
REGIERUNGSRAT DES KANTONS SCHWYZ 

AUSZUG AUS DEM PROTOKOLL 

kt 24. November 1992 

Nr. 2041 Ingenbohl; Gestaltungsplan "Areal Grand 

Hotel": Genehmigung 

A. Mit Eingabe vom 2. Juni 1992 ersucht der Ge­

meinderat Ingenbohl um Genehmigung des Gestaltungs­

plans und der Sonderbauvorschriften "Areal Grand 

Hotel". Deren Auflage erfolgte am 13. September 1991 

(Amtsblatt Nr. 37, S. 1048 f.). 

Gegen den Gestaltungsplan gingen drei Einspra­

chen ein. Die Einsprache des  wurde 

abgewiesen. Auf diejenigen des Schweizer/Innerschwei­

zer Heimatschutzes und des Landschaftsschutzverbandes 

Vierwaldstattersee wurde nicht eingetreten. 

Der Gemeinderat Ingenbohl hat den Gestaltungs­

plan und die Sonderbauvorschriften mit Gemeinderatsbe­

schluss vom 18. Mai 1992 erlassen. 

B. Das Amt fur Raumplanung stellt aufgrund sei­

ner Prufung fest: 

1. Situation 

Das Gestaltungsplanareal befindet sich gemass Zo­

nenplan grosstenteils in der Wohnzone W2 (9'144 m2). 

Ein kleiner Teil sudwestlich des Areals (590 m2) ist 

der Kernzone zugeordnet. Das Grundstuck ist teilweise 

mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt und umfasst 

total 9 1 734 m2 (Art. 36 Abs. 2 BR). 

Im Gestaltungsplanperimeter befindet sich teil­

weise Wald. Die als Wald qualifizierte Flache wurde in 

der Waldfestlegungsverfugung vom 28. Dezember 1990 be-
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zeichnet und im Gestaltungsplan bezuglich der Abstands­

vorschriften und der anrechenbaren Landflache beruck­

sichtigt. Einzig die Erteilung der Ausnahmebewilligung 

(§ 73 PBG) im Baubewilligungsverfahren betreffend das 

Schwimmbad innerhalb des Waldabstandes bleibt in die­

sem Zusammenhang vorbehalten. 

Das Areal ist in vier Grundstucke aufgeteilt. 

Einzig das Grundstuck KTN 1800 ist fur Wohnnutzung ge­

dacht. Die anderen drei Grundstucke dienen der Parkie­

rung und Erschliessung. 

Die Uberbauung befindet sich an landschaftlich 

exponierter Stelle unmittelbar neben dem Grand Hotel, 

welches in das kantonale Inventar geschutzter Bauten 

und Objekte aufgenommen wurde. Dieses Gebaude bedarf 

eines Umgebungsschutzes und verlangt von der neuen 

Oberbauung eine zuruckhaltende, schlichte Formenspra­

che. Eine entsprechende stellungnahme des Amtes fur 

Kulturpflege des Kantons Schwyz liegt vor (Schreiben 

vom 24. August 1992). 

In der Wohnzone W2 sollen gemass Art. 27 BR ruhi­

ge und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet werden. 

Nichtstorende Betriebe sind gestattet. Im ubrigen gel­

ten folgende Grundmasse gemass Art. 33 BR: 

- Ausnutzung 
- Vollgeschosse 
- Dachgeschosse 
- Bauhohe 
- Firsthohe 
- Ausnutzungsbonus 
- Minimale Arealflache 

0.35 
2 
1 
9 m 
11 m 
10 % 
5 1 000 m2 

Die Grenzabstande richten sich nach den Bestim­

mungen des PBG (§§ 59, 60, 63). Gebaudelangenbeschran­

kungen sind keine vorgesehen. 
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2. Nutzung. Oberbauung, Erschliessung 

2.1 Nutzung, Oberbauung 

Das Gestaltungsplan-Konzept gliedert sich in 

zwei Nutzbereiche: 

Baubereich Grundstuck KTN 1800 

In diesem bergseitigen Bereich des Grundstucks 

ist ein Wohntrakt mit einer 

- Wohneinheiten 
- Anrechenbare Landflache 
- Bruttogeschossflache 
- Ausnutzung 
- Gebaudelange 
- unterirdische Parkplatze 
- Besucher-Parkp1atze 

Unterniveaugarage geplant. 

20 (3 1{2 - 5 1/2-Zimmer) 
6 1 713 m 
2 1 350 m2 

0.35 
ca. 80 m 
32 
6 

Auf dem Areal sind zudem grosszugige Flachen fur 

Spiel und Sport vorgesehen. Im sudostlichen Teil des 

Grundstucks ist ferner ein Schwimmbassin geplant. 

