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VORWORT

Für das Studienjahr 2018/19 hat der Studiengang «Stadt-, Verkehrs- und Raumplanung» 

der HSR mit der Gemeinde Schwyz eine Vereinbarung über eine einjährige Zusammen-

arbeit abgeschlossen. Schwyz hat uns für diese Zeit zahlreiche aktuelle Problem- und 

Fragestellungen der Ortsplanung und Gemeindeentwicklung zur Verfügung gestellt. Sie 

bildeten eine einjährige Herausforderung für die Bachelor-Studierenden, die auf dieser 

Basis ihre Studienarbeiten angefertigt haben.

Die thematische Ausrichtung der zu bewältigenden Aufgaben war dabei sehr unter-

schiedlicher Art: In der vorliegenden Publikation wird eine Auswahl von planerischen 

Vorschlägen den Schwerpunktbereichen Raumentwicklung, Verkehr und Mobilität,  

Städtebau und Stadtentwicklung sowie - der Besonderheit der Gemeinde Schwyz  

geschuldet - auch der Landschaftsentwicklung zugeordnet. Den interessierten Leserinnen 

und Lesern soll sie einen Einblick in die Ortsplanung Schwyz vermitteln; für Planungs- 

verantwortliche anderer Städte, Gemeinden und Kantone soll sie ein Leistungs- 

ausweis sein und einen Einblick in die Themen und Arbeitsgebiete des Raumplanungs- 

studiums an der HSR geben und zeigen, dass die Studierenden innovative und gleichwohl 

realitätsbezogene, umsetzbare Lösungen und Planungsideen respektive -massnahmen 

ausgearbeitet haben.

Die geschilderte Zusammenarbeit des Studiengangs «Stadt-, Verkehrs- und Raum- 

planung» mit einer Partnergemeinde hat eine langjährige Tradition: Sie ermöglicht es 

den Studierenden, ihre Studienarbeiten und Projekte mit einem unmittelbaren Bezug 

zu konkreten und aktuellen raumplanerischen Fragestellungen und Herausforderun-

gen auszuarbeiten, sich unter realistischen Bedingungen des Berufslebens mit aktuell 

anstehenden Planungsaufgaben auseinanderzusetzen und in direktem Kontakt mit 

den Beteiligten Planungsprozesse zu erleben. Die Zusammenarbeit ist aber nicht nur 

für die Studierenden von Vorteil: Die Arbeitsergebnisse sind auch für Städte bzw. 

Gemeinden selbst von grossem Nutzen. Das beweisen sowohl die zahlreichen positiven 

Reaktionen unserer bisherigen Partnerstädte und -gemeinden als auch das regelmässige  

Aufgreifen und Weiterführen studentischer Planungsansätze und -ideen durch die dortigen  

Amtsstellen und Bauverwaltungen.

Die Professorin und die Professoren sowie die weiteren Dozierenden am Studiengang 

«Stadt-, Verkehrs- und Raumplanung» hoffen, dass die zahlreichen Ideen, Vorschläge und 

Projektstudien in Schwyz zu weiteren, konstruktiven und angeregten Diskussionen führen 

werden und einen Beitrag zu einer nachhaltigen und zukunftsfähigen Entwicklung leisten 

können. Wir danken der Gemeinde Schwyz, dabei insbesondere dem Gemeinderat, dem 

Vorsteher des Ressorts Hochbau Christof Zumbühl, dem Abteilungsleiter Hochbau Oliver 

Sutter und dem Projektleiter Christian Grüter für die allzeit tatkräftige und kompetente 

Unterstützung der studentischen Arbeiten.

HSR Hochschule für Technik Rapperswil

Prof. Dr. Joachim Schöffel

Studiengangleiter «Stadt-, Verkehrs- und Raumplanung» 

Rapperswil, Oktober 2019
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7Partnergemeinde Schwyz – Raumentwicklung

Im kantonalen Richtplan Schwyz, welcher vom 
Bundesrat im Mai 2017 genehmigt wurde, wird 
der Begriff Siedlungsentwicklung nach innen 
umfassend verstanden. Die Abteilung Hochbau 
der Gemeinde Schwyz hat zu diesem Zweck 
Gebiete ausgeschieden, welche mittels Bauzonen- 
analyse untersucht werden sollen. Diese Gebiete 
werden von Studierenden im Frühjahrssemester 
2019 innerhalb der Projektarbeit untersucht und  
planerisch weiterentwickelt. 

Aufgabe

Es gilt, die baurechtlich zulässigen Bebauungsmög-

lichkeiten im Vergleich zu den tatsächlich realisierten 

Bebauungen zu überprüfen. Von Interesse sind dabei 

die gewachsenen Quartierstrukturen mit besonderen 

Identitätsmerkmalen. Ihre Weiterentwicklung steht im 

Spannungsfeld zwischen dem heutigen Bestand und 

der Ausschöpfung der Möglichkeiten des Bauregle-

mentes und des Zonenplans sowie einer zusätzlichen 

Siedlungsentwicklung nach innen.

Aufgrund der Erhebungen im ausgewählten Quartier 

sollen

1. die wesentlichen Identitätsmerkmale der bestehen-

den Bebauungs- und Nutzungsstruktur erkannt, 

beschrieben und bewertet werden;

2. die festgestellten Qualitäten und Mängel im  

Vergleich zum baulichen Bestand und zum  

zulässigen Vollausbau gemäss Baureglement und  

Zonenplan beurteilt werden;

3. Ergänzungen oder Änderungen an Zonenfest- 

legungen und Bauvorschriften vorgeschlagen  

werden, welche geeignet wären, um die  

Qualitäten des Gebietes zu erhöhen und die  

geforderten Massnahmen umzusetzen;

4. die Möglichkeiten einer zusätzlichen Entwicklung 

nach innen geprüft werden.

 
 
 
 
 

Vorgehen

In einem ersten Schritt sollen die Studierenden 

recherchieren. Insbesondere sind das kantonale 

Planungs- und Baugesetz und das Baureglement 

sowie der Zonenplan der Gemeinde Schwyz zu 

konsultieren. Dabei geht es um eine vertiefte  

Auseinandersetzung mit den gesetzlichen Vorschriften 

und den planerischen Vorgaben.

Organisation der Arbeiten

Beim auszuwählenden Untersuchungsgebiet handelt 

es sich um ein Quartier (Wohnzone W2L, W2D oder 

WG2D), welches aufgrund der eigenen Recherchen 

das Interesse geweckt hat. Die Auswahl erfolgt durch 

die jeweiligen Arbeitsgruppen und in Absprache mit 

der Dozentin. Es ist ein Untersuchungsperimeter mit 

einer Fläche von ca. 10‘000 -12‘000 m2 pro Studieren-

den nachzuweisen.

Annahmen

Für den Nachweis der nach Baureglement und 

Zonenplan maximaler zulässigen Neubebauung bzw. 

baulichen Verdichtung ist davon auszugehen, dass 

jeweils 2 bis 3 Kleinparzellen zu neuen Grundstücken 

zusammengelegt werden können. Auch einzelne  

Grenzumlegungen oder Grenzbereinigungen sind 

unter realistischen Annahmen denkbar. Bei der Berech-

nung der Ausnützungsziffern können Richtwerte 

angenommen werden, so dass bei den nachfolgenden 

Arbeiten Abweichungen enthalten sein können.

Darstellung

Sämtliche Ergebnisse sind in Berichtform auf Blätter im 

Format A3-quer darzustellen. Für die Darstellung der 

Pläne sind folgende Massstäbe zu wählen:

• Bestandesaufnahme, Mst. 1:1‘000

• Baurechtliche Verstösse, Mst. 1:1‘000

• Maximal zulässige Neubebauung, Mst. 1:1‘000

• Anzustrebender Bebauungsplan,  

Freiraumkonzept, Mst. 1:500 oder 1:1‘000

Semesterarbeit 
FS 2019 
2. Semester

Modul:  
Raumentwicklung 2

Dozentin:  
Heidi Berger Burger

BAUZONENANALYSE
VON WOHNGEBIETEN IN DER GEMEINDE SCHWYZ
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Plan 1: Aussen- und Freiraumgestaltung

Bestandesaufnahme 
«Charakteristik»

GEBIET LÄRCHENWEG / ST. MARTINSTRASSE

Ausgangslage

Der Bearbeitungsperimerter liegt im Quartier  

Lärchenweg / St.Martinstrasse ca. 450 m nordwestlich 

vom Zentrum der Filiale Schwyz entfernt. Er ist rund 

3.6 ha gross und befindet sich an einer Hanglage. 

