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Anlass

Anderungsinhalte

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Teilrevision und Nachfiihrungen der Nutzungsplanung
soll der Nutzungsplan der Gemeinde Freienbach an die aktuellen gesetzlichen
Rahmenbedingungen und geanderten Gegebenheiten nachgefiihrt werden. Die
nachgefiihrte Nutzungsplanung soll, nach Abschluss des Verfahrens, als Ba-
sis fiir die bevorstehende gesamthafte Uberpriifung der Nutzungsplanung die-
nen.

Aufgrund angepasster eidgendssischer und kantonaler Gesetzgebung sind in
der Nutzungsplanung neu Gewasserraume fiir stehende Gewasser und Fliess-
gewasser auszuscheiden. Diese sollen die natiirlichen Funktionen der Gewas-
ser sichern. Ebenfalls sind Gefahrenzonen aufgrund der kantonalen Naturge-
fahrenkarte auszuscheiden. Durch die Einfiihrung des Katasters der 6ffentlich-
rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB) werden zudem erhéhte und
neue Anforderungen an die Plane gestellt. So sind neu Strassen- und Parkie-
rungsflachen als Verkehrszone oder -flache auszuweisen. Nicht zuletzt sollen
mit der vorliegenden Revision plangrafische Nachfiihrungen der Grundnutzun-
gen vorgenommen werden. Dies betrifft Zonennachfiihrungen infolge Stras-
senklassierungen, bei kantonalen Nutzungsplanen, bei Nichtbauzonen, ent-
lang des Seeufers und Fliessgewadssern sowie bei verfiigten Waldfeststellun-
gen.

Diese Inhalte werden mit der vorliegenden Teilrevision und Nachfiihrung der
Nutzungsplanung festgesetzt und grundeigentiimerverbindlich gesichert.
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1.

1.1

Rechtskraftige

Nutzungsplanung

Uberarbeitung 2006/2007

1.2

Gednderte gesetzliche

Bestimmungen

OREB

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Einleitung

Ausgangslage

Die Nutzungsplanung der Gemeinde Freienbach wurde letztmals im Mérz
1994 gesamthaft vom Regierungsrat genehmigt. Seither wurden Erganzungen
in Form von diversen Teilzonenpldnen, Zonengrenzkorrekturen, Nachfiihrun-
gen, Baulinien und Nachfiihrungen infolge Waldfeststellungen vorgenommen.

Im Jahr 2005 hat der Gemeinderat der Gemeinde Freienbach die Revision der
Nutzungsplanung eingeleitet. Dazu wurden in einem ersten Schritt die Leit-
ideen, das Leitbild sowie den Ziel- und Kriterienkatalog fiir die Nutzungs-pla-
nung entworfen. In einem spateren Schritt wurden die Unterlagen (Zonenplan
und Baureglement) der Bevolkerung zur Mitwirkung unterbreitet.

Da die beiden Planungen Steinfabrikareal und Umfahrung Pfaffikon einen
nicht abzuschéatzenden Einfluss auf die Nutzungsplanungsrevision haben,
hatte sich der Gemeinderat im Jahr 2009 entschieden, die Revision der Nut-
zungsplanung zu unterbrechen. Es sollte abgewartet werden, bis die Pla-
nungsarbeiten der beiden Projekte soweit fortgeschritten sind, um die Nut-
zungsplanung darauf abzustimmen.

Im Jahr 2014 trat das neue Raumplanungsgesetz in Kraft. Da sich dadurch die
Rahmenbedingungen fiir die Nutzungsplanungsrevision so stark gedndert hat-
ten, sah sich der Gemeinderat gezwungen, die bereits unterbrochene Revision
zu sistieren.

Anlass

Seit der Rechtskraft der Nutzungsplanung in Freienbach (1994) haben sich die
gesetzlichen Rahmenbedingungen wie das eidgendssische Raumplanungsge-
setz, die eidg. Gewasserschutzverordnung oder das kant. Planungs- und Bau-
gesetz gedndert. Insbesondere sind die kantonale Naturgefahrenkarte und die
Gewadsserrdume in der kommunalen Nutzungsplanung grundeigentiimerver-
bindlich festzulegen.

Durch die Einfiihrung des Katasters der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbe-
schrankungen (OREB), welcher die gesetzlichen Grundlagen sowie behérdli-
chen Erlasse auf den einzelnen Grundstiicken zeigt, ist neu der Zonenplan
auch digital zur Verfiigung zu stellen (www.map.geo.sz.ch -> Kategorie
OREB). Dafiir muss jede Flache des gesamten Gemeindegebiets nach den
Vorgaben des kantonalen Geodatenmodells digitalisiert werden. Dadurch wer-
den neu Verkehrszonen sowie Verkehrsflachen im Zonenplan dargestellt.
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1.3

nachgefiihrte

Nutzungsplanung

1.4

Gegenstand der

Beschlussfassung

Nicht Gegenstand der

Beschlussfassung

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Ziel

Das Ziel der vorliegenden Teilrevision / Nachfiihrungen der Nutzungsplanung
besteht darin, eine nachgefiihrte Nutzungsplanung fiir die bevorstehende Ge-
samtiiberprifung der Nutzungsplanung zu verfiigen.

Ubersicht Themen

Die einzelnen Themen sind in diesem Bericht in den Kapiteln 2 bis 5 dokumen-
tiert.

Bestandteile

Gegenstand der Beschlussfassung sind die Anderungen in den folgenden ver-
bindlichen Unterlagen:
Nachgefiihrte Zonenpline:

Ubersichtsplan

Ortsteil Bach

Ortsteil Freienbach

Ortsteil Hurden

Ortsteil Pfaffikon

Ortsteil Wilen

Baureglementsergdnzungen
Nicht Gegenstand der Beschlussfassung sind die orientierenden Unterlagen.

In diesen sind die vorgesehenen Anderungen in den Zonenplanen integriert
oder in den Methodikplanen die Vorgehensweise dokumentiert.
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1.5

Planungskommission

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Anderungspldne Zonenplan:
Ubersichtsplan
Ortsteil Bach
Ortsteil Freienbach
Ortsteil Hurden
Ortsteil Pfaffikon
Ortsteil Wilen

Detailplane der Gewadsserraume
Ausschnitt Freienbach
Ausschnitt Pfaffikon Ost, Tal und Hurden
Ausschnitt Pfaffikon Zentrum und Unterdorf
Ausschnitt Bach und Wilen

Methodikplane:
Grundlagenplan Fliessgewasser
Umsetzung Gewasserraume

Gefahrenzonen, Synoptische Darstellung Gefahrenkarte / -zonen

Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV

Beilagenmappe (Weiterfiihrende Unterlagen zum Erlduterungsbericht)

Arbeitsorganisation

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird durch die Planungskommission

vorbereitet und durch den Gemeinderat verabschiedet. Die Kommission setzt

sich aus folgenden Mitgliedern zusammen:

Aktuelle Mitglieder Planungskommission
Schnellmann Werner, Prasident, Gemeinderat
Stauffacher Hans, Gemeinderat

Auf der Maur Beat, Vertreter CVP
Ebnéther Heinz, Vertreter SVP

Rutz Hans Heinrich, Vertreter FDP
Tomaschett Guido, Vertreter SP

Ulrich Franz, IGuW

Anliker Ulrich, OV Leutschen

Gassmann Hans, OV Béach

Hiestand Bruno, OV Wilen

Lutzmann Marc, DGP

Schuler Kagi Monique, OV Hurden
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Fachliche Begleitung

1.6

Verfahren

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Beratende Mitglieder:
Darani Barbara

Feusi Guido
Heusser-Hauser Denise
Meister Jorg

Tonascia Nils

Schneider Prisca, Aktuarin

Die fachliche Begleitung und technische Bearbeitung erfolgt durch das Pla-
nungsbiiro Remund + Kuster, Biiro fiir Raumplanung AG, Poststrasse 4, 8808
Pfaffikon.

