Traktandum 3

Teilrevision Nutzungsplanung
Vorlage: Anreizsystem mittels AZ-Bonus

Antrag des Gemeinderates

1. Der Vorlage «Anreizsystem mittels Ausnltzungsziffer
(AZ)-Bonus» zur Férderung von preisgiinstigem Wohn-
raum mit der Anpassung des Baureglements wird zu-
gestimmt.

2. Der Gemeinderat wird mit dem Vollzug beauftragt.

Ausgangslage

Steigende Wohnungspreise

Die Gemeinde Freienbach bietet mitihrer einmaligen Lage
am See, ihrer Nahe zur Stadt Zirich, den tiefen Steuern
und den wertvollen Naherholungsgebieten ein ausserst
attraktives Wohnumfeld. Als Konsequenz dieser Attraktivi-
tat ist der Wohnraum in den letzten Jahren immer begehr-
ter und entsprechend teurer geworden. Die Wohnungs-
preise im Bezirk Hofe sind in den letzten Jahren stark an-
gestiegen.

Die Kosten flr das Wohnen sind fur einen massgeblichen
Teil der Bevoélkerung ein beachtlicher Posten im Haus-
haltsbudget. Sie beanspruchen bis zu 40 Prozent des ver-
fugbaren Einkommens eines Haushalts. Es wird deshalb
insbesondere flr junge Erwachsene, fir Familien mit Kin-
dern und fir altere Menschen mit kleiner Rente immer
schwieriger, in der Gemeinde eine Wohnung zu finden. Im-
mer haufiger missen einheimische Freienbacher und
Freienbacherinnen wegziehen, weil sie sich die hiesigen
Mieten nicht mehr leisten kénnen. Dies ist aus Sicht des
Gemeinderates eine untragbare Situation. Der Wegzug
vieler Einheimischer fuhrt zu einer problematischen Entmi-
schung der Bevolkerung und zu einer Verarmung des
Dorflebens und der lokalen Vereinskultur.

Moglichkeiten aus Sicht des Regierungsrates
Der Regierungsrat des Kantons Schwyz zeigt in seiner
Antwort auf die Motion M 1/08 der SP auf, dass in der
Frage der steigenden Wohnungspreise insbesondere die
Gemeinden gefragt sind. Im Regierungsratsbeschluss
941/2008 nennt er gleich mehrere Instrumente, die den
Gemeinden zur Verfligung stehen, um vor Ort auf den
Wohnungsmarkt einzuwirken. Unter anderem sind dies die
Abgabe von Land im Baurecht an gemeinnitzige Wohn-
bautrager, Starthilfen fir neu gegriindete Wohnbaugenos-
senschaften, Mietzinsbeitrage oder auch die Uberpriifung
von Zonenordnungen und Baureglementen. Er begrisst
denn auch explizit die Bildung von Arbeitsgruppen in den
Gemeinden, um diese Massnahmen lokal angepasst um-
zusetzen.

Initiative «Ja zu bezahlbarem Wohnraum»

Mit der Initiative vom 31. Mai 2013 verlangen die Initianten
konkrete Massnahmen im Hinblick auf eine Nutzung des
Zeughausareals auch fir kostenginstigen Wohnraum
(Auszug Botschaft Sachgeschaft Initiative «Ja zu bezahl-
barem Wohnraum» der Abstimmung vom 18. Mai 2014).
Die Initiative wurde an der Urnenabstimmung abgelehnt.
Bereits im Jahr 2008 hatte die SP Freienbach eine Initia-
tive zur Férderung von preisglinstigem Wohnraum einge-
reicht. In der Initiative wird gefordert, dass die Gemeinde



Freienbach Massnahmen trifft, um glinstigen Wohnraum
zu erhalten, zu schaffen oder anderweitig zu ermdéglichen.

