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Notwendige Anpassung der

Grundnutzung

Sicherstellung einer Aufwer-

tung des Dorfkerns
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Zusammenfassung

Seit Eroffnung des neuen Schulhauses in Trachslau steht das ehemalige Schul-
haus leer. Gegenwartig befindet sich das ehemalige Schulareal mit den Grund-
stiicken Nr. 2732 und Nr. 3732 innerhalb der Zone fiir 6ffentliche Bauten und
Anlagen (OBA). Die OBA erschwert eine private Nutzung der Liegenschaft wie
auch deren Verkauf. Aus diesem Grund soll das ehemalige Schulareal in die
Wohn- und Gewerbezone (WG) umgezont werden.

Der Viertel Trachslau verfiigt tiber keinen eigentlichen Dorfplatz. Der Kirchvor-
platz ladt nicht zum Verweilen ein. Mit einem Neubau auf dem ehemaligen
Schulareal und der Anpassung der Eigenstrasse kann ein neuer 6ffentlicher
Aussenraum mit Aufenthaltsqualitat geschaffen werden. Hierzu wird mit der
Abgrenzung der WG-Zone der notwendige Bereich zur Aufwertung des Kirch-
vorplatzes freigehalten. Innerhalb dieser im Zonenplan gesicherten Flache kann
auch eine hindernisfreie Bushaltestelle mit Personenunterstand verwirklicht
werden. Die wichtigsten Qualitatsanforderungen an einen kiinftigen Neubau auf
dem ehemaligen Schulareal werden vertraglich gesichert.
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Ausgangslage

Anlass

Auf den Schulbeginn 2021 konnte das neue Schulhaus Trachslau am neuen
Standort in Betrieb genommen werden.

Abb. 1: Standort ehemaliges und neues Schulhaus

In der Abstimmungsbotschaft zum Verpflichtungskredit des Schulhausneu-
baus wurde in Aussicht gestellt, dass das ehemalige Schulhaus verkauft wer-
den konnte, sollte der Bezirk Einsiedeln keine Land- oder Raumreserven bendti-
gen.

Nach der Er6ffnung des neuen Schulhauses hat der Bezirk Einsiedeln seine
Land- und Raumbediirfnisse tiberpriift. Er ist zum Schluss gekommen, dass das
ehemalige Schulhaus nicht mehr benétigt wird und verkauft werden kann.

Das ehemalige Schulareal liegt geméss rechtskraftigem Zonenplan in der Zone
fir dffentliche Bauten und Anlagen (OBA). In dieser Zone sind gemass Art. 51
Baureglement nur Bauten und Anlagen zugelassen, welche einem 6ffentlichen
Zweck dienen. Dazu gehoren ausdriicklich kirchliche Bauten, Schul- und Ver-
waltungsbauten, Altersheime, Spiel- und Sportanlagen, Frei- und Hallenbéader,
Abwasserreinigungsanlagen und Schiessanlagen.

Die geltenden Zonenbestimmungen erschweren eine private Nachfolgenutzung
und somit auch einen allfélligen Verkauf. Aus diesem Grund soll die Liegen-
schaft des ehemaligen Schulhaus Trachslau, bestehend aus den Liegenschaf-
ten 2723 und 2732, umgezont werden.
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o

Abb. 2: Rechtskréftiger Zonenplan, Quelle: Ausschnitt OREB-Kataster, Stand 23.08.2022

Grundlagen

Studie Kirchvorplatz Trachslau

Die Kirchstiftung der romisch-katholischen Kirchgenossenschaft Trachslau hat
im Jahr 2017 eine Studie zur Aufwertung des Kirchvorplatzes erstellen lassen.
Darin enthalten ist eine Verlegung der Eigenstrasse in Richtung des ehemaligen
Schulhauses, um einen grossziigigen Platz realisieren zu kdnnen. Das Anliegen
eines attraktiven Kirchplatzes soll aufgenommen werden.