Verfahren der Nutzungsplanung

Nutzungsplane im Sinne des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG)

haben folgendes Verfahren zu durchlaufen:

1. Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden des Informations- und
Mitwirkungsverfahrens
Informations- und Mitwirkungsverfahren (§25 Abs. 1 PBG)

3. Bereinigung nach Informations- und Mitwirkungsverfahren
Verabschiedung durch den Gemeinderat zuhanden der kantonalen Vor-
prifung
Vorpriifung durch das Volkswirtschaftsdepartement (§25 PBG)

Prifung der Eingaben und des Vorpriifungsberichtes und Bereinigung der
Nutzungsplanung (§ 25 Abs. 1 PBG)
7. Offentliche Auflage wahrend 30 Tagen (§25 Abs. 2 PBG)
. Evtl. Einsprachebehandlung durch Gemeinderat (§ 26 Abs. 1 PBG)

9. Evtl. Beschwerdebehandlung durch Regierungsrat (§ 26 Abs. 2 PBG)

10. Evtl. 2. 6ffentliche Auflage von wesentlichen Anderungen (§ 26 Abs. 3
PBG)

11. Beschlussfassung durch Gemeindeversammlung, wobei Ab&nderungsan-
trage unzuléssig sind (§ 27 Abs. 1 und 2 PBG)

12. Genehmigung durch den Regierungsrat
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1.7 Bisheriger Ablauf

bis Dezember 2016 Erstellung Entwurf zu Handen des Gemeinderates.

1. Dezember 2016 Gemeinderatsbeschluss zuhanden der kantonalen Vorpriifung.

29. Marz 2018 Veroffentlichung des Merkblatts ,Festlegung der Gewadsserraume” des Um-
weltdepartements des Kantons Schwyz

7. September 2018 Erhalt Vorpriifungsbericht des Volkswirtschaftsdepartements. Aufgrund von
Grundsatzfragen zu den Gewasserraumzonen beanspruchte das Vorpri-
fungsverfahren mehr Zeit als (blich.

28. Mai 2019 Veroffentlichung der Arbeitshilfe ,Uferlinien von stehenden Gewdassern in
kommunalen Nutzungsplanungen” des Amts fiir Raumentwicklung.

bis Januar 2020 ¢ Uberarbeitung Teilrevision / Nachfiihrungen aufgrund des Merkblattes
Uber die Festlegung der Gewdasserraume und der Arbeitshilfe liber die
Uferlinie von stehenden Gewassern.
e Uberarbeitung Verkehrszonen / -flachen aufgrund der Vorpriifung.
e Plangrafische Nachfiihrungen, damit eine nachgefiihrte Nutzungsplanung
fir die bevorstehende Gesamtiiberpriifung zur Verfligung steht.

17.Juni 2020 Gemeinderatsbeschluss zu Handen der 2. Kantonalen Vorpriifung.
24. August 2020 Erhalt 2. Vorpriifungsbericht des Volkswirtschaftsdepartements.
bis November 2020 Bereinigung der Unterlagen aufgrund Vorpriifungsbericht.
ab 27. November 2020 Beginn Mitwirkungsauflage
bis 12. Februar 2021 Wahrend der Mitwirkungsauflage wurden Sprechstunden fir Einzelanliegen
angeboten. Innerhalb der Mitwirkungsfrist gingen 10 Eingaben ein. Ein Be-
richt Gber die Antrdge und deren Behandlung liegt in der Beilagenmappe (Do-

kument J) bei.

5. Mai 2022 Beschluss Gemeinderat iiber die Mitwirkung und Freigabe zur 6ffentlichen
Auflage

Jetziger Stand Offentliche Auflage (30 Tage)

X:\RP\350 Freienbach\66 Teilrevision OP\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_Teilrevision
_Nutzungsplanung\07_Offentliche Auflage\01_Bericht\Erlauterungsbericht.docx 12



2.
2.1

211

Festlegung des Raumbedarfes
der Gewaésser, Gewésser-
schutzgesetz und

Gewdsserschutzverordnung

Breite Gewasserraum

21.2

Merkblatt
Gewasserrdume
Fliessgewasser
(Status Merkblatt,
nicht verbindlich)

Arbeitshilfe Uferlinie
stehende Gewésser
(Status Arbeitshilfe,

nicht verbindlich)

213

Erstellung des

Gewasserrauminventars 2014
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Gewasserraume
Grundlagen

Revidierte Gewasserschutzgesetzgebung

Am 1. Januar 2011 trat das revidierte Bundesgesetz iiber den Schutz der Ge-
wasser (Gewdsserschutzgesetz, GSchG, SR 814.20) in Kraft. Entsprechend
Art. 36a GSchG werden die Kantone verpflichtet, den Raumbedarf fiir oberirdi-
sche Gewasser festzulegen, welcher fiir die Gewahrleistung der natiirlichen
Funktionen der Gewdasser, den Schutz vor Hochwasser und die Gewassernut-
zung erforderlich ist. Die Kantone haben dafiir zu sorgen, dass der Gewasser-
raum bei der Richt- und Nutzungsplanung berticksichtigt wird.

Innerhalb von Art. 41a ff. Gewéasserschutzverordnung (GSchV) ist die Bemes-
sung der Gewasserraumzonen fir Fliessgewasser und stehende Gewasser ge-
regelt. Die Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewdasserraums richtet sich
nach Art. 41c GSchV.

Kantonale Grundlagen

Aufgrund von Unsicherheiten bei der Umsetzung hat das Umweltdepartement
des Kantons Schwyz ein Merkblatt (dat. 29.03.2018) verdffentlicht. Damit sol-
len unbestimmte Rechtsbegriffe von Gesetzen und Verordnungen im Zusam-
menhang mit der Gewasserraumausscheidung konkretisiert und eine einheitli-
che Vollzugspraxis angestrebt werden. Die Gewasserraumausscheidung in
der Gemeinde Freienbach richtet sich nach diesem Merkblatt. Wesentliche
Festlegung in diesem Merkblatt ist die Definition von sehr kleinen Fliessge-
waéssern (natirliche Gerinnesohlenbreite unter 1.50 m). Hier kann auf ein Ge-
wasserraum verzichtet werden, sofern keine liberwiegenden Interessen entge-
genstehen.

Vom Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Schwyz wurde im Jahr 2019 (dat.
28.05.2019) eine Arbeitshilfe zur Uferlinie von stehenden Gewéssern in kom-
munalen Nutzungsplanungen erarbeitet. Die Uferlinie in der Nutzungsplanung
préazisiert die Grenze zwischen Gewésser und Nutzungszone (Bau-, Nichtbau-
oder Schutzzone). Der Gewadsserraum wird ab dieser Linie gemessen. Sie
dient als weitere Arbeitshilfe fiir die Ausscheidung der Gewasserraumzone.

Kommunales Gewasserrauminventar

Aufgrund der grossen Rechtsunsicherheit bei Bauherren und Architekten hat
der Gemeinderat bereits im Jahr 2014 beschlossen, ein behdrdenverbindli-
ches Gewdasserrauminventar fiir Fliessgewasser innerhalb der rechtskraftigen
Bauzonen auszuarbeiten. Das Inventar legt die Gewasserraume gemass Art.
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Gewadsserrauminventar

Freienbach

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

41a GSchV fest. Mit Erlass des Gewasserrauminventars durch den Regie-
rungsrat werden die strengeren Ubergangsbestimmungen der Gewé&sser-
schutzverordnung abgel6st und die Gemeinden sind angehalten, das Inventar
bei der ndachsten Anpassung in die Nutzungsplanung zu tberfihren.

Das behordenverbindliche Gewadsserrauminventar der Gemeinde Freienbach
wurde am 8. April 2014 durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz geneh-
migt.

Abb. 1: Ausschnitt Gewédsserrauminventar Freienbach
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3.

3.1

Stehende Gewasser

Gewasserraum

3.2

Uferlinie

Spezialfélle

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Gewasserraum bei stehenden Gewassern

Ausscheidungsgrundsatze

Als «stehende Gewasser» gelten der Zirichsee sowie der Obersee innerhalb
der Gemeinde Freienbach.

Gemadss Art. 41b Abs. 1 GSchV muss die Breite des Gewéasserraums,
gemessen ab der Uferlinie mindestens 15 m betragen. Aufgrund diverser
Bundesgerichtsurteile im Kanton Schwyz, werden keine Ausnahmen, die eine
Gewadsserraumanpassung aufgrund von dicht tiberbauten Gebieten nach Art
41b Abs. 3 GSchV zulassen wiirden, in der Gemeinde Freienbach genehmigt.
Die Uiberlagernde Gewasserraumzone wird ohne Reduktionen konsequent mit
15 m ab der Uferlinie bemessen. So wird auch im Bereich von bestehenden
Bauten und Anlagen der Gewéasserraum nicht verringert und Gberlagert alle
Flachen. Die Auswirkungen sind im Kapitel 4.5 erlautert.

