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SACHVORLAGE

Abstimmungsfrage
Wollen Sie dem Verkauf der Liegenschaft Nr. 1552, Rebhal-
denstrasse, Freienbach, an die Wohnbaugenossenschaft 
Familia Freienbach zu einem Preis von CHF 2’250’000.00 
zustimmen?

Worum geht es? 
Auf der Liegenschaft Nr. 1552, Rebhaldenstrasse, Frei-
enbach, stand bis zur Aufhebung des Schulstandortes 
Leutschen der Velounterstand für die Schülerinnen und 
Schüler der Sek eins Höfe. Mit der Umnutzung der Schul-
anlage in das neue Rathaus und Justizgebäude des Be-
zirks Höfe wird das Grundstück nicht mehr benötigt. Die 
Marktwertschätzung für das 831 m2 grosse Grundstück 
beträgt CHF 2’250’000.00.

Der Bezirksrat hat verschiedene Varianten geprüft und 
sich dafür ausgesprochen, der Stimmbevölkerung den 
Verkauf des Grundstücks für ein Projekt zugunsten von 
preisgünstigem Wohnraum zur Abstimmung vorzulegen.

Das eingereichte Bauprojekt der Wohnbaugenossen-
schaft Familia Freienbach hat den Bezirksrat überzeugt. 
Auf dem relativ kleinen Grundstück sieht die Projekt-
planung ein viergeschossiges Gebäude (UG, EG, OG, 
DG) mit sechs Wohnungen und zwölf Tiefgaragenplät-
zen vor. Der angebotene Verkaufspreis entspricht den   
CHF 2’250’000.00 der Marktwertschätzung.

SACH GESCH ÄF T  VER K AUF  L IEGEN SCH AF T  N R .  1552 , 
R EB H ALDEN S TR A SSE ,  FR E IEN BACH

Ausgangslage
Im März 2021 hat die Höfner Stimmbevölkerung dem 
Sachgeschäft «Rathaus und Justizgebäude Leutschen» 
zugestimmt. Nach der Aufhebung der Leutschen als 
Schulstandort wird aktuell das ehemalige Schulhaus in 
ein neues Rathaus für den Bezirk Höfe umgebaut. Der 
ehemalige Hauswirtschafts-Pavillon weicht einem Neu-
bau, welcher als Justizgebäude dient. Geplant ist der 
Bezug im Jahr 2024.

Durch die Aufhebung des Schulstandortes per Ende 
Schuljahr 2021/2022 wird der Velounterstand für die 
Schülerinnen und Schüler der Schule Leutschen auf dem 
Grundstück Nr. 1552 nicht mehr benötigt. Im Zuge der 
Abstimmungsinformation zur Sachvorlage «Rathaus und 
Justizgebäude Leutschen» hat der Bezirk mitgeteilt, dass 
die nicht mehr benötigten Liegenschaften zur Finanzie-
rung des Neu- und Umbauprojekts verkauft werden sol-
len. Neben dem Grundstück Nr. 1552 in Freienbach sind 
dies das Rathaus mit Land an der Roosstrasse 3 in Wol-
lerau, in welchem aktuell der Grossteil der Amtsstellen 
des Bezirks untergebracht sind, sowie die Liegenschaft 
Bahnhofstrasse 4 in Wollerau (Stockwerkeigentum), wel-
che seit 2021 an die kantonale Staatsanwaltschaft ver-
mietet wird. Die beiden Liegenschaften gelangen in ei-
genen Sachgeschäften zur Abstimmung.

Grundstück Nr. 1552, Rebhaldenstrasse, Freienbach
Eine vom Bezirk im Jahr 2020 in Auftrag gegebene Markt-
wertschätzung weist einen Marktwert von CHF 2’250’000.00 
aus. Das Grundstück misst eine Fläche von 831 m2 und liegt 
in der Bauzone W4. Diese gilt als Wohnzone.
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Auszug aus Art. 37 des Baureglements Freienbach
Die Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhältnisse gewährleisten. 
Es sind nur nicht störende Betriebe zugelassen. 

