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SACHGESCHAFT VERKAUF LIEGENSCHAFT NR. 1552,

REBHALDENSTRASSE, FREIENBACH
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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 fur die Schilerinnen und
Schuler der Sek eins Héfe. Mit der Umnutzung der Schul-
anlage in das neue Rathaus und Justizgebdude des Be-
zirks Hofe wird das Grundstick nicht mehr benétigt. Die
Marktwertschatzung fir das 831 m2 grosse Grundstiick
betragt CHF 2'250'000.00.

Der Bezirksrat hat verschiedene Varianten geprift und
sich daflir ausgesprochen, der Stimmbevdlkerung den
Verkauf des Grundstlcks fur ein Projekt zugunsten von
preisglinstigem Wohnraum zur Abstimmung vorzulegen.

Das eingereichte Bauprojekt der Wohnbaugenossen-
schaft Familia Freienbach hat den Bezirksrat Gberzeugt.
Auf dem relativ kleinen Grundstlick sieht die Projekt-
planung ein viergeschossiges Gebaude (UG, EG, OG,
DG) mit sechs Wohnungen und zwélf Tiefgaragenplat-
zen vor. Der angebotene Verkaufspreis entspricht den
CHF 2'250"000.00 der Marktwertschatzung.

Ausgangslage

Im Marz 2021 hat die Hofner Stimmbevdlkerung dem
Sachgeschaft «Rathaus und Justizgebaude Leutschen»
zugestimmt. Nach der Aufhebung der Leutschen als
Schulstandort wird aktuell das ehemalige Schulhaus in
ein neues Rathaus fir den Bezirk Hofe umgebaut. Der
ehemalige Hauswirtschafts-Pavillon weicht einem Neu-
bau, welcher als Justizgeb&ude dient. Geplant ist der
Bezug im Jahr 2024.

Durch die Aufhebung des Schulstandortes per Ende
Schuljahr 2021/2022 wird der Velounterstand fir die
Schilerinnen und Schiler der Schule Leutschen auf dem
Grundstlck Nr. 1552 nicht mehr benétigt. Im Zuge der
Abstimmungsinformation zur Sachvorlage «Rathaus und
Justizgebaude Leutschen» hat der Bezirk mitgeteilt, dass
die nicht mehr benétigten Liegenschaften zur Finanzie-
rung des Neu- und Umbauprojekts verkauft werden sol-
len. Neben dem Grundsttick 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 Sachgeschaften zur Abstimmung.

Grundstiick Nr. 1552, Rebhaldenstrasse, Freienbach
Eine vom Bezirk im Jahr 2020 in Auftrag gegebene Markt-
wertschatzung weist einen Marktwert von CHF 2250'000.00
aus. Das Grundstiick misst eine Flache von 831 m2undliegt
in der Bauzone W4. Diese gilt als Wohnzone.



Auszug aus Art. 37 des Baureglements Freienbach
Die Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten.
Es sind nur nicht stérende Betriebe zugelassen.

Es gelten folgende Uberbauungsmasse:
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Zone Anzahl Gebaudehohe Firsthdhe Grosser/kleiner Gebaudeldnge Ausnutzungsziffer
Vollgeschosse max. max. Grenzabstand max. (Basisnutzung)
max. mind. max.

Wohnzone W4 4 13m 17 m 100 % / 60 % der | 40 m 0.65

Gebaudehdhe,
mind. 4 m

Die Ausnltzungsziffer kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens in der
Wohnzone um 10 % erhéht werden, sofern ein Anteil von mindestens 15 % der
Basisnutzung fir preisglinstigen Wohnraum bestimmt ist.

Das Grundstick Nr. 1552 befindet sich zwischen der Leutschen-
und der Rebhaldenstrasse, angrenzend an zwei Mehrfamilienhau-
serim Norden und im Stiden sowie an die Parzelle des neuen Rat-
hauses und Justizgeb&udes des Bezirks im Osten.
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Entscheid fiir preisgilinstigen

Wohnraum fiir Familien

Der Bezirksrat hat verschiedene Varianten sorgfaltig ge-
prift und sich fir 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 abschlagigen Antworten oder Ablehnung eines
entsprechenden Sachgeschéfts:
3.Offentliche Ausschreibung und Verkauf an den
Meistbietenden, Antrag als Sachgeschéft.