T EEE X R Uferlinie

..............l..l Q
...............1 L()

*H l......:

Abb. 2: Ausschnitt Zonenplan mit Gewasserraumzone von 15m ab der Uferlinie

Uferlinie

«Die Uferlinien werden durch das Amt fiir Umweltschutz’ als Geodaten bereitge-
stellt. Beim Ubertrag der Uferlinie kann es Abweichungen gegeniiber der seesei-
tigen Bauzonengrenze, respektive gegentiber der tatsdchlichen Gewéasser-
grenze sowie gegeniiber dem Gewdsser geméss der Amtlichen Vermessung ge-
ben.» Auszug Arbeitshilfe Uferlinie, Amt fir Raumentwicklung, 28.05.2019

Die festzusetzende Uferlinie legt die Grenze zwischen Gewasser und Zonie-
rung fest (siehe Grafik oben). Abweichungen der rechtskraftigen Zonierungen
gegeniiber der Uferlinie werden in dieser Vorlage aufeinander abgestimmt. Die
Uferlinie ist fir die Bemessung des Gewadsserraums massgebend.
Folgende Spezialfille gibt es in der Gemeinde Freienbach und werden nachfol-
gend behandelt:

Schilfgdirtel

Bootshaaben

Kantonale Nutzungs- und Schutzzonen

T Neu Amt fiir Gewésser (AfG)
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Methodik Bootshaabe gemass

Arbeitshilfe

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Schilfgdirtel
Die Uferlinie berlicksichtigt Flachen, welche periodisch iiberflutet werden (wie
Schilfgiirtel), nicht. Die Uferlinie verlduft «landseitig». Massgebend ist die Bo-
denbedeckung gemass der Amtlichen Vermessung.

massgebende Uferlinie

Schilfgiirtel

Abb. 3: Anpassung Uferlinie aufgrund Schilfgiirtel, https://map.geo.sz.ch -> Bodenbedeckung
farbig

Bootshaabe
Bei der Bestimmung der Uferlinie bilden Bootshaaben einen weiteren Spezial-
fall. Entlang des Seeufers liegen eine Vielzahl von Bootshaaben. Fiir diese
muss ein einheitlicher Umgang mit der Uferlinie definiert werden.
Bootshaaben sind kiinstlich geschaffene Einschnitte des natiirlich oder kiinst-
lich geschaffenen Ufers. Sie wurden nur punktuell, meist fiir eine oder zwei
Parzellen angelegt. Bootshaaben dienen hauptsachlich als privater Zugang
zum Gewadsser, als Parkplatz fiir Boote oder einem ahnlichen Wassersportge-
rat oder nur als Zugang zu einem Bootshaus.

Abb. 4: Ausschnitt Luftbild, map.geo.sz.ch

In der (rechtlich nicht bindenden) Arbeitshilfe des ARE werden zwei Kriterien
empfohlen, wie mit Bootshaaben und der Uferlinie umzugehen ist, da nicht
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1 Kriterium erfillt
(Flache oder X<Y)

G

Kein Kriterium erfiillt

---- Umsetzung Uferlinie

gemass Merkblatt

Methodik Bootshaabe gemass

Gemeinde Freienbach

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

sicher ist, wo die Uferlinie in diesem Spezialfall verlauft. Einerseits wird das
Verhaltnis zwischen Tiefe und Breite der Bootshaabe und andererseits die be-
anspruchte Wasserflache (m2) beurteilt. Die Breite (X) sollte die Tiefe (Y)
nicht Gbersteigen und bei der Flache gilt eine max. Richtgrosse von 50 m?2.
Falls beide Kriterien eingehalten werden, soll die Uferlinie «seeseitig» festge-
legt werden. Wird ein Kriterium nicht eingehalten, soll die Uferlinie «landseitig»
festgelegt werden.

~=
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Abb. 5: Ausschnitt Methodikplan Bootshaaben mit Fldchenangaben — Uferlinie theoretisch
Uberall landseitig

Wieso die Richtgrosse von 50 m? festgelegt wurde, ist in der Arbeitshilfe nicht
nachvollziehbar. Durch die Festlegung dieser Kriterien wird eine haufig vor-
und riickspringende Uferlinie geschaffen. Mit Verweis auf das Merkblatt (Fest-
stellung Gewdsserrdaume, des Umweltdepartements) sind Glattungen und Ver-
einheitlichungen der Gewasserrdume erwiinscht. Die Kriterien der Arbeitshilfe
des ARE fiihren in der Gemeinde Freienbach zu unverhéltnisméassig grossen

Auswirkungen auf die vom 15 m breiten Gewdasserraum iiberlagerten Landfla-
chen.

Die Gemeinde Freienbach hat alle Bootshaaben aufgrund der Kriterien der Ar-
beitshilfe Giberpriift und kam zum Entschluss, dass die Arbeitshilfe in der emp-
fohlenen Ausscheidungssystematik unzweckmassig sei.

Die Gemeinde verfiigt Uiber sehr viele Bootshaaben, welche grésser als 50 m?
sind. Gemass Arbeitshilfe hatte dies zur Folge, dass die Festlegung der Uferli-
nie innerhalb der Bootshaaben (landseitig) erfolgen miisste. Dementspre-
chend hatte dies unverhaltnismassig grosse Auswirkungen auf die tiberlager-
ten Flachen der, im 15 m Abstand liegenden, Gewadsserraumzone. Die Ge-
meinde ist an einer klaren Festlegung der Uferlinie ohne viele Riickspriinge in-
teressiert. Sie beriicksichtigt daher nur das Kriterium der Flache. Zudem wird
der Richtwert der Wasserflache auf 200 m? erhoht. Fir kleinere (unter 200 m?)
Bootshaabe bedeutet dies eine «seeseitige» Uferlinie. Grossere Bootshaaben
und Wasserflachen werden somit als Teil des Ziirichsees bezeichnet und der
Gewadsserraum ab der «Landseite» ausgeschieden.
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Abb. 6: Ausschnitt Methodikplan Bootshaaben mit Flachenangaben

Zum Vergleich: Bei Parkierungsanlagen entlang von Strassen werden die
Strassenabstande ab dem Strassenrand gemessen und nicht ab dem hinteren
Parkfeldrand. In gleicher Weise sollen auch Bootshaaben (Bootsplatze) ab
dem vorderen Rand gemessen werden, sofern sie nicht als grossere Wasser-
flachen (Richtwert 200 m?) wahrnehmbar sind (siehe Schemaskizzen unten).

4

Strassenabstand

Schemaskizze Parkierungsanlage entlang Strasse

4

1 Gewdsserraumabstand (15 m)
1
v

Schemaskizze Bootshaabe entlang Seeufer

Abb. 7: Vergleich Parkplatze und Bootshaaben

Fazit

Mit der «Freienbacher-Methode» konnen insbesondere kleine Uferparzellen
mit Bootshaaben besser und haushalterischer genutzt werden. Auch wird ins-
besondere auf abrupte Richtungswechsel und unzweckmassige Durchschnei-
dungen eingezonter Grundstiicke mit Bootshaaben verzichtet. Folglich werden
auch bessere gestalterische Losungen umgesetzt.

Nicht zuletzt ist davon auszugehen, dass bei der Festlegung der Uferlinie
durch die Gemeinde Spielrdaume bestehen. Einschréankungen der Spielraume
dirften nur dann gerechtfertigt sein, wenn diesen iberwiegende Interessen
entgegenstehen wiirden. Dies sind in diesem Fall blaue Gefahrenzonen ent-
lang des Ufers. Jedoch kann die Methodik dabei nicht generell fiir alle Boots-
haaben abgelehnt werden. Die Methodik der Gemeinde Freienbach ist mit den
offentlichen Interessen vereinbar.
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Kantonale Nutzungsplédne

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Kantonale Nutzungs- und Schutzzonen

Gemadss der Arbeitshilfe des ARE sind innerhalb von kantonalen Schutzzonen
sowie kantonalen Nutzungsplanen auf die Festsetzung der Uferlinie durch die
Gemeinde zu verzichten. Damit wird eine doppelte Nutzungsregelung verhin-
dert. Innerhalb dieser Gebiete bestehen differenzierte Nutzungsvorschriften

durch den Kanton Schwyz. Die Gewasserraumzonen werden in diesen Gebie-
ten deshalb nicht durch die Gemeinde, sondern durch den Kanton festgesetzt.
Auf dem Gemeindegebiet Freienbach betrifft dies den Schutzzonenplan Frau-

enwinkel mit mehreren Teilbereichen.