Planungsabsichten des Gemeinderates

Der Gemeinderat Freienbach ist sich der problematischen
Preisentwicklung in der Gemeinde bewusst. Er hat die
Thematik preisginstiger Wohnraum vertieft untersucht.
Eine Auslegeordnung hatte zum Ziel, dieser wichtigen
Thematik Rechnung zu tragen und neben den bisherigen
Losungsanséatzen weitergehende Mdéglichkeiten aufzuzei-
gen. Daraus entstanden ist die Teilrevision der Nutzungs-
planung zur Férderung von preisginstigem Wohnraum.
Darin enthalten sind zwei Vorlagen:

Anreizsystem mittels AZ-Bonus fiir Wohnzonen, Wohn-

gewerbezonen und Gestaltungsplane.

Zulassung von preisglinstigem Wohnraum in der Zone

6ffentlicher Bauten und Anlagen.
Mit diesem Sachgeschaft wird die erste Vorlage «Anreizsys-
tem mittels AZ-Bonus fir Wohnzonen, Wohngewerbezo-
nen und Gestaltungspléane» zur Férderung von preisgiinsti-
gem Wohnraum vorgelegt. Wenn sich die Stimmburger und
Stimmbdirgerinnen flr eine Anpassung dieser Grundsatz-
bestimmung aussprechen, wird der Gemeinderat dann mit
einem weiteren Sachgeschéft auch noch die zweite Vorlage
mit der Anderung von Art. 39 des Baureglements betref-
fend der Offnung der Zone fiir 6ffentliche Bauten und An-
lagen fur preisglinstigen Wohnungsbau vorlegen.

Verfahrensschritte

Informations- und Mitwirkungsverfahren

Im Sommer 2014 erfolgte die 6ffentliche Mitwirkung der
Teilrevision der Nutzungsplanung mit den zwei Vorlagen A
und B. Aus diesem Informations- und Mitwirkungsverfah-
ren gingen 11 Einwendungen von Organisationen, Parteien,
Firmen und Privatpersonen beim Gemeinderat ein. Die Ein-
wénde wurden von der Planungskommission und dem Ge-
meinderat eingehend behandelt und in einem Bericht zu-
sammengefasst, der den Einwendenden zugestellt wurde
und auf der Website www.freienbach.ch einsehbar ist.

Offentliche Auflage und Rechtsverfahren

Im Rahmen der offentlichen Auflage der Teilrevision der
Nutzungsplanung vom 13. November bis 14. Dezember
2015 gingen beim Gemeinderat zwei Einsprachen ein. So-
weit auf diese einzutreten war, wurden sie vom Gemeinde-
rat behandelt und abgewiesen. Daraufhin wurde eine Be-
schwerde eingereicht, die vom Regierungsrat rechtskraftig
abgewiesen wurde.
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Fortsetzung Sachgeschaft

Verfahren im Uberblick

Datum Verfahrensschritte Erlduterungen
Friihling 2014 Aufarbeitung Thematik preisgiinstiger Wohnraum — Auslegeordnung in Planungskommission
— Behandlung im Gemeinderat
Juni/Juli 2014 Mitwirkungsverfahren — Publikation im Amtsblatt Nr. 24 am 13. Juni 2014
— Einreichung Einwendungen bis 31. Juli 2014
August bis Oktober Behandlung Einwendungen — Eingehende Prifung der Einwendungen in der Planungskommission
2014 und im Gemeinderat

— Erstellung Bericht zum Mitwirkungsverfahren
— Ergénzung Unterlagen zum preisgiinstigen Wohnraum zuhanden
Gemeinderat zur Verabschiedung an die kantonale Vorpriifung

6. November 2014 Gemeinderatsbeschluss Verabschiedung flir kantonale Vorpriifung
9. Januar 2015 Rickmeldung des Volkswirtschaftsdepartements Vorprifungsbericht des VD zu den «Ergénzungen Baureglement zur
(VD) Forderung von preisgiinstigem Wohnungsbau»