Die Gemeinde Freienbach hat kein Interesse am Kauf des
Grundstlicks. So hat der Bezirksrat drei lokale Genossen-
schaften fUr preisglinstige Alters- respektive Familienwoh-
nungen eingeladen, ihr Kaufinteresse mit einem konkre-
ten Bauprojekt anzumelden. Hierfir 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

1 Faire, glnstige Mietzinsen

m Nachhaltigkeit der gesamten Planungs-, Realisie-
rungs- und Betriebsprozesse (sozial, wirtschaftlich
und okologisch)

= Umgebungsqualitat (familienfreundliche, einheimi-
sche Bepflanzung)

Die Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach und
die Genossenschaft fir Alterswohnungen Freienbach
reichten je ein Projekt ein. Der Entscheid des Bezirksra-
tes fiel zugunsten der Wohnbaugenossenschaft Familia
und somit fir preisglnstigen Wohnraum fir Familien aus.
Rein 6konomisch betrachtet ware ein Verkauf zum héchst-
maglichen Preis angezeigt. Doch fir den Bezirksrat spiel-
ten auch soziokulturelle Beweggriinde eine entscheiden-
de Rolle. Fehlender bezahlbarer Wohnraum flr Familien
ist ein grosses Problem im Bezirk Hofe. Die Preise fur
Wohnungen und Immobilien sind in den letzten 20 Jah-
ren in die Hohe geschnellt. Viele einheimische Familien
finden keine bezahlbaren Wohnungen in den Hofner Ge-
meinden und werden so gezwungen, wegzuziehen. Die-
sem Missstand mochte der Bezirksrat entgegenwirken
und mit dem Verkauf der Liegenschaft Nr. 1552 in Frei-
enbach einen Beitrag zur Férderung von preisgiinstigem
Wohnraum in der Hofe leisten.




Das Projekt der Wohnbaugenossenschaft
Familia Freienbach
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Das Bauprojekt der Wohnbaugenossenschaft Familia
Freienbach vermochte den Bezirksrat zu Uberzeugen. Mit
dem Projekt kénnte auf der relativ kleinen Grundstlck-
flache verglnstigter Wohnraum fir Familien geschaffen
werden. Der angebotene Kaufpreis fir das Land belguft
sich auf CHF 2'250'000.00 und entspricht somit der vor-
liegenden Marktwertschatzung.

Portrait Kaufer

Die Wohnbaugenossenschaft Familia bezweckt fir Mit-
glieder und Mieter familiengerechte, gesunde, moder-
ne und preisglinstige Wohnungen zu erstellen und zu
vermieten.

Fir die Berechnung des Mietzinses werden im «Regle-
ment fir die Verbilligung der Mietzinsen von Wohnun-
gen» zwei Verbilligungsarten unterschieden:

Einkommens-/vermégensabhéangige Verbilligung
(Verbilligung 1)

Diese Verbilligung kann von Bewohnern/Familien bean-
sprucht werden, deren steuerbares Einkommen (Direkte
Bundessteuer) CHF 60'000.00 nicht Ubersteigt. Die Ein-
kommensgrenze kann um CHF 5'000.00 erhéht werden
fur jedes Kind, fir das eine Familienzulage ausbezahlt
wird. Zudem darf das Reinvermégen CHF 160'000.00
nicht Gbersteigen. Pro Kind, fir das eine Familienzulage
ausbezahlt wird, kann die Grenze um CHF 20'000.00 er-
hoéht werden. Je nach Grosse der Wohnung betragt die
Verbilligung CHF 160.00 bis CHF 250.00 pro Monat. Die
Berechtigung fur die Mietzinsverbilligung ist periodisch
nachzuweisen.

DG/ Ebene 2 (AZ frei)

OG/ Ebene 1

EG /Ebene 0

SCHEMASCHNITT

Kinderabhangige Verbilligung

(Grundverbilligung )

Diese Verbilligung kann unabhédngig von der Grundverbil-
ligung | geltend gemacht werden und betragt pro Kind,
fur das eine Kinderzulage ausbezahlt wird, CHF 190.00
pro Monat.

Das Bauprojekt

Geplant ist ein viergeschossiges Gebaude inkl. Tiefga-
rage und Dachgeschoss, mit sechs grossziigigen Woh-
nungen (3,5 bis 5,5 Zimmer), bei einer Bruttowohnflache
von 634 m2.