Verbindlicher Planinhalt:

Naturschutzzone (Schnittnutzung gemas Bewirtschaftungsvertrigen)

——— Naturschutzzone (Rickfiihrungsflache)

Landschaftsschutzzone (Klarschlamm- und Kunstdiingeverbot)

Landschaftsschutzzone (Klarschlammverbot)

Wasserzone

Wasserzone Flachwasserbereich
(Gestaltung und Pflege gemass § 8, 8 und 12 SchutzWVO)
[[TTT] Wasserzone Steinfabrik
{Gestaltung und Unterhalt geméss § 12 SchutzVO) o

Ausflusszone zZ
{Gestaltung und Unterhalt geméss § 12 SchutzVO)

. . EEEEEN
Bereiche fiir 6kologische Aufwertung
Bereiche fiir Gestaltung Seezugang saEEEl
[Ep— Begrenzungslinie Moorlandschaft _
-——— Baulinien Steinfabrik "

Fahrverbot

Zugang zum See
Fussweg Ufenau und Litzelau
Fussweg Pfaffikon-Hurden

Aufhebung des dffentlichen
Wegrechtes

Abschimung/Einzaunung

Abb. 8: Ausschnitt und Legende Schutzplan Naturschutzgebiet Frauenwinkel, Kanton Schwyz

X:\RP\350 Freienbach\66 Teilrevision OP\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_Teilrevision

_Nutzungsplanung\07_Offentliche Auflage\01_Bericht\Erlauterungsbericht.docx



3.3

Verzicht

Spezialfélle Verzicht

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Verzicht auf Ausscheidung des Gewasserraums

Soweit keine (iberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann auf die Festle-
gung des Gewdasserraums bei stehenden Gewdassern verzichtet werden (Art.
41b Abs. 4 GSchV), wenn das Gewdsser:

sich im Wald oder im Sommerungsgebiet befindet,

eine Wasserflache von weniger als 0.5 ha hat oder

kiinstlich 2 angelegt ist.

a) Auf die Ausscheidung des Gewéasserraums beim stehenden Gewdésser
/ Teich im Gebiet Langacher wird verzichtet. Das Gewasser weist eine Flache
unter 0.5 ha aus und es stehen keine iberwiegenden Interessen entgegen.
Dieses Gewasser liegt nicht im Perimeter des Flachmoors Langacher und
nicht innerhalb von erheblichen Gefahrenzonen.

b) Auf die Ausscheidung des Gewadsserraums des stehenden, kiinstli-
chen Gewdssers / Wassergraben im Bereich Schloss wird verzichtet. Es han-
delt sich einerseits um ein kiinstlich angelegtes Gewasser sowie um ein Ge-
wasser mit einer Flache von weniger als 0.5 ha.

v
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/?r?rras e
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Abb. 9: Ausschnitte Bodenbedeckung, www.map.geo.sz.ch

2 Definition Merkblatt: «<Ein durch Zufiihren oder Wegfiihren von Erdmaterial geschaffenes Gewdés-
ser oder stark abgetrennte Teile eines Gewdssers kdnnen als kiinstlich definiert werden, sofern
heute noch eine Nutzung darin erfolgt (z.B. Schiffbarmachung, Energieproduktion usw.)»

X:\RP\350 Freienbach\66 Teilrevision OP\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_Teilrevision
_Nutzungsplanung\07_Offentliche Auflage\01_Bericht\Erlauterungsbericht.docx 20



3.4

3.4.1

Gebiet Hurdner Feld

Kiinstlich angelegte Buchten

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Kiinstliche Buchten

Gebiet Hurdner Feld

Das Gebiet «<Hurdner Feld» lag einst ausserhalb der Siedlungsflachen des
Dorfs Pfaffikon und wurde vollumfanglich landwirtschaftlich genutzt. Mit der
Schaffung des Durchstichs zwischen dem Ziirich- und Obersee in den 50er
Jahren fiir die Schifffahrt begann auch die vermehrte nicht-landwirtschaftliche
Nutzung der Flachen. Ab 1960 wurden die Flachen einerseits fiir den Kiesab-
bau genutzt und andererseits neue Bereiche fiir Hafenanlagen oder Wohn-
raum geplant resp. aufgeschiittet. Dabei wurden neue Wasserflachen ge-
schaffen und mit Strassenflachen erschlossen. Heute ist das Gebiet fast voll-
standig erschlossen und gemass den Bestimmungen der Landhauszone L2
sowie einzelnen Gestaltungsplanen lberbaut.

Gemadss den obigen Ausfiihrungen und den Darstellungen der historischen
Kartenwerke sind die Wasserbereiche eindeutig als kiinstlich angelegte Buch-
ten zu bezeichnen. Es handelt sich um kiinstliche Kanédle/Buchten mit verbau-
ten Ufern zur Erschliessung einzelner Parzellen auf dem Wasserweg. Eine an-
derweitige Wassernutzung ist nicht bekannt.

Siegfriedkarte, TA2, Datenstand 1907, Bundesamt fiir Landesto- Siegfriedkarte, TA2, Datenstand 1937, Bundesamt fiir Landestopo-

pografie, www.map.geo.admin.ch

grafie, www.map.geo.admin.ch

X:\RP\350 Freienbach\66 Teilrevision OP\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_Teilrevision
_Nutzungsplanung\07_Offentliche Auflage\01_Bericht\Erlauterungsbericht.docx 21




Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Landeskarte LK 25, Datenstand 1960, Bundesamt fiir Landeskarte LK 25, Datenstand 1978, Bundesamt fiir
Landestopografie, www.map.geo.admin.ch Landestopografie, www.map.geo.admin.ch
Landeskarte LK 25, Datenstand 1983, Bundesamt fir Landeskarte LK 25, Datenstand 2013, Bundesamt fiir
Landestopografie, www.map.geo.admin.ch Landestopografie, www.map.geo.admin.ch

Abb. 10:Ausschnitte Landeskarten Hurdner Feld

3.4.2

Gebiet Bachau

Kiinstlich angelegte Buchten

Gebiet Bachau

Das Gebiet «<Bdachau» wurde durch die Schiffswerft bereits Anfang des 20.
Jahrhunderts besiedelt. Zeitgleich wurden auf der Nordseite Ausbaggerungen
vorgenommen, wodurch Buchten fiir ein schnelleres und besseres Anlegen ge-
schaffen wurden. Dies zeigen auch die nachstehenden historischen Karten-
und Bildausschnitte. Dabei wurden neue Wasserflachen geschaffen und mit
Strassenflachen erschlossen. Heute ist das Gebiet vollstandig erschlossen
und mehrheitlich Gberbaut. Die Wasserflachen werden einerseits noch als
Bootsanlegestelle der KIBAG bendétigt und andererseits als Bootsanlegestellen
genutzt.

Gemadss den obigen Ausfiihrungen und den Darstellungen der historischen
Kartenwerke sind die nérdlichen Wasserbereiche eindeutig als kiinstlich
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angelegte Buchten zu bezeichnen. Es handelt sich um kiinstliche Buchten mit

verbauten Ufern.

1888/1889, Bundesamt fiir Landestopogra- 1907, Bundesamt fiir Landestopografie, 1920, Bundesamt fiir Landestopografie,
fie, www.map.geo.admin.ch www.map.geo.admin.ch www.map.geo.admin.ch
1954, Bundesamt fiir Landestopografie, 1983, Bundesamt fiir Landestopografie, 2013, Bundesamt fiir Landestopografie,
www.map.geo.admin.ch www.map.geo.admin.ch www.map.geo.admin.ch

Abb. 11:Ausschnitte Landeskarten Bachau

Abb. 12:1918-1937, ETH-Bibliothek Ziirich, Bildarchiv/Stiftung Luft-  Abb. 13:1965, ETH-Bibliothek Zirich, Bildarchiv / Fotograf: Comet

bild Schweiz / Fotograf: Mittelholzer, Walter

Photo AG (Zirich)
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Verzicht
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Verzicht auf Gewasserraum

Gemadss § 66 Abs. 3 PBG konnen Gemeinden in Grenzféllen Seen und Fliess-
gewasser bezeichnen, die als natiirliche Seen und fliessende Gewasser zu ver-
stehen sind. In diesem Sinne bezeichnet die Gemeinde Freienbach im Gebiet
Hurdner Feld und im Gebiet Bachau explizit eine kiinstlich angelegte Uferlinie
(innerhalb der Bucht).

Im Bereich des Hurdner Felds, angrenzend an die Parzellen Nr. 772 und Nr.
1771 wird auf eine Ausscheidung des Gewasserraums verzichtet.

Im Bereich Bachau, angrenzend an die Parzelle Nr. 9, Nr. 1203, Nr. 1352 wird
auf die Ausscheidung des Gewdsserraums verzichtet.

In beiden Gebieten werden kiinstlich angelegte Uferlinien festgelegt. Ab die-
sen Uferlinien wird eine neue Baulinie Hurdner Feld resp. Baulinie Bachau in
einem Abstand von 10 m ab der Uferlinie definiert.