Es gelten folgende Überbauungsmasse:

Zone Anzahl 
Vollgeschosse
max.

Gebäudehöhe 
max.

Firsthöhe 
max.

Grosser/kleiner 
Grenzabstand 
mind.

Gebäudelänge
max. 

Ausnützungsziffer 
(Basisnutzung) 
max.

Wohnzone W4 4 13 m 17 m 100 % / 60 % der 
Gebäudehöhe, 
mind. 4 m

40 m 0.65

Die Ausnützungsziffer kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens in der 
Wohnzone um 10 % erhöht werden, sofern ein Anteil von mindestens 15 % der 
Basisnutzung für preisgünstigen Wohnraum bestimmt ist.

Das Grundstück Nr. 1552 be�ndet sich zwischen der Leutschen- 
und der Rebhaldenstrasse, angrenzend an zwei Mehrfamilienhäu-
ser im Norden und im Süden sowie an die Parzelle des neuen Rat-
hauses und Justizgebäudes des Bezirks im Osten.
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SACHVORLAGE

Entscheid für preisgünstigen 
Wohnraum für Familien
Der Bezirksrat hat verschiedene Varianten sorgfältig ge-
prüft und sich für folgendes Vorgehen entschieden:

1. Verkaufsangebot an Gemeinde Freienbach. 
 Falls kein Interesse seitens der Gemeinde besteht:
2. Verkaufsangebot an Institutionen, welche sozialen 

Wohnraum anbieten bzw. realisieren. 
 Bei abschlägigen Antworten oder Ablehnung eines 

entsprechenden Sachgeschäfts:
3. Öffentliche Ausschreibung und Verkauf an den 

Meistbietenden, Antrag als Sachgeschäft.

Die Gemeinde Freienbach hat kein Interesse am Kauf des 
Grundstücks. So hat der Bezirksrat drei lokale Genossen-
schaften für preisgünstige Alters- respektive Familienwoh-
nungen eingeladen, ihr Kau�nteresse mit einem konkre-
ten Bauprojekt anzumelden. Hierfür hat der Bezirksrat die 
nachfolgenden Kriterien festgelegt, welche den Genos-
senschaften als zwingend umsetzbar mitgeteilt wurden:

 Kein Weiterverkaufen der Liegenschaft (keine Speku-
lation) innerhalb von 20 Jahren

 Faire, günstige Mietzinsen
 Nachhaltigkeit der gesamten Planungs-, Realisie-
rungs- und Betriebsprozesse (sozial, wirtschaftlich 
und ökologisch)

 Umgebungsqualität (familienfreundliche, einheimi-
sche Bep�anzung)

Die Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach und 
die Genossenschaft für Alterswohnungen Freienbach 
reichten je ein Projekt ein. Der Entscheid des Bezirksra-
tes �el zugunsten der Wohnbaugenossenschaft Familia 
und somit für preisgünstigen Wohnraum für Familien aus.
Rein ökonomisch betrachtet wäre ein Verkauf zum höchst-
möglichen Preis angezeigt. Doch für den Bezirksrat spiel-
ten auch soziokulturelle Beweggründe eine entscheiden-
de Rolle. Fehlender bezahlbarer Wohnraum für Familien 
ist ein grosses Problem im Bezirk Höfe. Die Preise für 
Wohnungen und Immobilien sind in den letzten 20 Jah-
ren in die Höhe geschnellt. Viele einheimische Familien 
�nden keine bezahlbaren Wohnungen in den Höfner Ge-
meinden und werden so gezwungen, wegzuziehen. Die-
sem Missstand möchte der Bezirksrat entgegenwirken 
und mit dem Verkauf der Liegenschaft Nr. 1552 in Frei-
enbach einen Beitrag zur Förderung von preisgünstigem 
Wohnraum in der Höfe leisten.
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Das Bauprojekt der Wohnbaugenossenschaft Familia 
Freienbach vermochte den Bezirksrat zu überzeugen. Mit 
dem Projekt könnte auf der relativ kleinen Grundstück-
�äche vergünstigter Wohnraum für Familien geschaffen 
werden. Der angebotene Kaufpreis für das Land beläuft 
sich auf CHF 2’250’000.00 und entspricht somit der vor-
liegenden Marktwertschätzung.