Erschlossen wird das Quartier über den Lärchen-

weg und die St.Martinsstrasse. Die nächstgelegene  

Bushaltestelle «Lärchenweg / Kollegi» liegt in 200 m 

Entfernung. Ein Wanderweg führt am südlichen Rand 

des Perimeters entlang.

Das Planungsgebiet wird seitlich eingegrenzt vom 

Nietenbach und einer Sportanlage mit Tennisplätzen, 

hinter der sich die Kantonsschule Kollegium Schwyz 

befindet. Hangabwärts in südlicher Richtung bildet auf 

weiten Teilen eine offene Wiese die Begrenzung. Auf 

nördlicher Seite entsteht eine neue Wohnsiedlung.

Das Quartier mit 44 Gebäuden befindet sich mehr-

heitlich in einer W2L Zone (L = locker) mit maximal 

zwei Vollgeschossen. Ein kleiner Teil des Gebietes ist 

der Zone W2D (D = dicht) und der Zone W3 (drei 

Vollgeschosse) zugewiesen. Einige der Gebäude über-

schreiten allerdings die erlaubte Anzahl Vollgeschosse. 

Es sind Einfamilien- und Doppeleinfamilienhäuser 

und auch einige Mehrfamilienhäuser im Perimeter 

vorhanden.

Viele Häuser wurden am Ende der sechziger- bis 

Anfang der achtziger- Jahre gebaut. Im Quartier 

wohnt die obere Mittelklasse der Bevölkerung. Die 

meisten Gebäude befinden sich in einem guten  

baulichen Zustand.

Charakteristik des Gebiets

Das Gebiet selbst lässt sich in drei Teile unterscheiden: 

Im ersten Teil im Süden befinden sich ca. 100 Jahre 

alte Wohnhäuser. Im zweiten mittleren und nord-

westlichen Teil befinden sich viele unterschiedliche 

Wohnhäuser, die hauptsächlich um das Jahr 1970 

gebaut wurden. Zehn Jahre später entstand der dritte 

und nordöstliche Teil am Lärchenweg.

Die alten Gebäude des Bearbeitungsperimeters, die 

am Anfang des 20. Jahrhunderts gebaut wurden, 

haben auffällige Krüppelwalmdächer. Der Grossteil der 

übrigen Gebäude mit späteren Baujahren hat andere 

Dachformen, wobei das Satteldach dominiert. 

Beitrag von:

Ferdinand Teepe
Malaika Heusner 
Vanessa Hofmann

Quelle Plangrundlage: Amtliche Vermessung Schweiz / FL

Quelle Fotoaufnahmen: Verfasser

Impressionen
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Die Gärten sind grösstenteils nach Süden ausgerichtet 

und mit Hecken, Sträuchern oder Bäumen nach aus-

sen getrennt. Besonders im westlichen Teil sind private 

von öffentlichen Räumen klar getrennt.

Grösstenteils wurde der Garten auf Gebäudeniveau 

angehoben. Dies führt teilweise dazu, dass Gärten 

um einige Meter über dem Strassenniveau liegen und 

durch Stützmauern vom öffentlichen Raum getrennt 

sind.

Ausnützung

Die Ausnützungsziffer beschreibt das Verhältnis der 

anrechenbaren Geschossfläche zur anrechenbaren 

Grundstücksfläche. Die Ausnützungsziffer gibt vor, 

wie dicht eine Siedlung bebaut werden darf.

Im Bearbeitungsperimeter befinden sich Gebäude in 

drei verschiedenen Zonen. Dementsprechend gelten 

drei verschiedene Ausnützungsziffern: 

W2L: AZ 0.35

W2D: AZ 0.45

W3: AZ 0.55

Für die Eruierung des Bestandes wurden Richtwerte 

zur Berechnung der Ausnützung angewendet. 

Dies hat ergeben, dass bei rund einem Drittel aller  

Bauten  die Ausnützung überschritten wurde. Mit 

der jetzigen Zonenordnung ist somit Potenzial zur  

Innenverdichtung gegeben.

Grenz- und Gebäudeabstände

Für Bauten bis und mit 20 m Gebäudehöhe 

beträgt der Grenzabstand 50% der Gebäudehöhe,  

mindestens aber 3 m. Der Gebäudeabstand ist die 

kürzeste Entfernung zwischen zwei Fassaden. Er  

entspricht der Summe der Grenzabstände. 

Der Baubereich regelt den Bereich innerhalb eines 

Grundstücks, auf dem ein Gebäude gebaut werden 

darf. Für den Baubereich wird als Abstand von der  

Grundstücksgrenze her 50% der zulässigen  

Gebäudehöhe gerechnet. Des Weiteren sind der  

Strassenabstand mit 3 m sowie der Waldabstand mit 

15 m zu berücksichtigen. Abstand von der Grund-

stücksgrenze: 

W2L: 3.5 m

W2D: 3.5 m

W3: 5 m

Überschreitungen

Im Betrachtungsperimeter gibt es einige kleine  

Überschreitungen des Baubereichs. Bei den Gebäuden, 

die am Anfang des 20. Jahrhunderts gebaut wurden, 

gibt es Baubereichsverletzungen. Dies liegt daran, 

dass es im jeweiligen Baujahr noch keine gesetzliche 

Regelung gab. 

Auch der Waldabstand im westlichen Teil des Gebietes 

wird nicht eingehalten. Insgesamt hält rund die Hälfte 

der Gebäude den Baubereich ein.

Die älteren Gebäude des Quartiers halten auch hier 

die gesetzlichen Vorgaben nicht ein, da diese erst zu 

einem späteren Zeitpunkt eingeführt wurden. Auch 

einige neuere Gebäude im Quartier unterschreiten die 

vorgeschriebenen Grenzabstände. Zusammenfassend  

hält lediglich die Hälfte der Gebäude die gesetzlichen 

Abstände ein.
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Lösungsansätze

Um das Potenzial, welches  sich  zur  Verdichtung  

nach  innen  anbietet, auszuschöpfen, wurden für 

das Quartier Lärchenweg / St.Martinstrasse vier  

Massnahmen ausgearbeitet. 

Massnahme 1: zusätzlicher Neubau

Die erste Massnahme betrifft das Grundstück mit 

der Nr. 528. Das 1‘055 m2 grosse Grundstück hat ein 

Geschossflächenpotenzial von 150 m2. Dies ist das 

grösste Potenzial im ganzen Betrachtungsperimeter. 

Daher eignet sich dieses Grundstück besonders gut, 

um nach innen zu verdichten. Weil der unbebaute 

Baubereich gross ist und sich das Gebäude nur 

in einer Hälfte des Bereiches befindet, ist dieses 

Grundstück ideal für einen zusätzlichen Neubau. 

Mit 150 m2 potenzieller Geschossfläche lässt sich 

ein sogenanntes «Tiny House» auf dem Grundstück 

bauen. Die Gebäudegrundfläche soll 75 m2 betragen, 

das Haus 2-geschossig sein und ein Flachdach auf- 

weisen. Um die für den Bau benötigte Grünfläche 

auszugleichen, wird das Dach begrünt. Mit dem 

Neubau wird die erlaubte Ausnützungsziffer von 0.35 

erreicht. Der 2-geschossige Neubau ist zonenkonform. 

Auch die baurechtlichen Vorschriften für den Neubau 

sind eingehalten. Es steht im Baubereich und der  

Gebäudeabstand zum anderen Haus ist korrekt. 

Massnahme 2: Aufstockung

Die zweite Massnahme wird auf dem Grundstück 

mit der Nr.  3206 vorgenommen. Das 859 m2 grosse 

Grundstück hat ein Geschossflächenpotenzial von  

96 m2. Um zu verdichten, würde eine Aufstockung 

oder ein Anbau in Frage kommen. Weil aber auf dem 

Grundstück nicht unnötig Grünfläche bebaut werden 

soll und die Zone 2-geschossige Gebäude zulässt, 

liegt eine Aufstockung des Gebäudes auf der Hand. 