Im Baureglement wird unter Art. 30 Abs. 2/3 eine neue Festlegung aufgenom-
men. Damit kann fiir die Eigentiimer der angrenzenden Parzellen Rechtssi-
cherheit fir die Erstellung von Bauten geschaffen werden.

Die Wasserbereiche im Gebiet Hurdner Feld und in der Bachau wurden eindeu-
tig kiinstlich und nach durchgefiihrten Planungen erstellt. Es handelt sich so-
mit nicht um ein natiirliches Gewasser. Daher kann auf die Festlegung eines
Gewadsserraums nach Art. 41b Abs. 4 GSchV verzichtet werden:

Soweit keine (iberwiegenden Interessen entgegenstehen, kann auf die Festle-
gung des Gewdsserraums verzichtet werden, wenn das Gewasser:

a. sich im Wald oder in Gebieten, die im landwirtschaftlichen Produktionskatas-
ter gemdss der Landwirtschaftsgesetzgebung nicht dem Berg- oder Talgebiet
zugeordnet sind, befindet;

b. eine Wasserflache von weniger als 0,5 ha hat; oder

c. kiinstlich angelegt ist

Einem Verzicht stehen keine iberwiegenden Interessen entgegen:
Schutz vor Hochwasser
Gemadss Naturgefahrenkarte liegen im Hurdner Feld sowie in der Bachau
Flachen mit maximal mittlerer Gefahrdung fiir Hochwasser. Dies liegt an
Umgestaltungen der Uferbereiche. Nur in Ausnahmeféllen sind davon aber
Hauptbauten betroffen.

Revitalisierung
Die Uferbereiche sind fast vollstandig verbaut und es bestehen keine Ab-
sichten die Uferbereiche zu revitalisieren.
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Abb. 14: Luftbild Uferbereich Hurdner Feld, www.map.geo.sz.ch

Abb. 15: Luftbild Uferbereich Bachau, www.map.geo.admin.ch

Interessen des Natur- und Landschaftsschutzes
Im Hurdner Feld und in der Bachau liegen keine nationalen, kantonalen
oder lokalen Schutzgebiete oder Inventarobjekte.

Gewassernutzung

Die Wasserbereiche im Gebiet Hurdner Feld werden fiir die private Er-
schliessung der Bauten mit Wasserfahrzeugen genutzt. Zudem liegen ein-
zelne Hafenanlagen im Gebiet, welche iber die Wasserflachen erschlossen
werden. Die Wasserflachen dienen somit nicht zum Aufenthalt wie bspw.
baden, schwimmen, etc., sondern vielmehr als Erschliessungs- resp. Befah-
rungsflachen.

Abb. 16: Erschliessungszweck Parkierung im Gebiet Hurdner Feld, www.map.geo.sz.ch
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Die Wasserflachen des Gebiets Bachau werden nur durch die Schiffsnut-
zung (privat und gewerblich) genutzt. Die Wasserflachen dienen nicht zum
Aufenthalt wie bspw. baden, schwimmen, sondern vielmehr als Erschlies-
sungs- resp. Befahrungsflachen, welche vergleichbar mit Strassenflachen
sind.

3.4.4 Umsetzung in der Nutzungsplanung

Kiinstlich angelegte Uferlinie  Im Bereich der Wasserflachen der Buchten wird dhnlich zur massgebenden
Uferlinie des Zirich- und Obersees eine kiinstlich angelegte Uferlinie festge-
legt. Diese ist fiir die Bemessung des Abstandsbereichs massgebend.

Gewasserraumzone Art.
48a BauR

\

Massgebende

=
Uferlinie See \

kiinstlich angelegte

Uferlinie \

Baulinie Hurdner Feld

Art. 30 Abs. 2 BauR
10 m - Abstand \

Abb. 17: Schemaplan Abstandsbereiche Hurdner Feld
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Massgebende

Uferlinie See \

Gewasserraumzone
Art. 48a BauR

kiinstlich angelegte
Uferlinie

Baulinie Bachau
Art. 30 Abs. 3 BauR /

10 m - Abstand

Zonenplan

Obersee / Durchstichkanal
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\\

Abb. 18: Schemaplan Abstandsbereiche Bachau

Die Baulinien werden als zusatzlicher Inhalt im Zonenplan aufgenommen. Die
Baulinie wird im Abstand von 10 m ab der kiinstlich angelegten Uferlinie fest-
gelegt.

Abb. 19: Ausschnitt Zonenplan Entwurf mit Baulinie Hurdner Feld

Entlang des Ziirichsees, Obersees sowie des Durchstiches werden die Gewas-
serrdume fiir stehende Gewdsser in Form von 15 m ab Uferlinie festgelegt. Es
handelt sich beim Obersee um ein stehendes Gewasser. Der Durchstichkanal
liegt zudem im offentlichen Interesse und nimmt einen hohen Stellenwert in
der lokalen bis (iberregionalen Schifffahrt ein.
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Baulinie Hurdner Feld

Art. 30 Abs. 2 BauR

Baulinie Bachau

Art. 30 Abs. 3 BauR

3.45

Bestandesschutz

Gestaltungsplan Hurdnerfeld

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Das Baureglement wird mit folgendem Artikel erganzt:

2 Die Wasserflachen im Hurdner Feld sind kiinstlich angelegt. Im Abstandsbereich
zwischen der kiinstlich angelegten Uferlinie und der Baulinie Hurdner Feld sind keine
Bauten zulédssig. Neben der Baulinie Hurdner Feld gelangt kein weiterer kantonaler Ge-

wasserabstand zur Anwendung.

3 Die Wasserflachen in der Bachau sind kiinstlich angelegt. Im Abstandsbe-
reich zwi-schen der kiinstlich angelegten Uferlinie und der Baulinie Bachau
sind keine Bauten zuldssig. Neben der Baulinie Bachau gelangt kein weiterer
kantonaler Gewéasserab-stand zur Anwendung.

Auswirkungen / Spezialfille

15m Obersee

10 m 10m

Abb. 20: Beispiele Baulinien Hurdner Feld

Vereinzelte Bauten liegen innerhalb des Abstandsbereichs von 10 m. Hier gilt
der Bestandesschutz geméass §72 PBG. Bestehende Bauten und Anlagen sind
in ihrem Bestand grundsatzlich geschiitzt, sofern sie rechtmassig erstellt wur-
den. Im Umweltrecht sind unter Anlagen samtliche Bauten und Anlagen zu
verstehen. Gemass Bundesgerichtsentscheide (BGer 1C_473/2015 vom 22.
Mérz 2016 E. 4.2 Freienbach und BGer 1C_332/2017 vom 23. Februar 2017 E.
3.2.2, Arth) richtet sich der Bestandesschutz innerhalb der Bauzone primar
nach Kantonalem Recht. Geméass §72 Abs. 4 des Planungs- und Baugesetzes
dirfen bei bestehende, gegen Warmeverlust unzureichend geschiitzte Bauten
mit einer nachtraglichen Aussenisolation die Grenz- und Geb&dudeabstédnde
um jenes Mass unterschreiten, das fiir eine ausreichende Warmedammung
notwendig ist. Ebenso wird die dafiir erforderliche Grundflache bei der Berech-
nung des Nutzungsmasses nicht beriicksichtigt.

Im Bereich des rechtskraftigen «Gestaltungsplans Hurdnerfeld» (Genehmi-
gung der 3. Anderung vom 14.10.2008) liegen die zuldssigen Baubereiche teil-
weise innerhalb der Abstandsbereiche. Hier gehen die Abstandsbereiche von
Art. 30 Abs. 2 (Neu) und Art. 48a (Neu) BauR vor. Es ist daher nicht
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Baubereiche
Gestaltungsplan

grosste
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zweckmassig hier Gewasserraume auszuscheiden, da es zu einer Vielzahl an

Uberlagerungen und Konflikten dieser Baubereiche fiihrt.

Uberschreitungen
Baubereiche

Spezialfall Gemeinde Lachen

Ennet Aa

Abb. 21: Schemaplan Abstandsbereiche GP Hurdnerfeld

Zu erwahnen gilt es zudem, dass in der Gemeinde Lachen im Gebiet Ennet Aa

im Jahr 2017 ebenfalls reduzierte Gewasserrdume von 10 m durch den
Regierungsrat genehmigt wurden. Da beide Gebiete teilweise parallelen
aufweisen, ist es zweckmassig, auch hier von einem Spezialfall zu reden.
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4.