Baubereich Grundstucke KTN 818 und 1804 

Auf diesem Grundstuck ist eine Tiefgarage mit 

total 98 Einstellplatzen fur das Grand Hotel geplant. 

Auf dem Dach der Tiefgarage soll eine Gartenanlage er­

stellt werden. Die Baubewilligung fur dieses Bauvorha­

ben wurde vom Gemeinderat Ingenbohl bereits am 6. Au­

gust 1990 beziehungsweise 21. September 1990 erteilt. 

Die Bauarbeiten sind zur Zeit im Gange. 

2.2 Erschliessung 

Die Zufahrt zur Oberbauung erfolgt tiber die be­

stehende Erschliessungsstrasse, welche in die Axen­

strasse einmundet. urn eine genugende Erschliessung zu 

gewahrleisten, soll diese Zufahrtsstrasse auf einen 

Normalquerschnitt von 5.00 m Fahrbahn und 1.50 m Trot­

toir verbreitert werden. 
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3. Beurteilungskriterien 

3.1 Formelle Anforderungen 

Der Gestaltungsplan hat eine zusammenhangende 

Mindestflache von 3'000 m2 resp. 5 1 000 m2 aufzuweisen 

(§ 24 PBG, Art. 33 BR). Zudem muss er Angaben zu den 

Inhalten gemass Art. 36 f. BR enthalten. 

3.2 Materielle Anforderungen 

Gemass § 24 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes 

vom 14. Mai 1987 (PBG) haben Gestaltungsplane mehrere 

wesentliche Vorteile gegenuber der Normalbauweise zu 

beinhalten. unter dieser Voraussetzung konnen darin 

Ausnahmen von den kantonalen und kommunalen Bauvor­

schriften festgelegt werden. Ferner ist eine Nutzungs­

durchmischung zulassig, sofern zweck und Charakter der 

betreffenden Zone gewahrt bleiben. Vorteile liegen ge­

mass § 24 Abs. 3 PBG namentlich vor, wenn: 

- eine besonders grosszugige und zweckmassige Anlage 
der Frei-, Spiel- und Abstellflachen vorgesehen ist; 

- besondere Massnahmen zum Energiesparen getroffen 
werden; 

- preisgunstiger Wohnraum fur Familien geschaffen 
wird; 

- die Bauten sich gut in die Umgebung einfugen, ein 
gutes Gesamtbild ergeben, dank verdichtetem Bauen 
wenig Land verbrauchen; 

- die Bauten sich architektonisch besonders auszeich­
nen; 

- andere im offentlichen Interesse liegende Mehrlei­
stungen ausgewiesen werden. 

Art. 38 Ziff. 1 BR nennt zudem die nachfolgenden 

Kriterien: 

- eine wesentliche bessere Oberbauung als in der Ein­
zelbauweise muss gewahrleistet sein; 

- grossere zusammenhangende Grunflachen entstehen und 
die Kinderspielflachen mindestens 20 % der Bruttoge­
schossflache umfassen; 

- der Fussganger- und Fahrverkehr soll soweit als mog­
lich getrennt werden; 

- die vorgeschriebenen Motorfahrzeugabstellflachen 
zweckmassig zusammengefasst und nach Moglichkeit 
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unterirdisch angelegt werden; ferner genugend ober­
irdische Abstellflachen fur Besucher und Lieferanten 
vorhanden sind. 

4. Ausnahmen von den Zonenvorschriften 

Gemass Oberprufung bzw. Gemeinderatsbeschluss 

werden keine Ausnahmen gegenuber der Normalbauweise be­

ansprucht. Insbesondere eingehalten werden die zonenge­

masse Ausnutzungsziffer von 0.35 sowie die maximal zu­

lassigen First- und Gebaudehohen, von denen im Rahmen 

des Gestaltungsplanes dispensiert werden konnte 

(Art. 38 Ziff. 2 BR). 

5. Beurteilung des Gestaltungsplanes 

5.1 Formelle Anforderungen 

Die Gestaltungsplanpflicht ergibt sich aus den 

Planen der Ortsplanung Ingenbohl vom 1. Juli 1984. Der 

geforderte Inhalt gemas Art. 37 BR ist erfullt. 

5.2 Materielle Anforderungen 

Es werden Vorteile gemass § 24 PBG resp. Art. 38 

BR ausgewiesen, namlich: 

- grosszugige und zweckmassige Anlagen fur Spiel und 

Sport sind geplant; 

- die Motorfahrzeugabstellplatze sind zusammengefasst 

und unterirdisch angelegt; 

- beim vorliegenden Gestaltungsplan handelt es sich um 

ein zuruckhaltendes Projekt, das der landschaftlich 

exponierten Lage angemessen Rechnung tragt und den 

Umgebungsschutz des Grand Hotel berucksichtigt. 

