


Der Gestaltungsplan Freihof ist aus einem mehrstufigen Projekiwettbewerb hervorgegangen. Das
vorliegende Siegerprojekt sieht zwei Baubereiche (A und B) vor. Im Erd- sowie im Untergeschoss
des Baubereichs A sollen hauptséachlich gewerbliche Nutzungen realisiert werden (z.B. Café, Res-
taurant, Verkaufsgeschafte oder Dienstleistungsbetriebe). In den Obergeschossen sowie im ge-
samten Baubereich B sind insgesamt rund 25 Wohnungen mit 2.5 bis 5.5 Zimmern geplant.

Die Erschliessung fiir den Fahrverkehr erfolgt iiber die Etzelblickstrasse und fiihrt am nérdlichen
Rand des Gestaltungsplangebiets in die Tiefgarage. Der Fussverkehr wird vor allem vom Bahnhof
(iber die Dorfstrasse geflihrt.

1.6 Die Uberpriifung der Gestaltungsplananderung ergibt unter Hinweis auf § 28 Abs. 2
Planungs- und Baugesetz vom 14. Mai 1987 (PBG; SRSZ 400.100):

1.6.1 Der Gemeinderat anerkennt folgende Vorteile im Vergleich zur Regelbauweise (un-
ter Hinweis auf § 24 Abs. 3 PBG):
- haushalterische Nutzung des Bodens durch verdichtete Bauweise;
- besonders gute Einordnung und Gesamtwirkung der Hochbauten durch Projektentwicklung im
Wettbewerbsverfahren;
- publikumsorientierte Nutzungen im Erdgeschoss entlang der Dorfstrasse;
- Trennung von Fuss- und Fahrverkehr durch weitgehend unterirdische Parkierung;
- grossziigige Flachen flr Aufenthaltszwecke mit &ffentlichem Charakter an der Dorfstrasse;
- Erstellung von Unterflursammelstellen;
- Beschrankung der Dachaufbauten auf einen Drittel der Fassadenlange.

Zudem kann als Vorteil anerkannt werden, dass fiir die Umgebungsbepflanzung ausschliesslich
einheimische, standortgerechte Pflanzen verwendet werden (Art. 15 Abs. 3 SBV).

1.6.2 Mit dem Gestaltungsplan Freihof werden folgende Ausnahmen von der Regelbau-
weise beansprucht (unter Hinweis auf § 24 Abs. 2 PBG und Art. 53 Baureglement, BauR):
- Unterschreitung der gestaltungsplaninternen Grenzabstéande;
- Erhéhung der Gebaude- und Firsthéhe um je 1 m auf héchstens 14 m (Gebaudehdhe) respek-
tive 18 m (Firsthéhe);
- Zulassung der geschlossenen Bauweise;
- anstatt seitlich zu 6ffnenden Fenstern ist pro Wohnung ein Zimmer mit nur einem Dachfla-
chenfenster zulassig (vgl. Art. 12 Abs. 2 BauR).

Zudem hat das Amt flir Raumentwicklung im Vorprifungsverfahren festgestellt, dass der Gebau-
deabstand zwischen Baubereich A und B von 14 m auf 4.50 m reduziert wird. Dies allerdings nur
in einem kleinen Bereich an der stidwestlichen Ecke von Baubereich B.

1.6.3 Erholungsfiachen

Gemadss den Regelbauvorschriften sind mindestens 15% der anrechenbaren Bruttogeschossflé-
chen der Wohnungen als Erholungsflachen zu gestalten und zu erhalten (Art. 14 Abs. 3 BauR).
Im Gestaltungsplan wurden aber schatzungsweise nur rund 360 m? den Erholungsflachen zuge-
wiesen, was etwa 13% der massgebenden Bruttogeschossflachen entspricht. Von diesem Anteil
mussen noch interne Erschliessungsflachen in Abzug gebracht werden, welche praxisgemass
nicht zu den Erholungsflachen zahlen. Das Defizit kann aber tUber den im Richtprojekt zusétzlich
ausgewiesenen Aussenbereich (Umgebungsflache) ausgeglichen werden, soweit darin die privaten
Nutzungsmoglichkeiten (Art. 15 Abs. 4 SBV) eingeschrankt werden.



1.6.4 Nichtionisierende Strahlung

Auf dem nordwestlichen Nachbargrundstiick KTN 128 befindet sich laut Umweltdepartement
eine Mobilfunkanlage der Swisscom AG. Im Baubewilligungsverfahren sei der Nachweis zu er-
bringen, dass der Anlagegrenzwert geméss der Verordnung tber den Schutz vor nichtionisierender
Strahlung vom 23. Dezember 1999 (SR 814.710, NISV) eingehalten wird.

1.6.5 Entwéasserung

Das Umweltdepartement fiihrt aus, dass mit dem Baugesuch ein Entwésserungsplan fir ver-
schmutztes und unverschmutztes Abwasser einzureichen sei. Die Planung der Liegenschaftsent-
wasserung sei moglichst frith in die Wege zu leiten und allenfalls mit dem GEP-Ingenieur der
Gemeinde abzustimmen.

1.6.6 Zivilschutz

Das Amt fiir Militar, Feuer- und Zivilschutz stellt fest, dass fiir die geplante Bebauung 58 Pflicht-
schutzplétze erforderlich seien. Nebst dem geplanten Sammelschutzraum mit 70 Platzen wirde
ein zusatzlicher, &ffentlicher Sammelschutzraum mit zusatzlich 100 Schutzplatzen begrisst.

2. Erwdgungen

2.1 Gemass § 30 Abs. 5 PBG sind Gestalfqngspléne durch den Regierungsrat zu geneh-
migen. Er hat diese auf ihre Rechtméssigkeit und Ubereinstimmung mit den kantonalen Planen
und Vorschriften zu prifen.

2.2 Der Erlass des Gestaltungsplans Freihof erfolgt auf Antrag des alleinigen Grundeigen-
tiimers. Das Verfahren entspricht den kantonalen Vorgaben (vgl. § 30 Abs. 2 ff. PBG).

2.3 Die Realisierbarkeit von hinreichend dimensionierten, allgemein zuganglichen Erho-
lungsflachen ist im Richtprojekt nachgewiesen. Der Gemeinderat wird eingeladen, im Baubewilli-
gungsverfahren sicherzustellen, dass der gesetzlich verankerte Mindestanteil von 15% der anre-
chenbaren Bruttogeschossflachen der Wohnungen eingehalten wird.

2.4 Die vom Gemeinderat anerkannten Vorteile sind insofern zu relativieren, als die ver-
dichtete Bauweise, die Erstellung von Unterflursammelstellen und auch die Beschrénkung der
Dachaufbauten auf einem Drittel der Fassadenlange in der Praxis lediglich als untergeordnete
Vorteile anerkannt werden. Unter Berlicksichtigung der verbleibenden Vorteile und der massvollen
Ausnahmen von der Regelbauweise kann aber immer noch von einem ausgewogenen Verhéltnis
zwischen Vorteilen und Ausnahmen gesprochen werden. Der Gestaltungsplan Freihof erweist sich
weder als rechtsfehlerhaft noch als unangemessen. Die Grundordnung bleibt erkennbar. Der Ge-
staltungsplan kann genehmigt werden. Die Anliegen des Umweltdepartements sowie des Amts fiir
Militar, Feuer- und Zivilschutz sind im nachgeordneten Baubewilligungsverfahren zu berlicksich-
tigen.

Beschluss des Regierungsrates
1. Der Gestaltungsplan Freihof wird genehmigt.

2. Das Baubewilligungsverfahren bleibt vorbehalten.