4.1

Gewasserraum

Schritt 1

Schritt 2

Schritt 3

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Gewasserraum bei Fliessgewassern

Vorgehen

Grundsatzlich muss fir alle Fliessgewasser der Gewasserraum nach Art. 41a
GSchV ausgeschieden werden. Jedoch stehen dem Ausscheidungsgrundsatz
einzelne Verzichtsgriinde gegeniiber. Nachfolgend wird das Vorgehen zur
Gewadsserraumausscheidung detailliert erlautert.

Basierend auf der in Erarbeitung befindlichen strategischen Langfrist- und
Massnahmenplanung der Fliessgewasser des Kantons Schwyz, wurden die
wichtigsten Fliessgewasserabschnitte (aufgrund Hochwasserschutz und
Revitalisierung) eruiert und in Kategorien von sehr gering bis sehr hoch
klassiert. Fir alle Fliessgewasser mit den Kategorien mittel, hoch und sehr
hoch (der Karte Handlungsbedarf) wurde ein Gewéasserraum festgelegt.
Dadurch wird sichergestellt, dass der Gewdasserraum fiir den Schutz vor
Hochwasser sowie der fir eine Revitalisierung erforderliche Raum gesichert
ist. Ebenfalls beriicksichtigt wurden die roten (erheblichen) Gefahrenzonen
der Gemeinde, welche als liberwiegendes Interesse angesehen wurden.

Von den restlichen Gewasserabschnitten wurden diejenigen ermittelt, welche
sich innerhalb von Schutzgebieten nach Art. 41a Abs.1 befinden. Bei diesen
ist ein entsprechender Gewasserraum festzulegen. Hier liegt ein hohes
Interesse an der Gewasserraumausscheidung vor.

Von den verbliebenen Gewasserabschnitten wurden diejenigen ermittelt,
welche:

a) innerhalb des Sémmerungsgebiets liegen,

b) sich innerhalb des Walds befinden,

c) eingedolt oder

d) sehr klein (unter 1.50m) sind.

Gestiitzt auf Art. 41a Abs. 5 kann bei diesen Abschnitten auf die Festlegung
des Gewasserraums verzichtet werden.
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Hochwasser und

Revitalisierungen
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Abb. 22: Ablaufdiagramm Vorgehen Gewéasserraumausscheidung

Fliessgewadsser nach Art. 41a Abs. 3 GSchV (Schritt 1)

Der Kanton Schwyz erarbeitet derzeit eine strategische Langfrist- und
Massnahmenplanung im Sinne von § 42a des Wasserrechtsgesetz (SR
451.100, KWRG) zur Ermittlung und Bewertung des Handlungsbedarfs an den
Fliessgewdssern. Darin enthalten sind sowohl die Interessen des
Hochwasserschutzes sowie der Renaturierung eines Gewassers. Die
nachfolgende Grafik zeigt die Handlungsprioritat der untersuchten
Fliessgewéasser (Stand November 2020).

Abb. 23: Handlungsbedarf Fliessgewdasser Kt. SZ, Amt fiir Gewéasser
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Fir die Gemeinde Freienbach wurden die Fliessgewdsser mit den Kategorien
mittel, hoch und sehr hoch beriicksichtigt. Fiir diese ist ein Gewédsserraum
auszuscheiden. Neben dem Handlungsbedarf des Kantons Schwyz stellen die
roten Gefahrenzonen fiir die Gemeinde ebenfalls ein liberwiegendes Interesse
dar. Daher werden auch diese Fliessgewadsser mit erheblichen
Gefahrenpotentialen (rote Gefahrenzone) in der Gewasserraumausscheidung
beriicksichtigt.

Ausscheidung JA

Ausscheidung zu prufen, ndher zu untersuchen

Abb. 24: Ausscheidungsschritt 1
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4.1.2 Fliessgewasser nach Art. 41a Abs. 1 GSchV, Schutzgebiete (Schritt 2)

Schutzgebiete  Es befinden sich folgende Schutzgebiete im Gemeindegebiet:
Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler (BLN)
Frauenwinkel — Ufenau — Litzelau
Bundesinventar der Flachmoore von nat. Bedeutung
westlich Unterdorf
Langacher
Frauenwinkel
Etzelweid
Schonboden
Bundesinventar der Moorlandschaften von besonderer Schonheit und nati-
onaler Bedeutung
Frauenwinkel
Kantonales Naturschutzgebiet
Frauenwinkel
Gemass Eintrag des kommunalen Richtplans der Gemeinde ist ein
lberlagertes Landschaftsschutzgebiet Tal zu priifen. Die Abgrenzung wie
auch deren Inhalt ist Gegenstand einer anstehenden Priifung.

Abb. 25: Ausscheidungsschritt 2 (griin zusétzlich zu Schritt 1 resp. wenn nicht bereits im Schritt 1 tangiert)
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4.1.3 Verzichtsgriinde nach Art. 41a Abs. 5 GSchV (Schritt 3)

Verzicht ~ Sofern keine liberwiegenden Interessen (Schritt 1 und 2) entgegenstehen kann
auf die Ausscheidung der Gewasserraume in folgenden Fallen verzichtet
werden:

a) innerhalb des Sémmerungsgebiets liegen,
b) sich innerhalb des Walds befinden,

c) eingedolt oder

d) sehrklein (unter 1.50m) sind.

a) Sommerungsgebiete

Abb. 26: Landwirtschaftliche Zonengrenzen, www.map.geo.sz.ch

Innerhalb der Gemeinde Freienbach liegen keine Sémmerungsflachen gemass
den landwirtschaftlichen Zonengrenzen.
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b) Wald, ¢) Eindolungen, d) sehr kleine Gewasser

Abb. 27: Ausscheidungsschritt 3 (griin zusétzlich zu Schritt 2),

41.4

Talbach

Lisibach

Abweichungen der Schritte 1-3 und Spezialfille

Im Gebiet Tal/Hillerich liegt ein grosses Waldstiick am Hang. Am nérdlichen
Rand dieses Waldes liegt ein Fliessgewasser (Talbach) im zu priifenden
Landschaftsschutzgebiet. Die Abgrenzung des zu priifenden
Landschaftsschutzgebietes stammt aus der kommunalen Richtplanung (nicht
parzellenscharfe und ungeféhre Abgrenzung). Fiir das Fliessgewéasser
innerhalb der Waldflache wird auf die Ausscheidung eines Gewadsserraums
verzichtet. Da das Fliessgewdasser im Wald liegt, gilt hier (durch die
Waldgesetzgebung) bereits ein hoher Schutz.

Am 06stlichen Rand auf der Gemeindegrenze zu Altendorf liegt ein weiteres
Fliessgewdsser (Lisibach) im Wald. Hier wird eine mittlere Handlungsprioritéat
ausgewiesen. Dies aufgrund einer hohen Revitalisierungsprioritat. Aufgrund
der Lage im Wald wird ein Gewasserraum hier als nicht zweckmassig
beurteilt. Die Interessen einer Revitalisierung iberwiegen nicht, zumal der
Schutz durch die Waldgesetzgebung bereits abgedeckt ist. Auf den
Gewasserraum wird verzichtet.
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Seitenarm Staldenbach
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~

Abb. 28: Talbach und Liisibach

Der Talbach fliesst im Gebiet Chraftenholz durch einen Waldabschnitt. Der
Gewadsserabschnitt weist eine mittlere Revitalisierungsprioritat auf. Das
Interesse daran ist nicht hher zu gewichten als die Waldflachen. Es wird
deshalb auf den Gewéasserraum nach Art. 41a Abs. 5 GSchV verzichtet.

Abb. 29: Talbach

Im Gebiet Oberwacht befindet sich ein Fliessgewéasser (Seitenarm
Staldenbach) im Wald, welches mit erheblicher Gefahrdung eingestuft ist. Das
Fliessgewasser und der Wald liegen einer Senke und tangieren daher weder
das benachbarte Landwirtschaftsland noch Bauzonen. Aus diesen Griinden
wird im vorliegenden Fall auf eine Gewasserraumausscheidung verzichtet.
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Hurdnerwaldlibach
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Abb. 30: Seitenarm Staldenbach im Gebiet Oberwacht

Gemadss der Arbeitshilfe des ARE sind innerhalb von kantonalen Schutzzonen
sowie kantonalen Nutzungsplanen auf die Festsetzung der Uferlinie (bei ste-
henden Gewassern) durch die Gemeinde zu verzichten. Im Falle von Freien-
bach liegen im Naturschutzgebiet Frauenwinkel auch vereinzelte Fliessgewas-
ser. Um hier eine doppelte Nutzungsregelung zu verhindern, werden in Abspra-
che mit dem Kanton Schwyz die Gewasserrdume in den kantonalen Nutzungs-
planen ausgeschieden. Daher wird auf kommunaler Stufe auf die Ausschei-
dung eines Gewasserraums verzichtet.