4. Mdrz 2015 Klarung der Fragen zum Vorprifungsbericht Gesprache zwischen Gemeinde, Amt fiir Raumentwicklung und

20. Mai 2015 Planungsbliro

3. Juni 2015 Gemeinderatsbeschluss Stellungnahme des Gemeinderates Freienbach zu Ausnutzungsboni

15. Juli 2015 Rickmeldung des VD Erganzende Stellungnahme des Amtes fir Raumentwicklung (ARE)
zum Vorprifungsbericht

Juli/August 2015 Bereinigung der Unterlagen Anhand des Vorpriifungsberichtes und der ergénzenden Stellungnahme
ARE

13. November bis Offentliche Auflage 30-tagige offentliche Auflage

14. Dezember 2015

14. Dezember 2015 Behandlung Einsprachen Behandlung der zwei eingegangenen Einsprachen und Erlass

bis 14. April 2016 Einspracheentscheide durch den Gemeinderat

11. Mai 2016 Beschwerde Beschwerde beim Regierungsrat gegen einen der zwei Einsprache-
entscheide

17. Januar 2017 Abweisung Beschwerde Regierungsrat weist Beschwerde ab
(Regierungsratsbeschluss Nr. 38 vom 17. Januar 2017)

15. Dezember 2017/ Gemeindeversammlung/Urnenabstimmung Die Vorlage wird der Gemeindeversammlung/Urnenabstimmung

4. Marz 2018 vorgelegt.

Noch offen Genehmigung durch den Regierungsrat Nach Annahme der «Teilrevision Nutzungsplanung Vorlage Anreiz-

system mittels AZ-Bonus» durch die Stimmbirgerschaft muss die
Vorlage dem Regierungsrat zur Genehmigung unterbreitet werden.
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Genehmigungsinhalt

Traktandum 3

Anpassungen im Baureglement

Gemaiss offentlicher Auflage vom 13. November bis

14. Dezember 2015

Nachfolgend ist die Anpassung/Erganzung des Baureglements inhaltlich ge-
nau wie im Auflageverfahren abgedruckt. Die Anpassungen gegenlber dem
bestehenden Baureglement sind gelb markiert.

1.1 Genereller Artikel zu preisgiinstigem
Wohnraum

Neuer Artikel 24a
1 Um Haushalten mit geringem Einkommen den Zugang zu Wohnraum zu
erleichtern, kann im Baureglement ein Ausniitzungs-Bonus fir die Rea-
lisierung von preisgiinstigem Wohnraum festgelegt werden.

2 Die Anforderungen von preisgiinstigem Wohnraum sind erflllt, wenn die
Bauherrschaft entweder eine Organisation des gemeinnitzigen Woh-
nungsbaus im Sinne von Art. 36 ff. der Wohnraumférderungsverordnung
(WFV) vom 26. November 2003 ist oder sich die Bauherrschaft fiir die
Erstellung, die Vermietung oder den Verkauf von Wohnraum zur Einhal-
tung der Anforderungen des Wohnraumférderungsgesetzes (WFG), vom
21. Marz 2003 verpflichtet. Der Gemeinderat kann andere Finanzie-
rungsmodelle bewilligen, sofern diese eine dem WFG mindestens gleich-
wertige Verbilligung gewahrleisten.

3 Bei nicht gemeinnutzigen Wohnbautragerschaften werden die héchstzu-
lassigen Mietzinse zwischen dem Gemeinderat und der Bauherrschaft
bzw. dem Eigentiimer nach den Grundsatzen des WFG festgelegt. Kann
keine Einigung erzielt werden, erlasst der Gemeinderat eine Verfligung.
Der Gemeinderat kann mit den Baugesuchsunterlagen einen Mietzins-
plan verlangen und diesen fir verbindlich erklaren.

4 Die als preisgiinstiger Wohnraum ausgewiesene Bruttogeschossflache
darf nicht zweckentfremdet werden. Das Zweckentfremdungsverbot wird
vom Gemeinderat als 6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung im
Grundbuch angemerkt.

