Einzelfall im Rahmen der
Rechtmaéssigkeitspriifung nicht einzuschreiten,

2.3 Abweichungen von der Regelbauweise sind nur zulassig, wenn mehrere wesentliche
Vorteile gegeniiber der Regelbauweise ausgewiesen werden. Vorteile werden nur als solche an-
erkannt, wenn sie in den Sonderbauvorschriften oder im Gestaltungsplan verbindlich vorgegeben
werden. Im vorliegenden Fall wird eine {iberdurchschnittlich gute Gestaltung und Eingliederung
der Baute als Vorteil geltend gemacht. Es ist allerdings fraglich, ob die hierzu vorgeschriebene
Begleitung des Projekts durch den Beirat fiir stadtebauliche und gestalterische Fragen eine gendi-
gende Rechtssicherheit fir das nachgeordnete Baubewilligungsverfahren ergibt, zumal dieser
lediglich in beratender Funktion mitwirken kann. Hinzu kommt, dass sich die Genehmigungsbe-
horde beim Genehmigungsenischeid noch kein abschliessendes Bild tiber Art und Umfang der
geltend gemachten Vorteile machen kann, wenn diese erst im nachgeordneten Baubewilligungs-
verfahren konkretisiert werden.

Im vorliegenden Fall kann dem Erlassbeschluss allerdings entnommen werden, dass der Beirat
bereits in der Vorprojektphase Einfluss auf die Gestaltung der geplanten Baute genommen hat. So
wurde namentlich verlangt, dass das Geb&ude nicht auf Stiitzen gestellt, sondern fest in den Bo-
den gesetzt werden soll, und dass der Gebdudeabschluss mit einem Flachdach ohne sichibare
Dachaufbauten an der Fassade erfolgen soll {unter Hinweis auf den Beschluss des Gemeinderats,
GRB Nr. 669 vom 24. November 2011, Erw. Ziff. 2). Damit bestehen zumindest ansatzweise
gestalterische Vorgaben die, wenn auch mit gewissen Abstrichen, noch als Vorteile gewertet wer-
den kbénnen. Vor diesem Hintergrund verzichtet der Regierungsrat auf eine Riickweisung des Ge-
staltungsplans zur Uberarbeitung.

2.4 Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Abweichungen von der Regelbauweise
nicht unbedeutend sind. Gestlitzt auf die vorangehenden Erlauterungen und unter Ber(cksichti-
gung des kommunalen Ermessens kann das Verhalinis von Vorieilen und Ausnahmen noch als
ausgewogen bezeichnet werden. Der Gemeinderat wird eingeladen, in kiinftigen Fallen dafiir zu
sorgen, dass alle geltend gemachten Vorteile in den Sonderbauvorschriften oder in den Gestal-
tungsplanen konkret und verbindlich geregelt werden.




2.5 Der Gemeinderat wird ferner eingeladen, im nachgeordneten Baubewilligungsverfah-
ren fiir eine gesetzeskonforme Entwésserung zu sorgen und den Hinweis des Umweltdeparte-
ments beziiglich dem Verzicht auf nichtheimische, invasive Pflanzenarten zu berlicksichtigen.

2.6 Abschliessend ist darauf hinzuweisen, dass der rechiskraftige Zonenplan der Ge-
meinde Freienbach bereits vor rund zehn Jahren genehmigt wurde. Aus dem stadtebaulichen
Richtkonzept zum Teilzonenplan "Zentrum Pfaffikon” ist ferner zu schliessen, dass sich die Ziele
des Gemeinderats betreffend die stadtebauliche Entwicklung geéndert haben. Dies kommt auch
beim vorliegenden Gestaltungsplan zum Ausdruck. Das Institut der Ausnahmebewilligung respek-
tive des Gestaltungsplans darf jedoch nicht dazu eingesetzt werden, um die Grundordnung zu
verlassen. Vielmehr ist die Bau- und Nutzungsordnung auf die gesinderten Bediirfnisse abzustim-
men. Dies unter Hinweis auf Art. 21 RPG (Bundesgesetz iiber die Raumplanung, SR 700} und
§ 15 PBG, wonach die Nutzungsplanung bei erheblich gednderien Verhaltnissen zu berprifen
und notigenfalls anzupassen ist. Der Regierungsrat behéatt sich vor, kiinftig in dhnlich gelagerten
Fallen Gestaltungsplane zur Uberarbeitung zurfickzuweisen.

Beschluss des Regierungsrates:

1. Der Gestaltungsplan "Gwatt / Eichrain" und die Anderung des Perimeters des Gestal-
tungsplans "Seedamm-Center' werden im Sinne der Erwdgungen genehmigt.

2. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten. Der Gemeinderat wird eingeladen, im
Baubewilligungsverfahren fiir eine gesetzeskonforme Entwdsserung zu sorgen und den Hinweis
des Umweltdepartements betreffend die Bepflanzung zu berficksichtigen.

3. Publikation der Genehmigung im Amtsblatt.

4. Der Gemeinderat Freienbach hat eine Staatsgebiihr von Fr. 3800.-- zu entrichten. Die-
se kann der Gesuchsstellerin weiterverrechnet werden.

5. Gegen diesen Entscheid kann innert 20 Tagen seit dessen Zustellung Beschwerde beim
Verwaltungsgericht des Kantons Schwyz, Postfach 2266, 6431 Schwyz, erhoben werden.

6. Zustellung: Gemeinderat Freienbach (3, filr sich, die Gesuchsstellerin und die Grund-
eigentiimerin unter Beilage von je zwei Exemplaren der genehmigten Akten, sowie unter Kosten-
erhebung von Fr. 3800.--); Bundesamt fir Strassen ASTRA; Baudepartement; Umweltdeparte-
ment; Amt fiir Raumentwicklung (unter Rilckgabe aller Akten); Baugesuchszentrale; Staatskanzlei
(Redaktion Amtsblatt).

Im Namen des Regierungsrates:

Armin Hoppin, Landammann

Dr. Mathias E. Brun, Staatsschreiber