-

Abb. 31: Kantonale Schutz- und Nutzungsplane

Im Gebiet Hurden an der ostlichen Gemeindegrenze liegt der
Hurdnerwaldlibach. Hier konnte aufgrund der Sohlenbreite unter 1.50 m auf
einen Gewasserraum verzichtet werden. In diesem Abschnitt wurde jedoch
bereits im Gewédsserrauminventar ein Gewasserraum ausgeschieden. Deshalb
wird dieser beibehalten und ausgeschieden.
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Abb. 32: Gewasserrauminventar (links) und Ubersichtsplan (rechts)

Im Methodikplan «Umsetzung Gewéasserraume» ist einzusehen, welche
Fliessgewasser liber einen Gewasserraum verfiigen und welche nicht.

4.2 Technische Gewasserraumausscheidung

4.2.1 Natiirliche Gerinnesohlenbreite (nGSB)

nGSB  Als Grundlage fiir die Bemessung der natiirlichen Gerinnesohlenbreite gilt die
okomorphologische Klassifizierung des Amts fiir Gewasser, Kanton Schwyz.

Okomorphologische
Klassifizierung

Legende

—_— natdrlich, naturnah

—_— wenig beeintrachtigt
stark beeintrachtigt

—_— naturfremd, kiinstlich

=== eingedolt

= = = picht bestimmt

Abb. 33: Auszug Okomorphologische Klassifizierung, www.map.geo.sz.ch (Farben geben keine
Rickschliisse auf die nGSB)

Erhebung Breitenvariabilitit ~ Die natlrliche Breite der Gerinnesohle (= Breite des Wasserspiegels bei
mittlerem Wasserstand) kann mit den Daten der 6komorphologischen Werte
berechnet werden. Dazu ist die Gerinnesohlenbreite mit einem Korrekturfaktor
zu multiplizieren. Es gelten folgende Multiplikatoren zur Bestimmung der
natlrlichen Gerinnesohlenbreite:

Natdrlich / naturnah Korrekturfaktor x 1.0
Eingeschrankte Breitenvariabilitat Korrekturfaktor x 1.5
Fehlende Breitenvariabilitat Korrekturfaktor x 2.0
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Sehr kleine Gewasser

4.2.2

Art. 41a Abs. 2 GSchV
(in Grafik blaue Kurve

«Normal»)

Natur- und
Schutzgebiete

(in Grafik orange Kurve

«Biodiversitét»)

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Die Art der Breitenvariabilitat ist dem Datensatz (Okomorphologie) des

Kantons Schwyz zu entnehmen.

Bsp: bei 2 m Gerinnesohlenbreite und eingeschrankter Breitenvariabilitat
2 x 1.5 = 3 m (= natirliche Gerinnensohlenbreite)

Gemadss dem Merkblatt des Kantons Schwyz gelten Fliessgewadsser mit einer
natirlichen Gerinnesohlenbreite (nGSB) von unter 1.50 m als sehr kleine
Gewadsser. Gemass Art. 41a Abs. 5 kann dabei auf die Festlegung des
Gewadsserraums verzichtet werden. Fiir diese Fliessgewasser werden, sofern
keine lGiberwiegenden Interessen entgegenstehen, keine Gewasserrdume
ausgeschieden.

Berechnung Gewasserraumbreite

Grundsatzlich wird die Gewasserraumbreite gemass Art. 41a Abs. 2 GSchV
wie folgt berechnet. Dabei spielt es eine grosse Rolle, ob ein Fliessgewasser
eine nGSB von kleiner als 2 m besitzt oder nicht.

Nat. Gerinnesohle (nGSB) Gewadsserraumbreite mind.
<2m =11m
2-15m =nGSB *2.5+7 m

Beispiel: 3m*2.5+7m=14.5m

Innerhalb von Natur- und weiteren Schutzgebieten gelten jedoch vergrosserte

Gewasserrdume. Dies:

. in Biotopen von nationaler Bedeutung,

. in kantonalen Naturschutzgebieten,

+ in Moorlandschaften von besonderer Schonheit und nationaler Bedeu-
tung,

. in Wasser- und Zugvogelreservaten von internationaler oder nationaler
Bedeutung sowie bei gewasserbezogenen Schutzzielen, in Landschaften
von nationaler Bedeutung (BLN) und kantonalen Landschaftsschutzge-
bieten.
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Art. 41a Abs. 1 GSchV

(in Grafik orange Kurve)
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Bei Fliessgewdssern innerhalb eines solchen Gebiets, findet die Bemessung
nach Art. 41a Abs. 1 GSchV Anwendung:

Nat. Gerinnesohle (nGSB)

Gewasserraumbreite mind.

<1m =11m
T-5m =nGSB *6+5m

Beispie: 3m*6+5m=23m
>5m =nGSB + 30 m

Beispiel: 8m+30m =38 m

Abb. 34: Schlisselkurve der Gewasserraumbreiten, Darstellung R+K

Die Gewasserraume sind zu erhohen, soweit diese zur Gewahrleistung des

Schutzes vor Hochwasser, fiir eine Revitalisierung, der Schutzziele von Natur-

und Schutzobjekten oder fiir die Gewadssernutzung erforderlich sind.

Separate kantonale
Nutzungs- und Schutzzonenplanung

Abb. 35: Bundesinventare, Flachmoore und Moorlandschaften, map.geo.sz.ch
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Innerhalb des Gemeindegebiets befindet sich das Flachmoor Frauenwinkel
von nationaler Bedeutung, ebenfalls das Moor westlich des Unterdorfs, im
Langacher und das Flachmoor Etzelweid. Es gelten darin erhohte Gewasser-
rdume, falls ein Verzicht nicht durch einen kantonalen Nutzungs- und Schutz-
zonenplan begriindet ist.

Integration Gewadsserrauminventar

Innerhalb der Bauzonen wurde im April 2014 durch den Regierungsrat des
Kantons Schwyz das Gewdasserrauminventar genehmigt. Die Gewadsserraum-
zonen des Inventars werden grundsétzlich in den Zonenplan tibernommen und
punktuell ergénzt. Aufgrund der Vorpriifung sowie des kantonalen Merkblatts
werden die Inhalte des Gewdasserrauminventars wie folgt erweitert:

Uber Verkehrstragern (Bahnlinie, Autobahn) wird der Gewé&sserraum durchge-
hend ausgeschieden:

Abb. 36: Auszug Teilrevision / Nachfiihrungen und Auszug Gewé&sserrauminventar

Im Bereich von roten (erheblichen) Gefahrenzonen werden die
Gewadsserrdume des Gewasserrauminventars erganzt.

Abb. 37: Auszug Teilrevision / Nachfiihrungen und Auszug Gewéasserrauminventar
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Sarenbach

Silberbach

Wald

Eindolungen

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Beim Sarenbach im Bereich der Parzelle KTN 2310 plant der Bezirk Hofe eine
Revitalisierung und ein Hochwasserschutz des Sarenbachs. Hier wurde der
Gewasserraum des bauprojektreifen Hochwasserschutzprojektes
Gibernommen.

Beim Silberbach (Parzelle KTN 1036) wurde der Gewésserraum des
bewilligten Renaturierungsprojekts ibernommen.

Innerhalb von Waldflachen wird der Gewasserraum nicht ausgeschieden
(auch bei Revitalisierungsplanungen mit hohem Nutzen nicht). Ausgenommen
davon sind kleinere Waldflachen, welche zu einem zusammenhangenden Ge-
wasserraum beitragen.

X
X

Abb. 38: Regelfall Verzicht (X) Ausnahme (durchgehende Gewasserraumzone)

Ausserhalb der Bauzonen ist die Linienfiihrung nicht eindeutig. Im Gebiet Tal-
weid ist ein Fliessgewasser mit Revitalisierungsplanung mit hohem Nutzen
enthalten (liberwiegendes Interesse). Es wird der Gewasserraum auf Grund-
lage der 6komorphologischen Daten ausgeschieden. Der Raumbedarf kann
somit langfristig gesichert werden.

Abb. 39: Auszug Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung
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424

Grundlagenkarte

Fliessgewasser

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Methodikplane

Der Methodikplan «Grundlagenplan Fliessgewasser» stellt alle notwendigen
Grundlagen zur Beurteilung der Notwendigkeit der Ausscheidung von Gewas-
serraumen bei Fliessgewadssern dar. Der Plan ist unter den orientierenden Bei-
lagen zu finden.