Abb. 3: Ausschnitt Studie Kirchvorplatz Trachslau, HPK Architekten, dat. 16.01.2017

Verkehrsgutachten Schulhaus Trachslau

Im Jahr 2019 hat R+K im Auftrag des Bezirks Einsiedeln ein Verkehrsgutachten
zur Uberpriifung des Verkehrsregimes im Zusammenhang mit dem neuen
Schulhaus erstellt. Zudem wurde die Moglichkeit einer Buserschliessung des
Viertels Trachslau untersucht. Dabei wurde festgestellt, dass eine Buswende-
schlaufe und eine Fahrbahnhaltestelle zusammen mit der geplanten Neugestal-
tung des Kirchvorplatzes zweckmassig realisiert werden konnte.
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1.2.3

Umfang der

maoglichen Umzonung

Drei Vollgeschosse /

gestaffelte Baukorper
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Nutzungsstudie ehemaliges Schulhaus Trachslau

Der Bezirksrat Einsiedeln hat mit einer Nutzungsstudie im Jahr 2022 untersu-
chen lassen, welche Dimensionen ein allfalliger Neubau auf dem ehemaligen
Schulareal umfassen darf, um die Nachbarschaft zur Kirche mit Kirchvorplatz
ortsbaulich zu ergénzen. Dabei wurde der Platzbedarf eines neuen Kirchvorplat-
zes (siehe Kap.1.1.2) sowie einer zukiinftigen Bushaltestelle beriicksichtigt.

®

Abb. 4: Variante 1 der untersuchten OV-Erschliessung, Quelle: Nutzungsstudie ehemaliges Schul-
haus Trachslau, dat. 21.02.2022

In der Nutzungsstudie wurden zudem verschiedene Geschossigkeiten und Ge-
baudesetzungen gepriift. Es hat sich gezeigt, dass sich dreigeschossige Bau-
ten mit Sattelddachern am besten ins Ortsbild einfligen. Weiter ist ein gestaffel-
ter Baukorper anstelle eines grossen Gebauderiegels zu bevorzugen.

Nachfolgend eine der beiden Bestvarianten aus der Nutzungsstudie mit gestaf-
felten Baukorpern mit 3 Vollgeschossen und Satteldachern.

massgebende
Grundstiicksflache
2218 m?

,” Platz A 1349
) YY) ) €a/850Mm —
p— 2732
— e ‘.
I T P e 7 \

Abb. 5: Mdgliche gestaffelte, kleinteilige Bebauung, Quelle: Nutzungsstudie ehemaliges Schulhaus,
dat. 21.02.2022
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Abb. 6: Mogliche Bebauung mit drei Geschossen, Quelle: Nutzungsstudie ehemaliges Schulhaus
Trachslau, dat. 21.02.2022

Publikumsorientierte Erdge- ~ Zur Attraktivierung und Belebung des ehemaligen Schulareals und insbeson-
schossnutzung  dere des Kirchvorplatzes wird fiir einen kiinftigen Neubau eine publikumsorien-
tierte Erdgeschossnutzung empfohlen.

Flachenbedarf fir 6ffentliche  Die Flachen fiir einen attraktiven Kirchvorplatzes, die Verschiebung der Ei-
Nutzungen sichern  genstrasse sowie eine Bushaltestelle mit Personenunterstand soll durch die

Beibehaltung in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen gesichert werden.

Abb. 7: Freizuhaltende Flache, Quelle: Nutzungsstudie ehemaliges Schulhaus Trachslay,

dat. 21. Februar 2022
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1.3
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Ziele der Teilnutzungsplanung

Gestiitzt auf die Nutzungsstudie und die darin ermittelte Flache, welche in der
Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA) fiir die Anlagen des 6ffentlichen
Interesses verbleiben muss, soll die (ibrigen Flache des ehemaligen Schulareals
im Umfang von ca. 2'318 m? einer neuen Nutzungszone zugewiesen werden.