5 Der Gemeinderat erlésst ein Reglement, worin die Randbedingungen und
die Kontrolle fir preisglinstige Wohnungen definiert werden.
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Art. 24 BR Ausniitzungsziffer
(neuer Absatz 7)

1.2 Regelung der Basisnutzung

1 Bei bestehenden Bauten, Neubauten und baulichen Erweiterungen wird

das Dach- oder Attikageschoss bei der Ausnitzungsziffer nicht mitbe-
rechnet, sofern
das Dachgeschoss Uber dem obersten zuléssigen Vollgeschoss liegt,
die Kniestockhthe max. 1 m betrégt, gemessen ab Oberkant Dachge-
schossboden bis zur Schnittlinie der Fassade (innen) mit Unterkant der
Dachkonstruktion (UK Sparren), und
die Dachaufbauten (Lukarnen, Gauben usw.), in ihrer Lange max. 1/3
der zugeordneten Fassadenlange betragen (gemessen in 1.50 m Héhe
ab Dachgeschossboden).

Die bauliche Ausnitzung eines Grundsttickes wird durch die Ausnitzungs-
ziffer bestimmt. Die Ausnitzungsrziffer ist das Verhéltnis der Summe aller
anrechenbaren Bruttogeschossflachen zur anrechenbaren Landflache.
Als anrechenbare Bruttogeschossflache gilt die Summe aller ober- und
unterirdischen Geschossflachen, einschliesslich der Mauer- und Wand-
querschnitte.

Hiervon werden nicht angerechnet:
Alle dem Wohnen und dem Gewerbe nicht dienenden oder hierflr nicht
verwendbaren Flachen wie z. B. Keller-, Zivilschutz-, Estrich-, Abstell-,
Trocken- und Bastelraume sowie Waschkiichen, Einstellraume fiir Mo-
torfahrzeuge, Velos und Kinderwagen, unbeheizte Windfange;
Offene, gewerblich nicht genutzte Erdgeschosshallen;
Uberdeckte offene Dachterrassen;
Balkone, verglaste Balkone und Veranden, sofern sie nicht als Lauben-
gange dienen;
Korridore, Treppen und Lifte, die ausschliesslich zu nicht anrechen-
baren Raumen fihren;
Réume im Dachgeschoss mit einer Stehhéhe von weniger als 2.20 m;
Aussenisolationen an bestehenden Bauten;
Wintergarten gemass Art. 28.

Die anrechenbare Landflache ist die Flache der von der Baueingabe er-
fassten, noch nicht ausgeniitzten Grundstiicksflachen und Grundstiicks-
teile, abzuglich:
der fir eine hinreichende Erschliessung notwendigen Fahrbahnflache,
sofern mehr als 4 Wohneinheiten erschlossen werden;
Flachen projektierter Fahrbahnanlagen, fur deren Festlegung das vor-
gesehene Verfahren eingeleitet oder durchgefihrt ist;
Freihaltezonen, sofern sie im Zonenplan als solche festgelegt sind, so-
wie Wald und Gewasser.

Bei nachtraglicher Unterteilung oder Verkleinerung eines Grundstiickes
oder bei Vereinigung mehrerer Grundstlicke darf die hochstzuléssige
Ausnitzungsziffer der urspringlichen bzw. neuen Parzellen nicht Gber-
schritten werden.



Art. 53 BR Gestaltungsplidne
(neuer Absatz 7)

Bei Reihenhausiiberbauungen, Terrassenhausern und Uberbauungen
aufgrund eines Gestaltungsplanes ist die Ausnltzungsziffer gesamthaft
einzuhalten.

Durch entsprechende Anmerkung im Grundbuch sind Ausniitzungstber-
tragungen maoglich, sofern die Grundstlicke aneinander grenzen und in
angemessener Beziehung zueinander stehen.

Ausnltzungstransfers tber verschiedene Bauzonen kann der Gemeinde-
rat unter Auflagen gestatten.