Vorgesehen ist eine gemeinsame Tiefgarage mit dem
nordlich angrenzenden Grundstiick Nr. 1260. Dieses
Grundstick ist aktuell via Leutschenstrasse erschlossen.
Die Zufahrt zur neuen Tiefgarage wiirde via Rebhalden-
strasse erfolgen. Mit der Eliminierung der Ein-/Ausfahrtin
die viel befahrene Leutschenstrasse wiirde die Verkehrs-
sicherheit massgeblich erhoht. Durch die Verschiebung
der Parkplatze unter die Erde konnte der bestehende
versiegelte Vorplatz der Liegenschaft Nr. 1260 begriint
und somit aufgewertet werden.
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Geschossplan

1269

TG

Untergeschoss resp. gemeinsame Tiefgarage mit Nachbar-
liegenschaft Nr. 1260.

_____

Obergeschoss mit zwei 5,5-Zimmer-Wohnungen Dachgeschoss mit zwei 3,5-Zimmer-Wohnungen

Etage Wohneinheiten/Flache

UG 12 Tiefgaragenplatze DG 3 Y2-Zimmer-Wohnung 72 m?

/i o 2
EG 5Y2-Zimmer-Wohnung 127 m?2 3 Ve-Zimmer-Wohnung 72m

4 Vo-Zimmer-Wohnung 110 m2 Bruttowohnflache* 634 m?

Bruttogeschossflache* 594 m?2

OG 52-Zimmer-Wohnung 127 m? BGF inkl. Dachgeschoss 794 m?
5 ¥2-Zimmer-Wohnung 126 m2 (DG nicht anrechenbar)

(*Siehe Erklarung fur Bruttowohnflache /Bruttogeschossflache
Seite 59 oben)



RECHNUNG 2022

Bruttowohnflache /Bruttogeschossflache

Die Bruttowohnflache (BWF) beinhaltet samtliche, inner-
halb der Wohnung liegenden Flachen (Wohnraume, Ne-
benrdume, Gange, Treppen) zuzliglich der Aussenwand-
querschnitte, jedoch nicht ausserhalb liegende Flachen
wie Treppenhé&user, Terrassen und offene Balkone so-
wie nicht bewohnbare Keller- und Dachgeschossraume.
Die Bruttogeschossflache (BGF) umfasst zuséatzlich die
Zugange (Korridore, geschlossene Windfange, Treppen-
hduser) und Zwischengeschosse. Die BGF wird fir die Be-
rechnung der Ausnltzungsziffer bendtigt.

Mietzinsen

Die Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach legt fur
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 gewahrt. So kénnen fir die Wohneinheiten
in der geplanten Uberbauung beispielsweise folgende
Mietzinsen angeboten werden:

Alleinstehender Elternteil mit 1 Kind

3,5 Zimmer 72 m2im DG CHF 1950 netto

Familie mit 2 Kindern

4,5 Zimmer 110 m2im EG CHF 1’620 netto

Familie mit 3 Kindern

5,5 Zimmer 127 m2im EG/OG CHF 1780 netto

Tiefgaragenplatz CHF 130

Fir die Beispiele gehen wir davon aus, dass die einkommens-/ver-
mogensabhéngige Verbilligung | gewahrt werden kann. Fir jedes
weitere Kind wird eine zusétzliche Verbilligung von CHF 190.00
gewahrt.

Ausniitzungsziffer

AZ 0.65
Ausnltzung maximal 540 m?2
AZ Bonus von 10 % 0.72

(mind. 15 % Anteil preisglinstiger Wohnraum)

Ausnltzung maximal mit Bonus 594 m?2

(779 m2inkl. Dachgeschoss)
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Kosten fiir den Bezirk

Fir den Bezirk Hofe fallt die Halfte der Notariats- und
Grundbuchkosten im Zusammenhang mit dem Verkauf
an. Die andere Halfte trégt die Wohnbaugenossenschaft
Familia Freienbach als Kauferin.

Gemass Artikel 112 des Steuergesetzes des Kantons
Schwyz ist der Bezirk Hofe von der Grundstlickgewinn-
steuer befreit.