Portrait Käufer
Die Wohnbaugenossenschaft Familia bezweckt für Mit-
glieder und Mieter familiengerechte, gesunde, moder-
ne und preisgünstige Wohnungen zu erstellen und zu 
vermieten.
Für die Berechnung des Mietzinses werden im «Regle-
ment für die Verbilligung der Mietzinsen von Wohnun-
gen» zwei Verbilligungsarten unterschieden:

Einkommens-/vermögensabhängige Verbilligung 
(Verbilligung I)
Diese Verbilligung kann von Bewohnern/Familien bean-
sprucht werden, deren steuerbares Einkommen (Direkte 
Bundessteuer) CHF 60’000.00 nicht übersteigt. Die Ein-
kommensgrenze kann um CHF 5’000.00 erhöht werden 
für jedes Kind, für das eine Familienzulage ausbezahlt 
wird. Zudem darf das Reinvermögen CHF 160’000.00 
nicht übersteigen. Pro Kind, für das eine Familienzulage 
ausbezahlt wird, kann die Grenze um CHF 20’000.00 er-
höht werden. Je nach Grösse der Wohnung beträgt die 
Verbilligung CHF 160.00 bis CHF 250.00 pro Monat. Die 
Berechtigung für die Mietzinsverbilligung ist periodisch 
nachzuweisen. 

Kinderabhängige Verbilligung 
(Grundverbilligung II)
Diese Verbilligung kann unabhängig von der Grundverbil-
ligung I geltend gemacht werden und beträgt pro Kind, 
für das eine Kinderzulage ausbezahlt wird, CHF 190.00 
pro Monat.

Das Bauprojekt
Geplant ist ein viergeschossiges Gebäude inkl. Tiefga-
rage und Dachgeschoss, mit sechs grosszügigen Woh-
nungen (3,5 bis 5,5 Zimmer), bei einer Bruttowohn�äche 
von 634 m2.

Vorgesehen ist eine gemeinsame Tiefgarage mit dem 
nördlich angrenzenden Grundstück Nr. 1260. Dieses 
Grundstück ist aktuell via Leutschenstrasse erschlossen. 
Die Zufahrt zur neuen Tiefgarage würde via Rebhalden-
strasse erfolgen. Mit der Eliminierung der Ein-/Ausfahrt in 
die viel befahrene Leutschenstrasse würde die Verkehrs-
sicherheit massgeblich erhöht. Durch die Verschiebung 
der Parkplätze unter die Erde könnte der bestehende 
versiegelte Vorplatz der Liegenschaft Nr. 1260 begrünt 
und somit aufgewertet werden.
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Das Projekt der Wohnbaugenossenschaft 
Familia Freienbach

SCHEM A SCH N IT T



RERE
B E Z I R K  H Ö F EB E Z I R K  H Ö F E58

SACHVORLAGE

Geschossplan

Etage Wohneinheiten/Fläche

UG 12 Tiefgaragenplätze

EG 5 ½-Zimmer-Wohnung 127 m2
 4 ½-Zimmer-Wohnung 110 m2

OG 5 ½-Zimmer-Wohnung 127 m2
 5 ½-Zimmer-Wohnung 126 m2
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27. Januar 2023

Dachgeschoss mit zwei 3,5-Zimmer-Wohnungen

O B ERGESCH OSS DACH GESCH OSS

(*Siehe Erklärung für Bruttowohn�äche /Bruttogeschoss�äche 
Seite 59 oben)