Werden Flachen ab ausnitzungsfreien Zonen transferiert, so gilt fur diese
eine Ausnutzungsziffer von 1.0. Die Ausnitzungsziffer der beglinstigten
Zonen darf dadurch um maximal 10% erhéht werden.

Kein Transfer ist zulassig fir eine Parzelle, fir die ein Gestaltungsplan
vorliegt und der AZ-Bonus beansprucht wird.

Als Basisnutzung gilt die massgebende Ausnutzungsziffer (AZ) der je-
weiligen Bauzone ohne jegliche AZ-Erhéhungen. Die AZ-Bonus-Berech-
nung (Gestaltungsplan, preisgunstiger Wohnraum, etc.) bezieht sich im-
mer auf die Basisnutzung.

1.3 Anreiz im Rahmen Gestaltungsplan

1 Zur guten quartier- oder ortsbaulichen Gestaltung und Erschliessung

kdnnen nach den Grundsatzen von Art. 6 in allen Bauzonen Gestaltungs-
plane erlassen werden.

Vom Gemeinderat kdnnen Ausnahmen gewahrt werden, wenn:

a) eine angemessene Beziehung zur baulichen und landschaftlichen
Umgebung resultiert;

b) gréssere, zusammenhangende Griinflachen entstehen und die Kin-
derspielflache in der Grésse von mindestens 25 % der anrechenbaren
Bruttogeschossflache fir das Wohnen erstellt werden;

c) Fussgéanger- und Fahrverkehr getrennt sind, Abstellflachen und Gara-
gen fur Motorfahrzeuge zweckmaéssig zusammengefasst und mindes-
tens 50 % als Unterflurgaragen angelegt werden;

d) besondere Massnahmen zur Energieeinsparung getroffen werden;

e) preisglnstiger Wohnraum ftirFamitien geschaffen wird oder

f) andere im &ffentlichen Interesse liegende Mehrleistungen ausgewie-
sen werden.

Fir Gestaltungsplane, welche mehrere wesentliche Vorteile gegenlber

der Normalbauweise aufweisen, kann der Gemeinderat namentlich fol-

gende Ausnahmen von den Vorschriften bewilligen:

a) Erhéhung der Ausnitzungsziffer bis zu 10% in den Zonen W4, W3,
W2, WG4 und WGS3;
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Traktandum 3

Genehmigungsinhalt

b) Vergrésserung der Gebaude- und Firsthohen sowie der Gebaude-
langen;
c) Reduktion der internen Grenz- und Geb&udeabstiande.

In der Wohnzone W2 darf die zonengemasse Geschosszahl unter 5000 m?
nicht Uberschritten werden.

Gesamtiberbauungen sind einheitlich zu planen. Mit dem ersten Bauge-
such muss der Gestaltungsplan fiir die ganze Uberbauung eingereicht
werden, und die Ausflihrung desselben ist durch &ffentlich-rechtliche Ei-
gentumsbeschrankung (Anmerkung) im Grundbuch zu sichern.

Der Gestaltungsplan hat je nach Art, Lage und Grosse des Projekts zu

enthalten:

a) den nachgefihrten Katasterplan im Massstab 1:500 mit Hohenanga-
ben des gewachsenen Terrains bei allen Gebdudeausseneckpunkten;

b) Angaben Uber die Gliederung und Gestaltung der Bauten sowie die
Gestaltung der Umgebung, der Frei- und Spielflachen und die Be-
pflanzung;

c) einen Plan mit den Mantel- und Hohenbegrenzungslinien sowie den
generellen Grundrissen der Bauten, mindestens im Massstab 1:200;

d) Angaben uber die Erschliessung mit Fusswegen und Strassen sowie
Uber die Abstellflachen fur Motorfahrzeuge und Fahrrader;

e) Berechnung der Ausnitzung mit Angabe der Nutzungsarten;

f) ein Reglement mit den Sonderbauvorschriften und ein Kurzbeschrieb,
in denen die besonderen Vorteile nachgewiesen sowie die fir die Ab-
weichung von der Grundordnung notwendigen Ausnahmen aufgefihrt
werden.