Es ist eine Aufstockung mit 96 m2 Fläche, damit die 

erlaubte AZ von 0.35 erreicht wird. Zudem bleibt so 

gegen südwesten Platz, der für eine Terrasse genutzt 

werden kann. Die Beeinträchtigung der Sicht für die 

Bewohner der dahinterliegenden Gebäude wird als 

zumutbar erachtet.

Massnahme 3:  
Abriss Garage und 2-geschossiger Anbau

Die dritte Massnahme ist ein Vorschlag für das 

Grundstück mit der Nr. 3097. Das 903 m2 grosse 

Grundstück hat ein Geschossflächenpotenzial 

von 89 m2. Anstelle der Autogarage mit einer  

Grundfläche von 42 m2 liesse sich an derselben 

Stelle ein 2-geschossigen Anbau realisieren. Der 

Anbau soll mit 66 m2 Grundfläche grösser sein, 

damit die Ausnützungsziffer von 0.35 erreicht  

werden kann. Unmittelbar hinter dem 2-geschossigen 

Anbau steht kein anderes Gebäude. Somit ist keine  

Sichtbeeinträchtigung gegeben. Der 2-geschossige 

Anbau ist zonenkonform. Auch die baurechtlichen  

Vorschriften für den Anbau sind eingehalten. Der 

Gebäude- und Grenzabstand ist nicht mehr bei  

2.5 m, sondern bei 3 m und verschiebt sich beim 

neuen Anbau um 2 m in südwestliche Richtung, weil 

die Grundfläche des Anbaus grösser als die Fläche der 

jetzigen Garage ist.

Massnahme 4:  
Aufzonung von einer W2L zu einer W3 Zone

Um nach innen verdichten zu können, braucht es eine 

Ausnützungsziffer, die bei schon bebauten Grund- 

stücken ein Potenzial zur Verdichtung zulässt. Im 

Quartier befinden sich die Zonen W2L, W2D und W3.

Ziel ist, die W3 Zone, die bisher nur aus vier Grundstü-

cken besteht, im Nordwesten um sechs Grundstücke 

zu erweitern. Somit wäre der komplette untere Rand 

des Betrachtungsperimeters eine W3 und keine W2L 

Zone mehr. Die erlaubte Ausnützungsziffer wird so 

von 0.35 auf 0.55 erhöht und es darf zusätzlich ein 

Vollgeschoss mehr gebaut werden.
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Quellenangaben Referenzbilder:

(#1) Referenzbild Tiny House:
Camper Style GbR, 2018. Online verfügbar unter https://de.camperstyle.net/tiny-house-deutschland-oesterreich-schweiz/

(#2) Referenzbild Gebäudeaufstockung:
Bernhard Mittermayr. 2018. Online verfügbar unter http://lassy.at/home/projekt.php?id=54

(#3) Referenzbild Gebäudeanbau:
Martanka O., 2019. Online verfügbar unter https://www.pinterest.ch/pin/430023464416156880 

Quelle Plangrundlagen: Amtliche Vermessung Schweiz / FL
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GEBIET TSCHAIBRUNNEN

Ausgangslage

Das rund 45’000 m2 grosse Gebiet Tschaibrunnen liegt 

östlich des Zentrums der Gemeinde Schwyz an einer 

Hanglage am Fuss der Mythen und mit guter Aussicht 

auf den gesamten Talkessel von Schwyz. Oberhalb 

des Gebietes liegt der Hinter-Tschaibrunnen-Wald. Das 

gesamte Gebiet liegt in einer «Wohnzone 2 dicht,   

(W2D)». Einige Grundstücke sind noch unüberbaut 

oder unternutzt und bieten sich somit für eine  

Verdichtung an.

Charakteristik des Gebiets

Es ist deutlich erkennbar, dass dieses Gebiet nicht 

in einem Zuge überbaut wurde, denn es sind  

Zeitepochen mit verschiedenen Baustilen ersicht-

lich. Die ersten Bauten des Quartiers sind vor der  

Einführung  des Planungs- und Baugesetz  

entstanden. Daraus ergibt sich ein heterogenes 

Erscheinungsbild aus alten und neuen Bauten. 

Besonders die Chaletbauten aus den dreissiger- 

bis fünfziger Jahren tragen zum Charakter des 

Gebiets bei. Auch ein stattliches Wohnhaus aus 

dem späten 16. Jahrhundert prägt das Quartierbild.  

Weitere Qualitäten des Gebiets zeigen sich in der 

Grösse der Grundstücke und den dazugehörenden 

grosszügig angelegten Gärten.

Potenzial

Bestehendes Verdichtungspotenzial im Gebiet 

ist besonders gut an der heutigen Ausnützung 

sowie dem Bauzustand der Gebäude ablesbar.  

Grundstücke mit tiefer Ausnützung und mit  

Gebäuden in schlechtem baulichen Zustand bieten 

sich zur Verdichtung an. Weiter auf dem Plan auf Seite 

12 sind diese beiden Kriterien ersichtlich. 

Beitrag von:

Daniel Friedlos 
Maxime Jeanneret
Philipp Arnold 
Xenia Schmid 

Impressionen

Visualisierung  
Ist- Zustand

Lageplan
Quelle Plangrundlage: Geodata © swisstopo

Quelle Fotoaufnahme «Wohnhaus aus dem 16. Jahrhundert»: VerfasserQuelle Fotoaufnahme «Chalets der 50er-Jahre»: Verfasser

Quelle 3D-Plangrundlage: Geodata © swisstopo
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Massnahmen

Ausbau-Etappe 1

In naher Zukunft kann die Weiterentwicklung und 

die Verdichtung des Gebiets durch die Bebauung der 

beiden Grundstücken mit grossen Baulandreserven 

vorangetrieben werden. Das Grundstück mit der  

Nr. 2017 wird mit zwei Mehrfamilienhäusern mit je 

zwei Vollgeschossen und Attikageschoss bebaut. Hier  

entstehen bis zu sechs neue Wohneinheiten. 

Auf dem Grundstück mit der Nr. 1282 entstehen  

vier neue Mehrfamilienhäuser, somit ist die  

Grundstück ausgenutzt. Mit der neuen Überbauung 

entstehen bis zu zwölf neue Wohneinheiten.

Ausbau-Etappe 2

In einem nächsten Schritt werden unternutzte 

Grundstücke zusammengelegt und neu bebaut. Die 

Grundstücke mit den Nr. 3562 und 3563, in welchen 

der Ausbaugrad knapp unter 50% liegt, sind in der  

Ausnützungsziffer / 
Sanierungsbedarf

Quelle Plangrundlage: Amtliche Vermessung Schweiz / FL
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Visualisierung  
End- Zustand nach  
Ausbau-Etappe 1 (orange) 
Ausbau-Etappe 2 (türkis)

Quelle 3D-Plangrundlage: Geodata © swisstopo

2. Etappe zu verdichten. Als Ersatzneubauten sind 

Mehrfamilienhäuser mit je drei Wohneinheiten  

vorgesehen. Dieser Schritt ist auch auf dem Grundstück 

mit der Nr. 2846 (Ausbaugrad 38%) vorgesehen. Das  

bestehende Gebäude wird durch zwei neue  

Mehrfamilienhäuser mit je drei Wohneinheiten ersetzt. 

Überbauungsordnung

Um eine geregelte Bebauung im Quartier zu gewähr-

leisten und die Qualität zu erhalten, wird über das 

ganze Gebiet Tschaibrunnen eine Überbauungs- 

ordnung gelegt. Folgende Gestaltungsgrundsätze sind 

im Gebiet Tschaibrunnen zwingend einzuhalten:

• Dächer sind in Form eines Satteldaches auszu- 

gestalten. Die Ausrichtung des Giebels muss sofern 

möglich mit den umliegenden Gebäuden überein-

stimmen. Die maximale Steigung des Daches ist 

45°. Die minimale Steigung beträgt 25°.

• Die Fassadenlänge darf 20 m nicht überschreiten. 

• Neubauten an der Rickenbachstrasse liegen  

zwingend mit einer Fassade auf der Strassen- 

baulinie. Die Strassenbaulinie weist einen Abstand 

von 3 m zur Rickenbachstrasse auf. 