DG 3 ½-Zimmer-Wohnung 72 m2
 3 ½-Zimmer-Wohnung 72 m2

 Bruttowohn�äche* 634 m2
 Bruttogeschoss�äche* 594 m2 
 BGF inkl. Dachgeschoss  794 m2
 (DG nicht anrechenbar)
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Kosten für den Bezirk

Für den Bezirk Höfe fällt die Hälfte der Notariats- und 
Grundbuchkosten im Zusammenhang mit dem Verkauf 
an. Die andere Hälfte trägt die Wohnbaugenossenschaft 
Familia Freienbach als Käuferin. 

Gemäss Artikel 112 des Steuergesetzes des Kantons 
Schwyz ist der Bezirk Höfe von der Grundstückgewinn-
steuer befreit.

Volk entscheidet über Verkauf

Verkäufe von Liegenschaften der öffentlichen Hand 
unterliegen der Urnenabstimmung. Grundstücke sind 
grundsätzlich zum Verkehrswert zu veräussern. Eine Ab-
weichung nach unten wäre mit einer p�ichtgemässen 
Haushaltsführung und letztlich auch der Rechtsgleich-
heit und Sparsamkeit nicht zu vereinbaren. 

Was passiert bei einem Nein?

Mit einer Ablehnung des Grundstückverkaufs an die 
Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach wäre der 
Verkauf der Liegenschaft Nr. 1552 zugunsten von preis-
günstigem Wohnraum vom Tisch. Der Bezirk würde dem 
Souverän in einem nächsten Schritt den Verkauf in einer 
öffentlichen Versteigerung als Sachgeschäft unterbreiten.
Es ist davon auszugehen, dass bei einer öffentlichen Aus-
schreibung und Versteigerung des Grundstücks ein hö-
herer Preis als derjenige der Marktwertschätzung erzielt 
werden könnte. Bereits eingegangene Kaufangebote pri-
vater Anbieter bewegten sich zwischen 3 und 15 % über 
dem geschätzten Marktwert. Der geschätzte Wert von 
CHF 2’250’000 würde bei einer öffentlichen Versteige-
rung als Mindestgebot angesetzt.

Stellungnahme des Bezirksrates

Der Bezirksrat Höfe unterstützt Bemühungen, preisgüns-
tigen Wohnraum im Bezirk Höfe zu schaffen. Aus diesem 
Grund hat er sich entschieden, der Stimmbevölkerung 
den Verkauf des Grundstücks Nr. 1552, Rebhaldenstras-
se, Freienbach, an die Wohnbaugenossenschaft Familia 
Freienbach als Sachgeschäft vorzulegen. Dies im Wis-
sen, dass bei einem Verkauf auf dem freien Markt ein hö-
herer Erlös erzielt werden könnte. Das vorliegende Pro-
jekt hat den Bezirksrat überzeugt und der Kaufpreis für 
das Grundstück entspricht der vorliegenden Marktwert-
schätzung. Ein «Verscherbeln» der Liegenschaft zu einem 
Preis unter dem geschätzten Marktwert kommt für den 

Bruttowohn�äche /Bruttogeschoss�äche

Die Bruttowohn�äche (BWF) beinhaltet sämtliche, inner-
halb der Wohnung liegenden Flächen (Wohnräume, Ne-
benräume, Gänge, Treppen) zuzüglich der Aussenwand-
querschnitte, jedoch nicht ausserhalb liegende Flächen 
wie Treppenhäuser, Terrassen und offene Balkone so-
wie nicht bewohnbare Keller- und Dachgeschossräume.
Die Bruttogeschoss�äche (BGF) umfasst zusätzlich die 
Zugänge (Korridore, geschlossene Windfänge, Treppen-
häuser) und Zwischengeschosse. Die BGF wird für die Be-
rechnung der Ausnützungsziffer benötigt.