Volk entscheidet liber Verkauf

Verk&ufe von Liegenschaften der offentlichen Hand
unterliegen der Urnenabstimmung. Grundstiicke sind
grundsatzlich zum Verkehrswert zu verdussern. Eine Ab-
weichung nach unten ware mit einer pflichtgemassen
Haushaltsfihrung und letztlich auch der Rechtsgleich-
heit und Sparsamkeit nicht zu vereinbaren.

Was passiert bei einem Nein?

Mit einer Ablehnung des Grundsttickverkaufs an die
Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach ware der
Verkauf der Liegenschaft Nr. 1552 zugunsten von preis-
glinstigem Wohnraum vom Tisch. Der Bezirk wirde dem
Souveradn in einem néachsten Schritt den Verkauf in einer
offentlichen Versteigerung als Sachgeschaft unterbreiten.
Esist davon auszugehen, dass bei einer &ffentlichen Aus-
schreibung und Versteigerung des Grundstlicks ein ho-
herer Preis als derjenige der Marktwertschatzung erzielt
werden kdnnte. Bereits eingegangene Kaufangebote pri-
vater Anbieter bewegten sich zwischen 3 und 15 % tber
dem geschatzten Marktwert. Der geschatzte Wert von
CHF 2'250'000 wiirde bei einer &ffentlichen Versteige-
rung als Mindestgebot angesetzt.

Stellungnahme des Bezirksrates

Der Bezirksrat Hofe unterstiitzt Bemihungen, preisglns-
tigen Wohnraum im Bezirk Héfe zu schaffen. Aus diesem
Grund hat er sich entschieden, der Stimmbevélkerung
den Verkauf des Grundstlcks Nr. 1552, Rebhaldenstras-
se, Freienbach, an die Wohnbaugenossenschaft Familia
Freienbach als Sachgeschéaft vorzulegen. Dies im Wis-
sen, dass bei einem Verkauf auf dem freien Markt ein ho-
herer Erl6s erzielt werden kdnnte. Das vorliegende Pro-
jekt hat den Bezirksrat tiberzeugt und der Kaufpreis fir
das Grundstlick entspricht der vorliegenden Marktwert-
schatzung. Ein «Verscherbeln» der Liegenschaft zu einem
Preis unter dem geschéatzten Marktwert kommt fir den



Bezirksrat nicht in Frage. Somit erhalt der Hofner Sou-
veran die Méglichkeit, sich fir oder gegen den Verkauf
der Bezirksliegenschaft zugunsten von preisglinstigem
Wohnraum zu entscheiden.

Zeitplan

Der Berzirk als Verk&aufer und die Wohnbaugenossenschaft
Familia Freienbach als potenzielle Kauferin und Bauherrin
streben eine zeitnahe Umsetzung des Verkaufsgeschafts
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 wiirde dieses hinféllig.

m 26. April 2023 Vorstellung der Sachvorlage an
der Bezirksgemeinde

m Mai 2023 Start Baubewilligungsverfahren
m 18. Juni 2023 Abstimmung

m Winter 2023/2024 Baubeginn

m Anfang 2026 Fertigstellung

Weitere Informationen zur Sachvorlage finden Sie
auf der Website des Bezirks Héfe unter «Projekte»

ANHANG
Absichtserklarung siehe rechte Seite

Statuten der Wohnbaugenossenschaft
Familia Freienbach

Reglement fir die Verbilligung der Mietzinsen
von Wohnungen




Absichtserklarung

Zwischen

der Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach, ofo Treuhand Bamert AG, Kantonsstrasse 146, 8807
Freienbach, vertraten durch Prasident Jorg Meister und Vizeprasident David Stossel

und

dem Bezirk Hale, vertreten durch Bezirksammann Yolanda Fumagalli und Ratschreiberin Claudia von Euw
batreffend

Kaul bzw. Verkauf der Liegenschaft Nr, 1552, Rebhaldenstrasse, Freienbach

Ausgangslage

Im Marz 2021 hat die Hafner Stimmbevdlkerung dem Sachgeschaft «Rathaus und Justizgebdude
Leutschen» zugestimmt. Auf dem Gelinde der ehemaligen Schulanlage erstellt der Bezirk ein neues
Verwaltiungszentrum. Der Umzug des Gerichts, der Amisstallen und der Verwaltung ist fir das Jahr 2024
vorgesehen. Die dadurch nicht mehr bendligten Liegenschaften und Gebdude sollen zur Finanzierung der
Investitionen verdussert werden. Uber den Verkauf von Bezirksliegenschaften entscheidet die
Stimmbevilkerung.