Schlusswort

Der ausgearbeitete Vorschlag zeigt deutlich auf, dass 

das Gebiet Tschaibrunnen Potenzial für Verdichtung 

aufweist. Der Überbauungsvorschlag ist in zwei  

Etappen aufgeteilt und zeigt eine realistische  

Entwicklung der Quartiers Tschaibrunnen auf. Die 

Erarbeitung der Massnahmen zur Verdichtung erfolgte 

unter Berücksichtigung des Bestandes. Anhand 

einer Überbauungsordnung wird sichergestellt, dass  

Überbauungen mit massvollen Volumen und  

angemessener Gestaltung entstehen. Dadurch kann 

gewährleistet werden, dass der Quartiercharakter 

erhalten bleibt und in Zukunft weiter gestärkt wird. In 

dem vorgesehenen Endzustand wird das Quartier nach 

wie vor von Punktbauten mit Satteldächern geprägt.
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Im Modul Raumentwicklung 3 wird ein  
Gestaltungsplan mit seinen wesentlichen  
Elementen erarbeitet. Als Grundlagen dienen 
ein vorab durch die Studierenden erarbeitetes  
Richtkonzept und eine darauf basierende  
Landumlegung. 

Aufgabenstellung

Im dritten Semester erarbeiten die Studierenden 

erstmals eigenständig einen Sondernutzungs-

plan. Die Semesterarbeit umfasst den Entwurf des  

Gestaltungsplans mit den drei Bestandteilen «Sonder-

bauvorschriften», «Situationsplan» und «Planungs- 

bericht». Formell muss die Arbeit in der Form vorliegen, 

wie sie der zuständigen Fachstelle beim Kanton zur  

Vorprüfung eingereicht werden würde. 

Damit für den jeweiligen Bearbeitungsperimeter 

praxisnah eine Vorgehensstrategie entwickelt  

werden kann, sollen exemplarisch die raumplanerischen  

Instrumente angewendet werden. Dazu wurden in drei 

Arbeitsschritten ein Richtkonzept, eine Landumlegung 

und nachfolgend ein Gestaltungsplan ausgearbeitet. 

Der Gestaltungsplan verlangt eine qualitätsvollere  

Überbauung, Erschliessung und Gestaltung, als dies 

mit der Regelbauweise erreichbar ist. Gestaltungs-

pläne gelten in Ergänzung zu Bauregelement und 

Zonenplan als Grundlage für das anschliessende 

Baubewilligungsverfahren. 

Bearbeitungsgebiete

Zur Verfügung stehen die beiden ausgewählten 

Gebiete «Rösslimatt» und «Hof II», beide sind im  

kantonalen Richtplan als Siedlungserweiterungs- 

gebiete ausgeschieden. Sie sollen, wenn die  

Kapazitäten in den bestehenden Bauzonen  

ausgeschöpft sind, in rund 10 - 20 Jahren eingezont 

werden.

Der Bearbeitungsperimeter Rösslimatt in der 

Filiale Seewen liegt direkt südlich des Bahnhofs 

Schwyz und befindet sich in den ÖV-Güteklassen  

B und C. Östlich des Areals befindet sich ein eher 

dicht bebautes Wohnquartier (41-120 EW / ha). Das 

Bahnhofsgebiet ist von Gewerbenutzungen geprägt. 

Gemäss kantonalem Richtplan (Stand 2017) befindet 

sich südlich des Perimeters eine Fruchtfolgefläche.

Der Bearbeitungsperimeter Hof II in der Filiale 

Ibach liegt südlich des Kerns der Filiale Schwyz. Die  

umliegenden Gebiete sind von Wohnnutzungen 

geprägt. Südlich des Perimeters wurde vor kurzer 

Zeit eine neue Wohnüberbauung fertiggestellt  

(rot eingefärbt im Plan). Das Gebiet liegt ebenfalls in 

den ÖV Güteklassen B und C. An der östlichen Grenze 

des Perimeters steigt das Gelände an und schliesst den 

Perimeter räumlich ab.

SONDERNUTZUNGSPLANUNG
IN SIEDLUNGSERWEITERUNGSGEBIETEN

Geltungsbereich mit 
Neuparzellierung 

Abb. links:  
Gebiet «Rösslimatt» 

Abb. rechts:  
Gebiet «Hof II»

Projektarbeit 
HS 2018/19 
3. Semester

Modul:  
Raumentwicklung 3

Dozentin:  
Heidi Berger Burger

Quelle Plangrundlage: Amtliche Vermessung Schweiz / FL
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GESTALTUNGSPLAN RÖSSLIMATT

Projektgrundlage

Richtprojekt

Das Richtprojekt «Rösslimatt» wurde vorgängig  

erarbeitet und dient dem Gestaltungsplan als  

Grundlage. Das Richtprojekt sieht eine Gesamt- 

überbauung vor. Sie besteht aus 13 fünfeckigen 

Gebäuden, welche sich durch ihre Anordnung gut in 

die Umgebung und gewachsene Struktur einfügen. 

Gleichzeitig kann eine hohe Ausnützung erreicht wer-

den, welche in Richtung des Siedlungsrandes leicht 

abnimmt. Die Gebäude können städtebaulich als 

zwei Gruppen gelesen werden, welche verschiedene 

Freiräume generieren. Durch ihre Anordnung öffnen 

sich beim Durchqueren der Siedlung immer wieder 

neue Blickwinkel. Architektonisch sollen die Gebäude 

mit Satteldächer ohne Dachvorsprung ausgestaltet 

werden. Weiter sollen dank Loggien anstelle von 

Balkonen die geometrischen Formen der Gebäude 

unverfälscht zur Geltung kommen. Im Übergangs- 

bereich zum Zeughausareal hin ist zudem ein  

öffentlich zugänglicher Platz mit publikums- 

orientierten Erdgeschossnutzungen geplant.

Rahmenbedingungen

• Sachplan Fruchtfolgeflächen (FFF): Gemäss  

Sachplan FFF muss der Kanton Schwyz Fruchtfolge- 

flächen im Mindestumfang von 2‘500 ha sichern. 

Dies ist im Gebiet Rösslimatt zu berücksichtigen, da 

sich ein Teil der heutigen Landwirtschaftsfläche in der 

überlagerten Fruchtfolgefläche 2. Klasse befindet.

• Lärmschutzverordnung (LSV): Das Thema Lärm stellt 

im Areal Rösslimatt gemäss der Karte «Lärmbe- 

lastung durch den Strassenverkehr in der Nacht» des  

Bundesamts für Umwelt BAFU kein zentrales  

Problem dar. Trotz der Lage an der Hauptverkehrs- 

achse «Gotthardstrasse K1» liegt der gesamte  

Perimeter sowohl am Tag als auch in der Nacht unter 

den Grenzwerten für eine reine Wohnnutzung (ES II).

• Gewässerschutzverordnung (GSchV): Ausserhalb 

des südlichen Perimeters befindet sich der Nieten-

bach, welcher eingedolt geführt wird. Bei einem  

Extremereignis kann der Bach nach Aussagen des 

Kantonsforstamts, Fachbereich Naturgefahren,  

im Gebiet Rösslimatt zu Überschwemmungen  

führen.

• Kantonaler Richtplan: Der Richtplan bezeichnet 

die maximale Ausdehnung des Siedlungsgebiets. 

Einzonungen sind demnach nur in den Richtplan 

gekennzeichneten Siedlungserweiterungsgebieten  

möglich. Das Gebiet Rösslimatt hat sich  

gemäss kantonaler Richtplan durch seine Bahn-

hofsnähe als Entwicklungsschwerpunkt mit einer  

mittleren bis hohen Dichte zu entwickeln. Dies 

können Wohn-, Misch- oder Zentrumszonen sein.

• Kommunaler Richtplan: Das Areal Rösslimatt ist im 

kommunalen Richtplan als Wohn- / Mischgebiet 

mit zweiter Priorität für die Entwicklung eingetra-

gen. Ziel ist eine Realisierung von hochwertigen 

Wohn- und Mischnutzungen mit mittlerer Dichte.