Die fiir eine Neuliberbauung zur Verfligung stehende Flache im Umfang von ca.
2'318 m? soll von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA) in die
Wohn- und Gewerbezone (WG) umgezont werden. Dadurch wird derselbe Zo-
nentyp des siidseitigen Rehmatt Quartiers bis zur Moosstrasse weitergefiihrt.
Zudem wird eine gewerbliche Nutzung ermdglicht. In der WG-Zone ist die Ge-
badudehohe auf 10 m (zzgl. Schragdach-Mehrhohe) und die Firsthohe auf 14 m
beschrankt. Dies entspricht der W3-Zone (Art. 49 BauR).

Zur Sicherung einer gewerblichen, vorzugsweise einer publikumsorientierten
Nutzung wird in Art. 48 Abs. 2 BauR, fiir das Gebiet «ehemaliges Schulhaus
Trachslau», ein Mindestanteil von 15 % der realisierten Geschossflachen fiir Ge-
werbe oder Dienstleistungen festgelegt.

Aufgrund der Grosse der neuen Wohn- und Gewerbezone im Umfang von ca.
2'318 m? kann keine Gestaltungsplanpflicht festgelegt werden. Hierzu wére
eine Mindestflache von 3'000 m? erforderlich (§ 24 Abs. 1 PBG).

Eine Verpflichtung fiir die Durchfiihrung eines qualifizierten Verfahrens wie ein
Architekturwettbewerb oder Studienauftrag nach den Vorgaben des SIA wird
fir eine Neuliberbauung aufgrund der Arealgrosse als nicht verhéaltnismassig
beurteilt. Um trotzdem eine ortsbaulich und architektonisch qualitatsvolle Uber-
bauung sicherzustellen, wird die Nutzungsstudie aus dem Jahr 2022 als weg-
leitend fiir das Baubewilligungsverfahren erklart. Diese Rahmenbedingung soll
Bestandteil des Kaufvertrags bilden und grundbuchlich gesichert werden.

Um eine kiinftige Uberbauung durch Abstandsbestimmungen gegeniiber dem
Grundstiick innerhalb der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA) nicht
unnotig einzuschranken, soll die Mdglichkeit einer ungleichen Verteilung des
Grenzabstandes im Sinne von § 62 PBG eingeraumt werden. Die kiinftige Uber-
bauung kann sich dadurch besser zum o6ffentlichen Kirchvorplatz ausrichten.
Dies ist aus ortsbaulicher Sicht zu begriissen. Die Verwirklichung einer Bushal-
testelle mit Personenunterstand wird dadurch nicht behindert.
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2. Teilnutzungsplanung ehemaliges Schulhaus
Trachslau
2.1 Anpassung Zonenplan

Mit der vorliegenden Teilnutzungsplanung wird eine Flache von ca. 2138 m?
aus der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (OBA) in die Wohn- und Ge-

werbezone (WG) umgezont.

Rechtskraftiger Zonenplan

Verbindlicher Planinhalt

Bauzonen

O ws Wohnzone 3

B we Wohn- und Gewerbezone

[ OBA Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen

Nichtbauzeonen

— LWZ Landwirtschaftszone

Umzonung von Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen OBA

Anderungen am Zonenplan e in die Wohn- und Gewerbezone WG =2'138 m?

rechtskraftige Bauzonen

Abb. 9: Anderungen am Zonenplan, Bereich ehemaliges Schulhaus Trachslau

Zonenplan mit Anderungen

Verbindlicher Planinhalt
Bauzonen

| w3 Wohnzone 3

B we Wohn- und Gewerbezone

[ OBA Zone fiir &ffentliche Bauten und Anlagen
Nichtbauzonen

/1 Lwz Landwirtschaftszone

Abb. 10: Zonenplan mit Anderungen, Bereich ehemaliges Schulhaus Trachslau
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2.2
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Anpassung Baureglement

Zur Sicherstellung einer gewerblichen Erdgeschossnutzung wird Art. 48 wie
folgt erganzt (Anderungen in roter Schrift):

Art. 48
1 Die Wohn- und Gewerbezonen dienen dem Wohnen sowie héchstens massig

storenden Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben.