Hinsichtlich der Gestaltung der Bauten - ein we­

sentliches Element eines Gestaltungsplanes - enthalten 

die Sonderbauvorschriften nur sehr allgemeine Bestim­

mungen (Art. 10 SBV). Die Gestaltungsfrage soll im we­

sentlichen im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ge­

lost werden. 
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5.3 Ausnahmen von den Zonenvorschriften 

Der Gestaltungsplan beinhaltet keine Ausnahmen 

von den zonengemassen Bauvorschriften. 

6. Beurteilung des Gemeinderates 

Gemass Gemeinderatsbeschluss vom 18. Mai 1992 

stellt der Gemeinderat fest: 

"Das vorgelegte Konzept nimmt auf die vorhandene 
Bausubstanz und die exponierte Lage angemessen Ruck­
sicht. Die Vorgaben des Gestaltungsplans weisen eine 
zuruckhaltende, schlichte Formensprache aus. Dadurch 
bietet dieser Gewahr und Grundlage fur eine qualitativ 
ansprechende Uberbauung. Die Detailgestaltung, insbe­
sondere die angemessene Fassadenstrukturierung, bleibt 
selbstverstandlich dem Baubewilligungsverfahren vorbe­
halten. Somit gilt es, den verbleibenden Gestaltungs­
spielraum im Sinne einer Optimierung der Landschafts­
vertraglichkeit im Baubewilligungsverfahren bestmog­
lich zu nutzen. 

Der Gestaltungsplan selbst ist series und sorg­
faltig erarbeitet." 

Der Regierungsrat zieht in Betracht: 

1. Gemass § 30 Abs. 5 PBG sind Gestaltungsplane 

vom Regierungsrat zu genehmigen. Er hat diese auf ihre 

Rechtmassigkeit und ihre Ubereinstimmung mit kantona­

len Planen zu prufen. 

2. Der Gestaltungsplan ist ein Sondernutzungs­

plan. Er schafft neben dem Zonenplan die Rechtsgrundla­

gen fur eine nach wohnhygienischen, architektonischen 

und stadtebaulichen Gesichtspunkten gute Uberbauung. 

Dabei hat er fur die Projektierung der einzelnen Bau­

ten einen angemessenen Spielraum zu belassen. Dieser 

Spielraum ergibt sich aus der Rechtsnatur des Gestal­

tungsplanes, wird er doch nach §§ 24 ff. PBG zu den 

kommunalen Nutzungsplanen gezahlt. Es wurde Sinn und 

Zweck eines Gestaltungsplanes widersprechen, wenn ein 
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konkretes Baugesuch in einem Gestaltungsplanverfahren 

erlassen wurde (VGE 602/89 vern 29. Mai 1990, RRB 

Nr. 1756 vern 22. Oktober 1991). 

3. Die Anforderungen, die an einen Gestaltungs­

plan zu stellen sind, bei dem sich die Quartiergestal­

tungsplanpflicht aus den Zonenplanen ergibt (und wo 

nicht die Gewahrung von Ausnahmen von Bauvorschriften 

anbegehrt wird), sind in§ 24 PBG genannt. Allgemein 

gesagt hat ein Gestaltungsplan mehrere wesentliche Vor­

teile gegenuber der Normalbauweise zu beinhalten (§ 24 

Abs. 2 PBG). Solche Vorteile verlangen insbesondere 

eine architektonische Gestaltung, welche sich gut in 

die Umgebung einordnet und zwar im positiven Sinne, 

d.h. sie erschopft sich nicht in einem blossen Verun­

staltungsverbot. Es sind strengere Massstabe anzuset­

zen (RRB Nr. 1103 vern 19. Juni 1990). Auch eine gewis­

se Einheitlichkeit ist eine weitere wesentliche Gestal­

tungsplananforderung, urn einer guten Einordnung genu­

gen zu konnen. Damit wird vorausgesetzt, dass uberle­

gungen betreffend Gestaltung und Nutzung tiber das gan­

ze Areal anzustellen sind und letztere flachendeckend 

ausgewiesen werden (Baubereiche z.B. fur Hochbauten, 

Parkierung; Erschliessungsbereiche z.B. fur Fahr-, 

Fusswege, Abstellflachen, Hauszugange; Freihalteberei­

che z.B. fur Platze, Spielbereiche, Hausgarten). Nur 

so lasst sich beurteilen, ob tatsachlich auch wesentli­

che Vorteile im Sinne von Art. 24 Abs. 2 und 3 PBG ge­

geben sind (vgl. RRB Nr. 1474 vern 16. August 1989, RRB 

Nr. 1103 vern 19. Juni 1990). Umzusetzen sind diese An­

forderungen auf einen Plan und in Sonderbauvor­

schriften (§ 24 Abs. 1 PBG). 