• Zonenplan - Teil Siedlung: Das Areal Rösslimatt 

befindet sich gemäss rechtskräftigem Zonen-

plan in der Landwirtschaftszone mit teilweise 

überlagerter Fruchtfolgefläche. Im Norden des  

Perimeters befinden sich Zentrumszonen. Bei der 

Planung des Rösslimatts ist die Entwicklung des 

Zeughausareals im Südwesten des Perimeters  

entlang der Bahnlinie zu berücksichtigen. Über 

das Zeughausareal wird in nächster Zeit eine  

kantonale Nutzungsplanung aufgestellt. Es ist  

entsprechend zu berücksichtigen, dass sich die Aus-

gangslage für das Areal Rösslimatt verändern wird. 

Beitrag von:

Cédric Arnold
Fabio Oldani
Francesco Alianiello
Tabea iseli

Arbeitsmodell 
Richtprojekt

Phasendiagramm 
Planungsablauf

Planungsablauf
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Gestaltungsplan und Sonderbauvorschriften

Nachfolgend sind einige exemplarische Artikel der im 

Rahmen dieser Arbeit erstellten Sonderbauvorschriften 

für das Gebiet Rösslimatt aufgelistet:

Art. 1. Zweck und Ziele der Planung
1 Der «Gestaltungsplan Rösslimatt» bezweckt die 

Sicherstellung einer gesamtheitlich konzipierten 

Bebauung mit hoher architektonischer Qualität, die 

sich gut in die Umgebung einfügt.
2 Insbesondere werden folgende aus dem Richtprojekt 

abgeleiteten Ziele verfolgt:

• Schaffung der Voraussetzungen für eine orts- 

baulich und architektonisch besonders gut  

gestaltete Überbauung mit einer hohen Wohn-, 

Arbeits- und Aufenthaltsqualität;

• Definition der Bauten bezüglich Lage, Volumen 

und Gestaltung;

• Sicherstellung von grosszügigen und zweck- 

mässigen Erholungs- und Aussenräumen von hoher 

Qualität unter Berücksichtigung des angrenzenden 

Siedlungsrandes;

• Sicherstellung einer effizienten, landsparenden und 

verkehrssicheren Erschliessung, einer gut gestalte-

ten Parkierung sowie einer zweckmässigen Ver- und 

Entsorgung;

• Gewährleistung der Durchlässigkeit des Areals für 

öffentliche Fuss- und Velowege;

• Anwendung einer verdichteteten und energie- 

effizienten Bauweise.

 

 

 

 

Art. 2. Fachgutachten
1 Zur Beurteilung, ob ein Bauvorhaben den qualitati-

ven Zielsetzungen des Gestaltungsplans entspricht, 

kann der Gemeinderat auf Kosten der Bauherrschaft 

ein Fachgutachten in Auftrag geben. Das Fach- 

gutachten ist zusammen mit dem Bauprojekt  

öffentlich aufzulegen.

Art. 8. Gebäudeeingänge
1 Die Gebäudeeingänge sind an den im Situationsplan 

bezeichneten Fassadenlinien zu erstellen. Sie sind von 

der Fassade um mindestens 2 Meter zurückversetzt 

anzuordnen.
2 Der Unterstand dient einerseits als Wartebereich und 

andererseits für die Anordnung der Briefkästen sowie 

die Sonnerie.

Art. 17. Dachgestaltung
1 Als Dachformen auf den Hauptbauten sind Sattel-

dächer mit minimal 25 bis maximal 35 Grad Dach- 

neigung zulässig. Kreuzgiebel und Walmdächer sind 

nicht zulässig.
2 Die Firstrichtung ist entsprechend der im Situations-

plan eingezeichneten Firstlinie auszuführen.
3 Für die Dacheindeckung sind dunkelbraune oder 

dunkelgraue Materialien zu verwenden.
4 Für Dachaufbauten und Dacheinschnitte gilt § 60 

Abs. 3 PBG lit. b). Als Aufbauten sind nur Schlepp- 

gauben zulässig.
5 Technische Aufbauten wie Kamin- und Entlüftungs-

anlagen und Anlagen zur Gewinnung oder Umwand-

lung von erneuerbarer Energie sind unauffällig zu 

gestalten. Form und Farbe sind an die Dächer anzupas-

sen. Sonnenkollektor- oder Photovoltaikanlagen sind 

auf den Hauptdächern flächenbündig einzubauen. Sie 

dürfen die Mantellinien überschreiten.

Gestaltungsplan 

«Rösslimatt»

Verbindlicher Inhalt

Perimeter

Baubereich für Hauptbauten / Mantellinie

Baubereich für unterirdische Sammelgaragen / Mantellinie

Pflichbaulinie

Erschliessung für motorisierten Verkehr

Einfahrt Sammelgarage (Lage Schematisch)

Erschliessungsbereich (Lage schematisch)

Offne, oberirdische Parkierung (Lage schematisch)

Öffentliche Fuss- und Radwegverbindung (Lage schematisch)

Standort für Entsorgungssammelstellen

Spielplatzflächen

Private Aussenbereiche (Lage schematisch)

Einzelbäume (Lage schematisch)

Aussenraum, Umgebungsfläche (Lage schematisch)

Trockensteinmauer (Lage schematisch)

Vermassung
7.00m

Schnittlinie der Schemaschnitte
S1

Koordinatenpunkte LV95 mit Punkt-Nummer:K1
Pkt. Y-Koordinate X-Koordinate

K1 1'208'560.04 2'690'861.53

Orientierender Inhalt

Strassenbauabstand

Sichtweiten (2.50/50.00) gemäss Norm VSS SN 640 273a

Bestehende Verkehrsanlagen ausserhalb Perimeter

Bestehende Fussgängeranlagen ausserhalb Perimeter

Gewachsenes Terrain (Höhenkurven)

Abbruch best. Gebäude

Parzellengrenze

E

P

Öffentliche Fuss- und Radwegverbindung (Lage schematisch)

S

Amtliche Vermessung

Hinweisender Inhalt

Wegleitender Inhalt

Richtprojekt, dat, 02. November 2018

Baubereich für öffentliche Strasse "Rösslimattstrasse"

A

Firstrichtung

Grünrabatten mit Stützmauer als Sitzgelegenheit (Lage schematisch)

Gebäudeeingänge (Lage Schematisch)

Öffentliche Fuss- und Radwegverbindung als Notzufahrt (Lage schematisch)

Quelle Plangrundlage: Amtliche Vermessung Schweiz / FL
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Beitrag von:

Florian Weibel

Max Bühler

Xenia Fraefel

GESTALTUNGSPLAN HOF II

Ausgangslage

Um das Bevölkerungswachstum der kommenden  

Jahre aufnehmen zu können, beabsichtigt die 

Gemeinde Schwyz, das Gebiet «Hof II» zukünftig in das 

Baugebiet zu integrieren.  Ziel der Semesterarbeit war 

es, möglichst praxisnah eine Vorgehensstrategie für das 

Areal zu entwickeln. Exemplarisch dafür waren die drei  

Planungsschritte «Richtkonzept», «Landumlegung»,  

«Sondernutzungsplan» der Reihe nach zu durchlaufen 

und in einem Planungsbericht zusammenzufassen.

Richtprojekt

Das Richtkonzept «Hof II» hat zum Ziel, raum- 

planerische Aspekte, wie eine hohe Ausnutzung auf 

dem Areal städtebauliche Qualität mit hochwertigem 

Wohnraum und optisch ansprechendem Freiraum 

zu verknüpfen. Dies alles mit Rücksichtsnahme auf 

die Eigenheiten und Anforderungen des betreffen-

den Areals. Um diese Ziele zu erreichen, wurden  

aufbauend auf der Analyse Referenzprojekte für die  

Baustruktur und den Freiraum hinzugezogen.

Siedlungskonzept

So wurde in der Mitte und an der südlichen  

Perimetergrenze des Quartiers die Baukörperstruktur der 

im Süden gelegenen Überbauung Mythen-Hof weiter- 

geführt. Ziel war es, den optischen Übergang  

zwischen den Quartieren zu verringern. Entlang 

der restlichen Perimetergrenze wurde auf längliche 

Bauvolumen gesetzt, wie sie in naher Zukunft in 

der Siedlung «Obermaihof Luzern» anzutreffen sein 

werden. Dadurch war es möglich, die Siedlung gegen 

Lärmimmissionen sowie landschaftliche Gegeben-

heiten und umgebende Siedlungsstrukturen sinnvoll 

abzugrenzen.