Mietzinsen

Die Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach legt für 
ihre Wohnungen Bruttomietzinsen fest, welche im unte-
ren Bereich des Marktes liegen. Von diesen Preisen wer-
den je nach Anspruch die vorstehend beschriebenen Ver-
billigungen gewährt. So können für die Wohneinheiten 
in der geplanten Überbauung beispielsweise folgende 
Mietzinsen angeboten werden:

Alleinstehender Elternteil mit 1 Kind 
3,5 Zimmer 72 m2 im DG CHF 1’950 netto

Familie mit 2 Kindern 
4,5 Zimmer 110 m2 im EG CHF 1’620 netto

Familie mit 3 Kindern 
5,5 Zimmer 127 m2 im EG/OG CHF 1’780 netto

Tiefgaragenplatz CHF    130

Für die Beispiele gehen wir davon aus, dass die einkommens-/ver-
mögensabhängige Verbilligung I gewährt werden kann. Für jedes 
weitere Kind wird eine zusätzliche Verbilligung von CHF 190.00 
gewährt.

Ausnützungsziffer

AZ 0.65

Ausnützung maximal 540 m2

AZ Bonus von 10 %  0.72
(mind. 15 % Anteil preisgünstiger Wohnraum) 

Ausnützung maximal mit Bonus 594 m2 
(779 m2 inkl. Dachgeschoss)
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SACHVORLAGE

Bezirksrat nicht in Frage. Somit erhält der Höfner Sou-
verän die Möglichkeit, sich für oder gegen den Verkauf 
der Bezirksliegenschaft zugunsten von preisgünstigem 
Wohnraum zu entscheiden.

Zeitplan

Der Bezirk als Verkäufer und die Wohnbaugenossenschaft 
Familia Freienbach als potenzielle Käuferin und Bauherrin 
streben eine zeitnahe Umsetzung des Verkaufsgeschäfts 
und des Bauprojekts an. Aus diesem Grund leitet die 
Wohnbaugenossenschaft bereits vor der Abstimmung 
das Baubewilligungsverfahren auf eigene Kosten ein. Bei 
einer Ablehnung der Sachvorlage würde dieses hinfällig.

  26. April 2023 Vorstellung der Sachvorlage an 
 der Bezirksgemeinde

  Mai 2023 Start Baubewilligungsverfahren

  18. Juni 2023 Abstimmung

  Winter 2023/2024 Baubeginn

  Anfang 2026 Fertigstellung

Weitere Informationen zur Sachvorlage �nden Sie 
auf der Website des Bezirks Höfe unter «Projekte»

 
ANHANG

  Absichtserklärung siehe rechte Seite

  Statuten der Wohnbaugenossenschaft 
 Familia Freienbach 

  Reglement für die Verbilligung der Mietzinsen 
 von Wohnungen
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RPK BERICHT/ANTRAG

S TELLUN GN A HME  DER  R ECH NUN GSPRÜFUN GS -
KO M M ISS IO N  DES  B EZ IR K S  H ÖFE 

zum Sachgeschäft «Verkauf Liegenschaft Nr. 1552, 
Rebhaldenstrasse, Freienbach» 

Sehr geehrte Stimmbürgerinnen und Stimmbürger

Die Mitglieder der RPK haben sich mit dem genannten Sachgeschäft 
auseinandergesetzt. 

Die Beweggründe des Bezirksrates für den Entscheid, die nicht mehr 
benötigte Liegenschaft einer Nutzung für den gemeinnützigen Wohnungs-
bau zu verkaufen, sind für die RPK plausibel und nachvollziehbar.

Die Mitglieder der Rechnungsprüfungskommission (RPK) bestätigen, dass 
dem Verkauf der Liegenschaft zugestimmt werden kann.

Die Rechnungsprüfungskommission des Bezirks Höfe:

Otto Feldmann, Pfäf�kon 
Irina Beeler, Wollerau 
Ladina Gross, Freienbach 
Adam Milenkovic, Wollerau

Wollerau, 14. März 2023