4. In diesem Sinne ist zu prufen, ob der Gestal­

tungsplan und die Sonderbauvorschriften vorgenannten 
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Anforderungsgrundsatzen und den namentlich erwahnten 

Kriterien von § 24 Abs. 3 PBG und Art. 38 BR genugen: 

4.1 Wie die Uberprufung beziehungsweise Beurtei­

lung des Gemeinderates Ingenbohl und des Amtes fur 

Raumplanung ergibt, werden im Gestaltungsplan "Areal 

Grand Hotel" mehrere Vorteile gegenuber der Normalbau­

weise im Sinne von § 24 Abs. 3 PBG ausgewiesen. Die An­

forderungen von Art. 38 BR sind erfullt. Durch die ge­

plante Uberbauung bleiben Zweck und Charakter der be­

treffenden Zone gewahrt. Der landschaftlich exponier­

ten Lage wird angemessen Rechnung getragen und auf den 

Umgebungsschutz des Grand Hotels wird Rucksicht ge-

nommen. 

4.2 Bezuglich der Gestaltung der Bauten enthal­

ten die Sonderbauvorschriften nur sehr allgemeine Be­

stimmungen (§ 10 SBV). Dazu halt der Gemeinderat in 

seinem Beschluss was folgt fest: 

''Die Detailgestaltung, insbesondere die angemes­
sene Fassadenstrukturierung, bleibt selbstverstandlich 
dem Baubewilligungsverfahren vorbehalten. Somit gilt 
es, den verbleibenden Gestaltungsspielraum im sinne 
einer Optimierung der Landschaftsvertraglichkeit im 
Baubewilligungsverfahren bestmoglich zu nutzen." 

Diesbezuglich, insbesondere aber auch betreffend 

den Umgebungsschutz des Grand Hotels, stellt die kanto­

nale Denkmalpflege in ihrer Stellungnahme vom 24. Au­

gust 1992 folgende Anforderungen an das Projekt: 

- Der horizontalen Gliederung des Baukorpers ist beson­
dere Beachtung zu schenken; 

- Fur die Fassadengliederung soll mittels Vor- und 
Rucksprungen eine zusatzliche Strukturierung er­
reicht werden; 

- An die Detailgestaltung, insbesondere auch fur das 
Parkhaus, sind hohe Anforderungen zu stellen; 

- Die Bepflanzung ist von grosser Bedeutung. 

Aufgrund der empfindlichen Lage betreffend Umge­

bungsschutz des Grand Hotels sowie den Landschafts­

schutz und wegen der nur allgemeinen Bestimmungen in 
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den Sonderbauvorschriften, rechtfertigt sich die Be­

gleitung der Realisierungsphase durch die kant. Denk­

malpflege (Umgebungsschutz) und das Amt fur Raumpla­

nung (Landschaftsschutz) . 

Der Genehmigung des Gestaltungsplanes und der 

Sonderbauvorschriften steht uberdies unter den erfor­

derlichen Auflagen nichts entgegen. 

Der Regierungsrat beschliesst: 

1. Der Gestaltungsplan ''Areal Grand Hotel'' und 

die dazugehorigen Sonderbauvorschriften werden ge­

nehmigt. 

2. Die Detailgestaltung ist mit der Kant. Denk­

malpflege und dem Amt fur Raumplanung abzusprechen. 

3. Vorbehalten bleibt das ordentliche Baubewilli­

gungsverfahren sowie ausdrucklich die notwendige Aus­

nahmebewilligung zur Unterschreitung des Waldab­

standes. 

4. Publikation der Genehmigung im Amtsblatt. 

5. Die Gemeinde Ingenbohl hat an Staatsgebuhr, 

Publikations- und Kanzleikosten Fr. 4 1 000.-- zu ent­

richten. Dieser Betrag kann der Gesuchstellerin ver­

rechnet werden. 

6. zustellung an den Gemeinderat Ingenbohl (2, 

fur sich und zu Handen der Gesuchstellerin unter Ko­

stenerhebung von Fr. 4'000.--), an das Justizdeparte­

ment, an das Amt fur Raumplanung, an die kantonale Bau­

kontrolle und an die staatskanzlei (Amtsblatt). An das 

Amt fur Raumplanug und den Gemeinderat je mit Gestal­

tungsplanen und Sonderbauvorschriften mit Genehmigungs­

vermerk. 

Im Namen des Regierungsrates: 

Landammann: Staatsschreiber: 