Freiraum und Wegkonzept

Für das Areal war zudem ein Freiraum- und 

Wegkonzept mit hoher Durchlässigkeit und  

uneingeschränkten Sichtbeziehungen wichtig.  

Entlang der Hauptverbindungsachsen über das Areal 

soll es zu jedem Zeitpunkt möglich sein, die historische  

«Fünf-Franzen-Kapelle» zu erblicken. Ergänzt wird 

das Wegnetz mit grosszügigen Freiräumen und  

hochwertigen Aufenthaltsplätzen. Für die Quartier- 

bewohner, aber auch für Personen, die das Gebiet nur 

durchqueren, stehen damit jederzeit ansprechende 

Aussenräume zum Aufenthalt zur Verfügung.

Landumlegung

Damit alle Eigentümer auf dem neuen Areal ein sinn-

volles und nutzbares Grundstück erhalten, ist eine 

Neuparzellierung nötig. Das Planungsinstrument dazu 

ist die «Landumlegung». Um Konflikte zu vermeiden, 

ist es wichtig, die neuen Grundstücke nach gewissen 

Prinzipien zu verteilen. Alle Grundstücke müssen 

erschlossen und selbständig überbaut werden können.

x

Freiraum- und 
Wegkonzept

Arbeitsmodell
Richtkonzept

Legende:

Wichtige Sichtbeziehungen

Platz öffentlich

Weg öffentlich, bestehend

Weg öffentlich, neu

Weg halböffentlich, neu

Quelle Plangrundlage: Amtliche Vermessung Schweiz / FL
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Sondernutzungsplan

Planungsbericht

Zum Sondernutzungsplan gehört ein Planungsbericht 

gemäss Art. 47 RPV. Dieser verfolgt drei Hauptziele: 

• Er hilft, vollständige und zweckmässige Planungen 

zu erarbeiten und so deren Qualität zu fördern.

• Er informiert die Bevölkerung in verständlicher  

Weise über die Planungsvorlage.

• Er informiert die Genehmigungsbehörde über  

Inhalt, Ziel und Zweckmässigkeit der Planvorlage. 

Der Planungsbericht ist somit das zentrale  

Instrument, um den Ablauf, die Ziele und Entscheide  

eines Planungsprozesses sowie die Abwägung der  

betroffenen Interessen transparent zu machen.  

Zusätzlich zur Erläuterung des Richtprojekts 

wurde im Planungsbericht eine Interessens- 

abwägung vorgenommen. Auch sollen die  

Vorteile des Sondernutzungsplans gegenüber der 

Regelbauweise aufgezeigt werden. Abschlies-

send wird im Bericht über das weitere Vorgehen  

informiert. 

Sonderbauvorschriften

Die Sonderbauvorschriften sind ebenfalls Teil des 

Sondernutzungsplanes. Diese Vorschriften sind rechts-

gültig für die Planung eines Projektes im Perimeter des 

Sondernutzungplanes. 

Inhalt Gestaltungsplan «Hof II»

Im Fall «Hof II» heben sich die Sonderbauvorschriften 

vor allem in folgenden Punkten vom Baureglement ab: 

Die Lage und Grösse der Bauten wird über den 

Situationsplan und die Schnitte exakt eingeschränkt. 

Über die Fassade vorspringende Gebäudeteile wie  

Vordächer, Dachvorsprünge und Balkone sind 

nicht zulässig. Hinzu kommen weitere Vorschriften  

bezüglich der Gestaltung sowie Art und Mass der 

Nutzung. Da sich im Perimeter geschützte Bauten 

befinden, wird darauf speziell eingegangen und deren 

Erhalt vorgeschrieben. Ebenfalls abhängig vom Projekt 

wurde in diesem konkreten Fall die Etappierung exakt 

vorgeschrieben.

Schnitte  
A-A und B-B

Quelle Plangrundlage: Amtliche Vermessung Schweiz / FL

Gestaltungsplan 
«Hof II»
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KOMMUNALE RICHTPLANUNG
RÄUMLICHES KONZEPT UND   
ÄNDERUNG DER KOMMUNALEN RICHTPLANUNG

Gegenstand der Semesterarbeit im Herbst- 
semester 2018 ist die Erarbeitung einer Teil-
revision der kommunalen Richtplanung der 
Gemeinde Schwyz. In einem ersten Schritt  
sollen dabei der bestehende Richtplan auf seine 
Aktualität hin überprüft sowie über- und neben-
geordnete Instrumente aktuelleren Datums 
gesichtet werden. Mit diesen Erkenntnissen soll 
in einem zweiten Schritt ein Raumkonzept für 
die Gemeinde Schwyz ausgearbeitet werden.  
Aufgabe ist es dann, dieses Raumkonzept  
beispielhaft in die Richtplanung der Gemeinde 
Schwyz zu überführen.

Aufgabenstellung

Die Semesterarbeit umfasst die Erarbeitung einer  

Teilrevision der kommunalen Richtplanung der 

Gemeinde Schwyz. Dementsprechend ist eine Vorlage 

für eine Teilrevision der kommunalen Richtplanung 

bis Stand Vorprüfung beispielhaft auszuarbeiten. 

Der Erarbeitungsprozess soll dabei in drei Phasen  

gegliedert werden: 

Grundlagenstudium

Aus der Sichtung der rechtskräftigen kommunalen 

Richtplanung und der über- und nebengeordneten 

Planungsinstrumente sowie aus der Aufarbeitung der 

wichtigsten statistischen Eckdaten zur Entwicklung der 

Gemeinde Schwyz sollen Inhalte für ein Raumkonzept 

abgeleitet werden.

Konzepterarbeitung

Für die Gemeinde Schwyz soll ein aus Plan und Text 

bestehendes Raumkonzept mit den inhaltlichen 

Schwerpunktthemen Siedlung, Verkehr, Natur und 

Landschaft sowie Ver- und Entsorgung erarbeitet 

werden.

Überführung des Raumkonzepts in die kommu-
nale Richtplanung

Im Rahmen einer Vertiefung soll anhand von drei 

Themen aufgezeigt werden, wie das Raumkonzept 

bzw. dessen Inhalte im kommunalen Richtplan  

behördenverbindlich verankert werden.

Als Produkt der Semesterarbeit geht letztendlich 

ein strukturierter Planungsbericht nach Art. 47 RPV  

hervor, welcher die Erarbeitung des Raumkonzepts 

und die Teilrevision der kommunalen Richtplanung 

sowie das gesamte Vorgehen dokumentiert.

Studienarbeit 
HS 2018/19  
5. Semester

Modul:   
Raumentwicklung 5

Dozierende: 
Esther Casanova 
Martin Schlatter
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ÄNDERUNG KOMMUNALER RICHTPLAN, 1

Ausgangslage

Eines der wichtigsten Ziele der Gemeinde ist die 

Innenentwicklung. Diese entspricht auch dem 

Raumplanungsgesetz. Im Rahmen der kommunalen 

Richtplanung ist ein Raumkonzept zu erstellen, dessen 

Inhalte in einem weiteren Schritt in der kommuna-

len Nutzungsplanung grundeigentümerverbindlich  

geregelt werden sollen. 

Gemäss dem Bundesinventar der schützenswerten 

Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeu-

tung (ISOS) sollen im Ortskern möglichst wenige  

Umnutzungen stattfinden, damit das Zentrum  

lebendig bleibt. Das Zusammenwachsen der Dörfer 

soll gestoppt und die Siedlungsränder erhalten  

respektive ausgestaltet werden. Wichtig ist es zudem, 

dass die bestehenden Grüngürtel als zusammen- 

hängende Landschaftsräume erhalten bleiben. 

Der künftige Mehrverkehr soll an geeigneten Stellen 

abgewickelt werden. Daher ist es wichtig, dass eine 

entsprechende siedlungsorientierte Gesamtverkehrs- 

planung erstellt wird.

Räumliches Konzept

Basierend auf der Analyse wurden die Inhalte 

für das Raumkonzept sowie die grundsätzlichen  

Stossrichtungen für die Richtplanrevision definiert.

Siedlung

Entwicklungsgebiet «Bahnhof»
Es bestehen schon heute Ideen zur Entwick-

lung des Bahnhofsgebietes in Seewen. Diese 

Planungen sollen beachtet und in künftige  

Projekte einfliessen.