2 Innerhalb der im Zonenplan als ,Wohn- und Gewerbezonen mit Mindestanteil
an Gewerbe- bzw. Dienstleistungsnutzung” bezeichneten Gebieten sind min-
destens folgende Anteile der realisierbaren Geschossflache fiir Gewerbe oder

Dienstleistungen zu nutzen.

. Im Gebiet ,Alpcity": 50%
. Im Gebiet ,Kobiboden*: 30%
. Im Gebiet «Kornhausstrasse/Allmeindstrasse»: 70%
. Im Gebiet ,ehemaliges Schulhaus Trachslau” 15%

Zudem wird der Anhang V des Baureglements mit einer neuen Abbildung er-
ganzt. Darin wird definiert, in welchem Gebiet die obenstehende Bestimmung

zum ,ehemaliges Schulhaus Trachslau” gelten.

CXGAS l
O~ % ” ! o = Schachen

) E-:D & CQ @ y . ;
Rindermatt = WG "ehemaljges
bd Schulhaus Tirachslau"
3

Abb. 11: Ausschnitt neuer Anhang V — Baureglement
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2.3 Verfahren

Ordentliches Verfahren ~ Die Umzonung wird im Rahmen einer Teilnutzungsplanung vorgenommen wer-
den. Diese hat nach dem ordentlichen Nutzungsplanverfahren gemass § 25 ff.
PBG zu erfolgen:

Informations- und Mitwirkungsverfahren
(nach § 25 Abs. 1 PBG)

Priifung der Eingaben aus der Bevélkerung und Bereini-
gung der Unterlagen

kantonale Vorpriifung
(nach § 25 Abs. 1 PBG)

Uberpriifung der Unterlagen aufgrund der
kantonalen Vorpriifung

Offentliche Auflage wihrend 30 Tagen
(nach § 25 Abs. 2 PBG)

Behandlung allfdlliger Einsprachen bis zur rechtskraftigen
Erledigung (nach § 26 PBG)

Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung und
Urnenabstimmung (nach § 27 PBG)

Genehmigung durch den Regierungsrat
(nach § 28 PBG)

Abb. 12: Ordentliches Verfahren der Nutzungsplanung

2.4 Bisheriges Verfahren

Juni bis September 2022 Erarbeitung der notwendigen Unterlagen.

Informations- und Mitwirkungsverfahren
ausstehend

Kantonale Vorpriifung
ausstehend

Offentliche Auflage
ausstehend
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3.1

3.1.1

Bebaute Flachen

3.1.2

Aufwertung Kirchvorplatz

3.1.3

3.1.4
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Ziele und Grundsatze Planungs- und Baugesetz

Gemadss Art. 47 Abs. 1 der Verordnung {iber die Raumplanung (RPV) vom
28. Juni 2000 wird folgender Bericht verlangt:

Art. 47 Berichterstattung gegeniiber der kantonalen Genehmigungsbehoérde.
Die Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst, erstattet der kantonalen Geneh-
migungsbehdrde (Art. 26 Abs. 1 RPG) Bericht dariiber, wie die Nutzungsplane
die Ziele und Grundsétze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen
aus der Bevolkerung (Art. 4 Abs. 2 RPG), die Sachpléne und Konzepte des Bun-
des (Art. 13 RPG) und den Richtplan (Art. 8 RPG) beriicksichtigen und wie sie
den Anforderungen des librigen Bundesrechts, insbesondere der Umwelt-
schutzgesetzgebung, Rechnung tragen.

Beriicksichtigung Ziele und Grundsatze der Raumplanung

Die Ziele und Grundséatze der Raumplanung sind in Art. 1 und Art. 3 RPG enthal-
ten. Die einzelnen Kriterien befinden sich im Anhang 1 des vorliegenden Doku-
ments. Sofern die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemass Art. 1 und 3
RPG fiir das Verfahren relevant sind, werden sie wie folgt beriicksichtigt:

Haushalterische Bodennutzung

Durch die Umzonung wird keine neue Bauzone geschaffen. Es sind keine Ein-
griffe in die Landschaft notwendig. Die Flachen sind bereits heute bebaut.

Forderung des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Lebens in den ein-
zelnen Landesteilen.