Der Gemeinderat kann zusatzliche Unterlagen, wie Fotomontagen, Mo-

delle, Larmnachweise usw., verlangen.

Die Ausnltzungsziffer kann bei Gestaltungsplanen im Rahmen des Bau-
bewilligungsverfahrens in der Wohnzone sowie Wohn- und Gewerbezone
zusatzlich zum Bonus von 10% gemass Art. 53 Abs. 3 um weitere 10%
der Basisnutzung erhoht werden, wenn alle Kriterien von Art. 53 erfullt
sind und sofern ein zusatzlicher Anteil von mindestens 159% der Basis-
nutzung nzweckenbestimmtenDBruttogeschossftache fir preis-
glinstigen Wohnraum bestimmt ist.

A
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1.4 Genereller Anreiz fir alle Wohn- und
WG-Zonen

Art. 36 BR Wohn- und
Gewerbezone WG4 und WG3 1 Die Wohn- und Gewerbezone ist eine gemischte Zone, in der neben
Wohnbauten héchstens méassig storende Betriebe gestattet sind.

2 Es gelten folgende Uberbauungsmasse:

Zahl der Vollgeschosse 4 3
héchstens

Grenzabstand mindestens gemass Art. 25 Ziffer 3
Gebéaudelange héchstens 40 m 40 m
Gebaudehohe 183 m 10 m
Firsthéhe héchstens 17 m 14 m
Ausnitzungsziffer 0.65 0.60
(Basisnutzung)

hochstens 675 676

Die Ausnitzungsziffer kann um 15% erhéht werden, wenn:

a) ein Anteil von mindestens 25 % der Basisnutzung gewerblich genutzt
wird oder

b) ein Anteil von mindestens 159% der Basisnutzung fur preisglnstigen
Wohnraum zur Verfligung steht.

Art. 37 BR Wohnzone 1 Die Wohnzonen sollen ruhige und gesunde Wohnverhéltnisse gewahr-
leisten. Es sind nur nicht stérende Betriebe zugelassen; Art. 18 Ziff. 6
bleibt vorbehalten.

2 Die Wohnzone W2 ist fiir zweigeschossige Wohnbauten aller Art (auch
Terrassenhauser) reserviert.

3 Es gelten folgende Uberbauungsmasse:

Wohnzone 2 7m 10m 40 m 0.45
W2 )
gemass
w%hnzone 3 10m 14 m Art. 95 40 m 0.60
Ziff. 3
Wohnzone 4 13 m 17 m 40 m 0.65

W4
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4 Die Ausnutzungsziffer kann im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
in der Wohnzone um 10% erhoht werden, sofern ein Anteil von mindes-
tens 15 % der za-WohnzweeckenbestimmtenBruttogeschossttache Basis-
nutzung flr preisglinstigen Wohnraum bestimmt ist.

1.5 Formelle Anderung
Anhang B

C. Vor der rechtskraftigen Umzonung sind Uber die folgenden Abmachun-
gen Dienstbarkeitsvertrage abzuschliessen.

2. Preisglnstiger Wohnungsbau
Von den ausgewiesenen Wohnanteilflachen sind 20 %, mindestens je-
doch 40 Wohnungen gemischter Grosse dem

WEG{Wohnbat—und-Eigen-
tumsforderungsgesetz) WFG (Wohnraumforderungsgesetz) zu unterstel-

len und der Allgemeinheit zuganglich zu machen.

Empfehlung des Gemeinderates

Der Gemeinderat empfiehlt, der Vorlage «Anreizsystem mittels AZ-Bonus» der

Teilrevision Nutzungsplanung zur Férderung von preisglinstigem Wohnraum,
zuzustimmen.