Siedlungsergänzung
Noch unüberbaute Gebiete, die von Siedlungen 

umschlossen sind, sollen im Laufe der nächsten  

30 Jahre eingezont und überbaut werden. Durch das  

Füllen von Baulücken dehnt sich die Siedlungs- 

fläche nicht weiter in die Umgebung aus, sodass das  

kompaktes Siedlungsbild erhalten bleibt.

Innenverdichtung
Einige, bereits überbaute Gebiete, die nahe an einem 

der Zentren liegen, haben das Potenzial für eine 

dichtere Bebauungsstruktur. Dieses Potenzial soll 

längerfristig ausgeschöpft werden.

Innenergänzung
Insbesonders nahe an den Zentren sich befindende 

Gebiete, die heute in der Bauzone liegen und noch 

unüberbaut sind, werden Perimeter für die Siedlungs-

entwicklung nach innen ausgeschieden. 

Struktur erhalten
Orte mit besonderen Qualitäten sollen erhalten  

werden. Sie besitzen ein ausserordentliches  

Landschaftsbild, deshalb soll mit deren Umgebung 

besonders behutsam umgegangen werden.

Zentren stärken
Die beiden Ortskerne der Filialen Schwyz und 

Ibach sind heute gut erkennbar und teilweise  

ausgesprochen gut erhalten. Im Ortskern Schwyz - 

beispielsweise beim Hauptplatz - ist zeitweise eine 

derart grosse Verkehrsbelastung vorzufinden, dass die  

Aufenthalts- und Wohnqualität stark eingeschränkt  

werden. Hier muss diesen Einschränkungen mit  

gezielten Massnahmen begegnet werden. Des  

Weiteren ist darauf zu achten, dass auch die kleinen 

Läden im Ortskern weiterhin bestehen bleiben.

Im Kern von Ibach sind noch einige Geschäfte zu 

finden wie zum Beispiel eine Bäckerei und eine 

Metzgerei. Durch die geschickte Konzentration dieser  

Nutzungen soll das Zentrum von Ibach weiterhin  

bestehen bleiben. Trotzdem soll es gestalterisch  

weiterentwickelt werden.

Landschaft

Naherholung fördern
Im Zusammenhang mit der Naherholung sind vor 

allem auch Sportflächen wichtig, welche sich in den 

Freiräumen befinden. Sie sind jedoch monofunktional 

und die Zugänglichkeit ist nicht immer für alle gege-

ben. Deshalb sind sie insbesondere hinsichtlich deren 

Zugänglichkeit weiter zu entwickeln.

Gewässerrenaturierung
Bei der Renaturierung muss darauf geachtet werden, 

dass der Hochwasserschutz sowie die Stabilität der 

Brücken gewährleistet bleiben. Deshalb wird vor allem 

Wert auf die Gestaltung der Ufer gelegt. Die Mehr-

heit der Potenziale befinden sich demzufolge meist  

ausserhalb des Siedlungsgebiets.

Zugänglichkeit Grünraum
Die bestehenden hochwertigen Grünräume sollen  

vernetzt werden, damit sie weiterwachsen und  

erhalten bleiben können. Wichtig ist es, dass auch 

diese Grünräume in Zukunft frei von grösseren  

Überbauungen bleiben und so weiterhin der Nah- 

erholung dienen können. Ein ununterbrochener  

Grünraum ist wichtig für Mensch, Tier und Pflanzen.

Lageplan

Beitrag von:

Juana Helfenstein
Petra Jäggi 
Ursina Staub

Quelle Plangrundlage: Geodata © swisstopo

Filiale 
Seewen

Filiale 
Schwyz

Filiale 
Rickenbach

Filiale 
Ibach
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Zusammenhängendes Landschaftsbild
Die Grünräume zwischen den Siedlungen sollen für 

das Landschaftsbild von weiteren Überbauungen frei 

gehalten werden. So soll ein einheitliches Erschei-

nungsbild entstehen. 

Aufwertung Siedlungsränder
Mit einem geeigneten Siedlungsrand soll ein weicher 

Übergang von bebauter Siedlung zu unbebauter Land-

schaft entstehen. Ausserdem soll eine physische sowie 

optische Durchlässigkeit gewährleistet werden. Zudem 

sollen neue Zugänge ins Grüne geschaffen werden.

Wildtierkorridor
Von Osten her ist ein überregionaler Wildtierkorridor 

über die Autobahn, Bahngleise und Flüsse (Seeweren 

und Muota) nach Westen in den Wald vorgesehen. 

Heute ist dieses Gebiet auf längerer Strecke für  

Wildtiere nicht passierbar.

Verkehr

Naherholung fördern
Die Verbindungen des öffentlichen Verkehrs zwischen 

den  Filialen sollen gestärkt werden.

Anbindungen Fuss- und Veloverkehr verbessern
Die Anbindungen der Zentren an die «prägenden  

Bauten» in der Gemeinde Schwyz sollen für den 

Fuss- und Veloverkehr künftig verbessert und so ein 

attraktives Netz geschaffen werden.

 

Schwerpunktthemen

Die kommunale Richtplanung stützt sich auf das 

vorgängig erarbeitete Raumkonzept. Im nächsten 

Schritt wurden drei Themen des Raumkonzepts im 

kommunalen Richtplan verankert:

Innenverdichtung

Für die im Raumkonzept bezeichneten Gebiete 

wurde das Baupotenzial gemäss dem rechtskräftigen 

Baureglement erörtert. Ein allgemeines Vorgehen 

zur Verdichtung bereits überbauter Gebiete wurde  

erarbeitet. So soll Schwyz weiterwachsen können, 

ohne sich weiter in die Breite auszudehnen.

Wildtierkorridor

Die Situation für Wildtiere musste zuerst genauer 

abgeklärt werden, um die nächsten Schritte definieren 

zu können. Das Thema «Wildtiere» ist auf überkom-

munaler Stufe angesiedelt. Das heisst, die Kooperation 

verschiedenster Amtsstellen auf kommunaler und 

kantonaler Stufe ist unumgänglich.

Siedlungsränder

Im Raumkonzept wurden besonders sensible  

Siedlungsränder identifiziert und gekennzeichnet. In  

diesem Zusammenhang wurden Grundsätze fest-

gelegt, wie mit diesen sensiblen Siedlungsrändern 

umgegangen werden soll. Ein intakter Siedlungsrand 

dient der Naherholung sowie der Flora und Fauna.

Räumliches 
Konzept

Quelle Plangrundlage: Amtliche Vermessung Schweiz / FL

Filiale Seewen
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Analyseplan zur 
Innenverdichtung

Schwerpunkt Innenverdichtung

Siedlungsentwicklung nach innen ist ein gesetzlicher 

Auftrag. Deshalb wurden in der Gemeinde Schwyz 

Grundstücke ermittelt, die ein grosses Verdichtungs-

potenzial aufweisen.

Ziele

• Weitere Zersiedlung verhindern

• Kulturland schonen

• Erschliessung verbessern 

• Infrastrukturkosten senken

• Siedlungsqualität steigern

Raumkonzept

Im Rahmen des Raumkonzepts wurden Gebiete 

ausgeschieden, in denen gemäss dem rechtsgültigen 

Baureglement eine höhere bauliche Dichte möglich 

wäre.

Massnahmen

Um aufzuzeigen, wie mit der Innenentwicklung an 

einem konkreten Ort umgegangen werden soll, 

erarbeitet die Gemeinde bedarfsweise räumliche 

Konzepte oder stützt sich auf bereits bestehende 

Leitfäden ab. Die Erarbeitung solcher Konzepte erfolgt 

in Abstimmung mit der Bevölkerung im Rahmen 

von öffentlichen Workshops.  Den in Verdichtungs-

gebieten befindlichen Grundeigentümern sollen in 

Gesprächen die Vorteile einer Weiterentwicklung ihrer  

Grund-stücke anhand von möglichen Entwicklungs- 

szenarien aufgezeigt werden. 

Als Anlaufstelle in der Gemeinde ist eine Fachstelle 

für Innenentwicklung einzurichten, welche eine  

unterstützende sowie lenkende Funktion einnimmt.