Durch die Aufhebung des Schulstandortes Leutschen hat der Bezirk fir das Grundstick Nr. 1552 an der
Rebhaldenstrasse in Freienbach, auf welchem der Vielounterstand der ehemaligen Schulanalage Leutschen
steht, keine Verwendung mehr. Eine vom Bezirk in Auftrag gegebene Marktwerlschitzung weist einen Wert
von CHF 2°250'000.00 aus. Das Grundstick misst eine Flache von 831 m? und liegt in der Wohnzone W4.

Dar Bezirksral hat verschiedene Varianten sorglaltig geprift und sich fir den Verkauf des Grundsiicks
zugunsten wvon preisginstigem Wohnraum entschieden. Ausgewdhite lokale Organisationen wurden
gingeladen, bei Interesse ein entsprechendes Projekt einzureichen. Die Wahl fiel auf das Projekt der
Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach fir ein viergeschossiges Wohnhaus. Das Projekt vermochte
den Bezirksrat 2u Oberzeugen. Auf der ralativ kleinen Grundstickfidche plant die Wohnbaugenossenschait,
ein viergeschossiges Gebaude mit sechs grosszigigen Wohnungen (3,5 bis 55 Zimmer) bei einer
Bruttowohnfliche von &34 m? zu erstellen. Der angebotene Kaufpreis entspricht der Markwerischiatzung von
CHF 2'250'000.00.

Die Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach verpflichtet sich:

* inder Lisgenschaft faire, ginstige Mietzinsen anzubiaten

» fir die Lisgenschaft eine familienfreundliche Umgebung mit einheimischer Bepflanzung zu schaffen

» zur Nachhaltigkeit im gesamten Planungs-, Realisierungs- und Betriebsprozess (sozial, wirtschaftlich,
dkologisch)

+ auf einen Verkauf der Liegenschaft innerhalb von 20 Jahren zu verzichten

Vorgehen
Die untarzeichnenden Parteien bekennen sich zu folgendem Vorgehen:

1. Die Wohnbaugenossenschaft Familia Freienbach leitet inmert drei Monaten nach Unterzeichnung dieser
Absichtserklarung das Baubewilligungsveriahren fir das Bauprojekt gem. Abstimmungsvorlage bei der
Gemeinde Freienbach ain.

2. Die Héiner Stimmbevalkerung entscheidet in einem Sachgeschatt am 18, Juni 2023, ob sie bereit ist, die
Liegenschaft Nr. 1552 an der Rebhaldenstrasse in Freienbach, zum Preis von CHF 2'250°000.00 an die

enschaft Familia Freienbach zu verkaufen, unter der Bedingung, dass sie auf der
Liegenschaft ein Mehrfamilienhaus fir preisgnstigen Wehnraum gem. Abstimmungsvorlage errichtet.

3. Diese Absichtserklarung ist die Basis fir das in Ziffer 1 vorstehend aufgefihre Sachgeschait des Bezirks
Héfe.

4. Diese Absichiserkldrung wird in einfacher Schrifilichkait gehalten und zweifach ausgefertigt.

woterau, 24.02.2023 .........

Bazirk H
. %@ﬁ ﬁ';-/
Yolan [Fi Claudia von Euw

Bezi nn Ratschraiberin




STELLUNGNAHME DER RECHN”UNGSPRl'JFUNGS-
KOMMISSION DES BEZIRKS HOFE

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

Sehr geehrte Stimmblurgerinnen und Stimmburger

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

Die Beweggriinde des Bezirksrates fir den Entscheid, die nicht mehr
bendtigte Liegenschaft einer Nutzung fir den gemeinniitzigen Wohnungs-
bau zu verkaufen, sind fir die RPK plausibel und nachvollziehbar.

Die Mitglieder der Rechnungsprifungskommission (RPK) bestatigen, dass
dem Verkauf der Liegenschaft zugestimmt werden kann.

Die Rechnungsprifungskommission des Bezirks Hofe:

Otto Feldmann, Pfaffikon
Irina Beeler, Wollerau
Ladina Gross, Freienbach
Adam Milenkovic, Wollerau

Wollerau, 14. Marz 2023