Mit der Umzonung wird der Raumbedarf fiir eine Aufwertung des Kirchvorplat-
zes, welcher als Dorfplatz dienen kann, gesichert. Durch die Einzonung in die
Wohn- und Gewerbezone besteht die Mdglichkeit einer gewerblichen Erdge-
schossnutzung, welche zum gesellschaftlichen, sozialen und wirtschaftlichen
Leben beitragen kann.

Erhaltung von geniigend Flachen geeigneten Kulturlandes fiir die Landwirt-
schaft

Die Umzonung tangiert keine landwirtschaftlichen Flachen.

Gestaltung der Siedlungen nach den Bediirfnissen der Bevolkerung

Mit der Freihaltung der Flache fiir den Kirchvorplatz sowie der Buswende-
schlaufe kann der Raum fiir eine spéatere Aufwertung des Dorfzentrums gesi-
chert werden. Durch baureglementarische und vertragliche Vorgaben mit der
zukiinftigen Kauferschaft wird sichergestellt, dass sich die kiinftige Uberbau-
ung ortsbaulich in die bebaute Situation einordnet.
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Anhang

Anhang A Ziele und Grundséatze der Raumplanung
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Anhang A - Ziele und Grundsdtze der Raumplanung

Ziele, Art. 1 RPG

Abs.

1

Haushalterische Bodennutzung. (- Kap. 3.1.1)

Raumwirksame Tatigkeiten aufeinander abstimmen.

Verwirklichung einer auf die gewiinschte Entwicklung des Landes ausge-
richtete Ordnung der Besiedlung.

Beachtung der natiirlichen Gegebenheiten.

Beachtung der Bediirfnisse von Bevélkerung und Wirtschaft.

.2

Schutz der natiirlichen Lebensgrundlagen wie Boden, Luft, Wasser, Wald
und Landschaft.

Erhaltung und Schaffung wohnlicher Siedlungen.

Erhaltung und Schaffung der rdaumlichen Voraussetzungen fiir die Wirt-
schaft.

Forderung des sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Lebens in den
einzelnen Landesteilen. (> Kap. 3.1.2)

Hinwirken auf eine angemessene Dezentralisation der Besiedlung und der
Wirtschaft.

Sicherung der ausreichenden Versorgungsbasis des Landes.
Gewahrleistung der Gesamtverteidigung.

Planungsgrundsatze, Art. 3 RPG

Abs.

2: Landschaft

Die Landschaft ist zu schonen.

Erhaltung von geniigend Flachen geeigneten Kulturlandes fiir die Land-
wirtschaft. (> Kap. 3.1.3)

Einordnung von Siedlung, Bauten und Anlagen in die Landschaft.
Freihaltung von See- und Flussufern.

Erleichterung des offentlichen Zugangs und der Begehung von See- und
Flussufern.

Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsraume.

Sicherung der Funktion der Walder.

. 3: Siedlung

Gestaltung der Siedlungen nach den Bediirfnissen der Bevodlkerung.
(> Kap. 3.1.4)

Ausdehnung des Siedlungsgebietes begrenzen.

Gegenseitig zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsplatzgebie-
ten.

Hinreichende Erschliessung der Wohn- und Arbeitsplatzgebiete durch das
offentliche Verkehrsnetz.

Schutz der Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen.
Erhaltung und Schaffung von Rad- und Fusswegen.

Sicherstellung von giinstigen Voraussetzungen fiir die Versorgung mit Gi-
tern und Dienstleistungen.
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Erhaltung und Schaffung von geniigend Griinflichen und Bdumen in den
Siedlungen.

Abs. 4: Offentliche oder im 6ffentlichen Interesse liegende Bauten
und Anlagen

Bestimmung sachgerechter Standorte.

Berticksichtigung regionaler Bediirfnisse.

Abbau stérender Ungleichheiten.

Sicherung einer guten Erreichbarkeit fiir Schulen, Freizeitanlagen und 6f-
fentlichen Diensten.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die natiirlichen Lebensgrund-
lagen.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Bevolkerung.
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Wirtschaft.
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