Vertiefungsgebiet «Hinter Tschaibrunnen»

Das Quartier «Hinter Tschaibrunnen» befindet sich 

im südöstlichen Teil der Filiale Schwyz und grenzt 

an den Wald. Hier befinden sich vorwiegend Mehr-

familienhäuser, welche zwischen 1961 und 1970 

erbaut wurden. Zudem wurden in den letzten Jahren 

viele Neubauten errichtet. Das Quartier liegt in der  

ÖV-Güteklasse D und zeigt ein erhebliches  

Verdichtungspotenzial auf, da viele unternutzte  

Grundstücke vorhanden sind.

Massnahmen

Bei der nächsten Revision der Nutzungsplanung ist 

für die Grundstücke mit den Nr. 3762 und 3763 

eine Baupflicht (PBG §36b) zu veranlassen. Um eine 

geeignete Überbauung realisieren zu können, ist es 

empfehlenswert, die Grundstücke mit den Nr. 2017, 

2725 und 3431 gemeinsam zu entwickeln und eine 

Grenzmutation durchzuführen. Den Grundeigen- 

tümern ist der Mehrwert dieser Änderung  

aufzuzeigen. Für das Grundstück mit Nr. 1282 ist in der  

nächsten Revision eine Gestaltungsplanpflicht  

festzulegen. Um die Struktur des Quartiers  

beizubehalten, muss eine Landumlegung erfolgen.

C
h
a
p
p
e
lw
e
id

C
h
a
p
p
e
lw
e
id

Sagenmatt

H
in
te
rd
o
rfstra

sse

R
ickenbachstrasse

R
ickenbachstrasse

W
ysistra

sse

Gartenlaubenstrasse

F
rie
d
h
o
fstra

sse

T
s
c
h
a
ib
ru
n
n
e
n

Hinterdorfstrasse

Allerh
eiligen

Allerheiligen

R
icke
n
b
a
ch
stra
sse

Syti

C
h
a
p
p
e
lw
e
id

Sytirain

Magdalena

6
8

127

3 8

4

1

33

7

11

9

7

3

2

1
1
5

11
3

111

107

10
5

12

13

15

20
22

24
26

6

10

2

5

7

15

9
3

1

11

13

96

97

94

85

6
8

6
6

6

4

39

20

18

21

17

14

13

11

9

810

5

3

93

16

12

10

3

5

14

9

87

95

88

84

91

81

79

75

77
76

72

70

73

29

3
1

37

25

30

2
8

14

18

16

7

12

17

15

19

3

5
7

9

104

10
2

10
3

10
1

10
0

98

17

36

35

30

1b

1a

2

1

25

127

1

3

5
7

6

4

2

5

25a

6
8

127

3 8

4

1

33

7

11

9

7

3

2

1
1
5

11
3

111

107

10
5

12

13

15

20
22

24
26

6

10

2

5

7

15

9
3

1

11

13

96

97

94

85

6
8

6
6

6

4

39

20

18

21

17

14

13

11

9

810

5

3

93

16

12

10

3

5

14

9

87

95

88

84

91

81

79

75

77
76

72

70

73

29

3
1

37

25

30

2
8

14

18

16

7

12

17

15

19

3

5
7

9

104

10
2

10
3

10
1

10
0

98

17

36

35

30

1b

1a

2

1

25

127

1

3

5
7

6

4

2

5

25a

4445

1648

4304

2017

3645 3465

462
8

3460

2020

2981

4541

4310

3466

3466

3606

3551

3550

1282

1265

4377

1275

3319

2019

1278

4314

2021

4109

2602

3968

3967
3966

39653461

3689

4131

3888

1277

2105

3562

1281

2750

2563
2599

2170

2169

1289

2462

2846

1276

2474

1288

2725

2464

2687

2907

2830

3614

3615
3921

3201

2018

3920

2799

2613

2579

2535

2535

2598

3043

2863

2784

1283

2853

2754

2854

2720

2859

2837

3737 3738 3739

3740

1073

1074

1076

3761

3321

1253

4378

1284

3464

3686

3687

1662

2633

2174

1661

1663

4787

3762

1276

4914

4913

3306

2908

4315

4329

3463

4242

1286

1
2
8
6

1
2
7
6

2127

2468

2138

3607

3763

3462

2017

2783

1287

3431

4305
4306

4307

4309

4311

4312

4313
4316

4317

4849

48414842

4833

4920

Quelle Plangrundlagen: Amtliche Vermessung Schweiz / FL, Geodata @ swisstopo
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ÄNDERUNG KOMMUNALER RICHTPLAN, 2

Ausgangslage

Seit dem 1. Mai 2014 ist das revidierte Raumplanungs-

gesetz (RPG) in Kraft. Das Hauptanliegen der Revision 

des RPG ist die Siedlungsentwicklung nach innen. Die 

fortgeschrittene Zersiedelung und die Ausdehnung der 

Siedlungen sollen gestoppt werden. Hierfür verlangt 

das RPG eine Baulandmobilisierung für eine bauliche 

Innenverdichtung.

Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan des Kantons Schwyz, welcher 

im Mai 2017 genehmigt wurde, hat diese Themen 

aufgenommen und die Anforderungen für Planungen 

auf kommunaler Stufe formuliert. So definiert der  

kantonale Richtplan in seiner Raumentwicklungs- 

strategie urbane, periurbane und ländliche Räume, 

in welchen jeweils eine auf die unterschiedlichen  

Siedlungsstrukturen angepasste Entwicklungs-

strategie verfolgt werden soll. Gemeinden, deren 

Siedlungsgebiete hauptsächlich im urbanen oder 

periurbanen Raum liegen, haben vorgängig zu ihrer  

Nutzungsplanungsrevision einen kommunalen  

Richtplan zu erarbeiten. Dieser soll insbesondere die 

Themen Innenentwicklung und Siedlungsverdichtung  

behandeln.

Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan definiert und setzt als 

strategisches Instrument die künftigen Entwicklungs-

absichten für die nächsten 20 bis 25 Jahre fest. Er setzt 

dort an, wo die Themen des kantonalen Richtplans 

auf der kommunalen Stufe vertieft betrachtet und 

ergänzt werden sollen. Er zeigt, wie die langfristige  

Entwicklung von Siedlung, Natur und Landschaft,  

Verkehr und Ver- und Entsorgung aussehen soll und 

wie Interessen räumlich aufeinander abgestimmt 

werden.

Räumliches Konzept 

Das Raumkonzept gliedert sich in vier Bereiche: 

Siedlung

Das bestehende Siedlungsgebiet ist in seiner Fläche 

nicht mehr weiter auszudehnen. Damit wird eine 

weitere Zersiedelung in die Schwyzer Landschaft  

verhindert und deren Qualitäten bewahrt. Mit 

einer massvollen und gezielten Innenverdichtung 

in den urbanen und periurbanen Räumen sowie an 

mit dem ÖV gut erschlossenen Lagen werden die  

Standortqualitäten der einzelnen Filialen (Ortszentren)  

gefördert. So wird eine qualitative Siedlungsent- 

wicklung ermöglicht.

Verkehr

Im gesamten Gemeindegebiet gilt es, das Verkehrs- 

aufkommen weiter einzudämmen und soweit 

möglich auf den Umweltverbund zu verlagern. Die 

Verkehrs- und Siedlungsentwicklung ist aufeinander  

abzustimmen. Die Verbindungen zwischen den drei 

Filialen sind zu gewährleisten.

Natur und Landschaft

Die Schwyzer Natur- und Kulturlandschaft ist in ihrer 

Erscheinung und Nutzung zu erhalten. Die verschie-

denen Interessen und Ansprüche an die Natur- und  

Kulturlandschaft wie Landwirtschaft, den Tourismus 

und die Freizeit sind aufeinander abzustimmen. 

Die «Grüne Lunge» und der Zentralpark dienen als  

wesentlicher Siedlungstrengürtel und als siedlungsnahes  

Erholungsgebiet.

Ver- und Entsorgung

Die Gemeinde Schwyz fördert eine nachhaltige 

und zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung 

unter Beachtung der Anforderungen an Ver- und  

Entsorgung. 

Konzeptplan
Quelle Plangrundlage: Amtliche Vermessung Schweiz / FL, Geodata © swisstopo 
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