Die Grundlagenkarte gibt Auskunft (iber das Revitalisierungspotential, die Na-
tur- und Schutzgebiete, die Sohlenbreiten und Eindolungen, die Gefahrenzo-
nen, den Wald und allfdllige Landschaftsschutzgebiete und kantonalen
Schutzzonenplane.

Abb. 40: Legende und Ausschnitt Grundlagenplan Fliessgewasser
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Ubersichtsplan Festlegungen

Gewasserrdume

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Der Methodikplan «Umsetzung Gewdsserrdume Fliessgewasser» verdeutlicht,
ob bei einem Fliessgewdsser ein Gewadsserraum nach Art. 41a GSchV festge-

legt wird oder nicht. Bei Fliessgewéssern mit Festlegung (=) wird eine liberla-
gerte Gewdsserraumzone im Zonenplan festgelegt. Der Plan ist unter den ori-

entierenden Beilagen zu finden.

Abb. 41: Legende und Ausschnitt Umsetzungsplan Gewasserraume
—— Festlegung der Gewdsserrdume

Verzicht auf Festlegung der Gewé&sserrdume
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4.3

Zonenplan

4.4

Gewadsserraumzone

Waldabstand

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Umsetzung im Zonenplan

Die Umsetzung des Gewasserraums von Fliessgewdssern und von stehenden
Gewadssern in den Zonenplan erfolgt mittels einer neu definierten Gewasser-
raumzone. In der Regel ist der Gewasserraum als iiberlagernde Zone festge-
legt. Somit kann die bauliche Ausniitzung beansprucht werden.

b |

F
k. d |egendeneintrag Gewasserraumzone im Zonenplan

Erganzung rechtskraftiges Baureglement

Die neu geschaffene Gewdsserraumzone bendtigt eine Erganzung im Baureg-
lement. Die Bestimmungen dazu lauten wie folgt:

Neuer Art. 48a

1 Die Gewasserraumzone wird anderen Zonen Uberlagert. Sie sichert den Ge-
wésserraum nach Art. 36a Gewdsserschutzgesetz (GSchG). Dieser ist erfor-
derlich fiir die Gewahr-leistung der natiirlichen Funktion der Gewasser, des
Hochwasserschutzes und der Gewdssernutzung. Der Gewasserraum wird bei
der Tangierung mit Deponieprojekten entlang des umgelegten, offenen Ge-
wassers wieder ausgeschieden.

2 In der Gewasserraumzone diirfen nur Anlagen gemass Art. 41c Abs. 1 der
Gewasserschutzverordnung (GSchV) erstellt werden.

3 Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anlagen im Ge-
wasserraum sind in ihrem Bestand grundsatzlich geschiitzt.

4 Fir die weitergehende Gestaltung und Bewirtschaftung des Gewasserraums
gelten die Vorgaben gemass Art. 41c Abs. 2 ff. Gewasserschutzverordnung.

Aufgrund der Ergénzung des Baureglements mit einer neuen Gewasserraum-
zone kann die urspriingliche Bestimmung Art. 30 Abs. 2 «Gewéasserabstand»
ersatzlos aufgehoben werden:

Art. 30
1 Bauten und Anlagen haben gegeniiber Waldern einen Mindestabstand von
15 m ab Waldgrenze einzuhalten. Erschliessungsstrassen sowie landwirt-

schaftliche Giiter- und Forststrassen sind im Abstandsbereich zulassig.
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4.5

Was ist zuldssig?

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Auswirkungen

Die Festsetzung der Gewasserraumzone hat zusammengefasst folgende Aus-
wirkungen auf die zuldssigen Nutzungen:

« Es diirfen keine neuen Anlagen erstellt werden, welche nicht standort-gebun-
den sind und nicht im 6ffentlichen Interesse liegen. Mit dem Begriff ,Anla-
gen“ gelten auch Verkehrswege und andere ortsfeste Einrichtungen wie Ter-
rainveranderungen. Innerhalb des Gewadsserraums neu erstellt werden kon-
nen demnach z. B. Fuss- und Wanderwege, Flusskraftwerke oder Briicken.
Demgegeniiber ist die Neuerstellung von privaten Anlagen, ohne 6ffentliches
Interesse, z. B. ein Sitzplatz, eine Pergola oder eine Gartenanlage nicht mehr
zulassig.

In besonderen Fallen kann die Behorde (Kanton) ausserhalb von dicht {iber-

bauten Gebieten fiir zonenkonforme Anlagen Ausnahmen bewilligen, soweit
keine Giberwiegenden Interessen entgegenstehen.
Fiir bestehende Bauten und Anlagen (inkl. Verkehrswege etc.) gilt grundsatz-

lich ein Bestandesschutz nach Art. 41¢c Abs. 2 Gewasserschutzverordnung.

Dies bedeutet, dass bestehende, rechtmassig erstellte Bauten und Anlagen,
die den neuen Vorschriften widersprechen, in ihrem Bestand garantiert sind.
Damit sind der notwendige Unterhalt sowie Sanierungen maoglich. (Nicht je-

doch Massnahmen, welche tGber den eigentlichen Unterhalt hinausgehen, im
Sinne von Erweiterungen.)

Innerhalb des Gewasserraums diirfen keine Diinger und Pflanzenschutzmit-

tel ausgebracht werden.
Der Gewdsserraum darf landwirtschaftlich genutzt werden, sofern er geméss

den Anforderungen der Direktzahlungsverordnung vom 23. Oktober 2013 als
Streueflache, Hecke, Feld- und Ufergehdlz, Uferwiese entlang von Fliessge-
wassern, extensiv genutzte Wiese, extensiv genutzte Weide oder Waldweide
bewirtschaftet wird.
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5.
5.1

5.1.1

RPG, WaV, WBV, PBG

PBG

5.1.2

Naturgefahrenstrategie 2019

Naturgefahrenkarte

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Naturgefahren
Grundlagen

Gesetzliche Grundlage

Die Kantone sind nach Art. 6 Raumplanungsgesetz verpflichtet, jene Gebiete
zu ermitteln die durch Naturgefahren gefahrdet sind und bertiicksichtigen
diese in der Richt- und Nutzungsplanung. Der Kanton ist somit verpflichtet die
Grundlagen fiir den Schutz vor Naturereignissen zu dokumentieren (Art.15
WaV). Dies erfolgt in der Regel mittels Gefahrenkarten. Es ist somit eine ge-
setzliche Vorgabe des Kantons Gefahrengebiete zu ermitteln und dafiir zu sor-
gen, dass sie in der Raumplanung und namentlich in der Nutzungsplanung be-
riicksichtigt werden (PRG, WaV, WBV, PBG).

«Die Gemeinde scheidet im Zonenplan die erforderlichen Bau-, Landwirt-
schafts-, Schutz- und Gefahrenzonen aus und sichert den Raumbedarf der
Fliessgewdsser. Schutz- und Gefahrenzonen kénnen andere Zonen liberlagern. »
8§17 Abs. 1 PBG.

«Gefahrenzonen werden nach den vom Kanton erstellten Gefahrenkarten fiir
jene Gebiete ausgeschieden, die durch Naturgewalten gefédhrdet sind.» §20
Abs. 3 PBG.

Kantonale Naturgefahrenstrategie

Grundlage fiir die Behandlung der Naturgefahren im Kanton Schwyz bildet die
kantonale Naturgefahrenstrategie (Revision 2019), RRB Nr. 647 vom 17. Sep-
tember 2019. Die Revision 2019 ist eine Uberarbeitung der Naturgefahrenstra-
tegie 2010 und stiitzt sich auf die (ibergeordneten Rechtsgrundlagen. Die Na-
turgefahrenstrategie befasst sich mit den Gefahren, erlautert wie mit diesen
umzugehen ist und nach welchen Grundséatzen die Umsetzung in der kommu-
nalen Nutzungsplanung zu erfolgen hat. Eine Unterscheidung von brutalen und
graduellen Gefahren wird neu nicht mehr vorgenommen.

Die aktuelle Naturgefahrenkarte fiir die Gemeinde Freienbach stammt vom Ok-
tober 2019 und wurde in der vorliegenden Teilrevision umgesetzt.

Instrumente der raumplanerischen Umsetzung

Instrumente

Funktion

Bemerkungen

Kommunaler Nut-

zungsplan

Im Nutzungsplan wird die zweckmaéssige Nutzung des Parzellengenau, grundeigentiimerver-

Bodens festgelegt. Dort, wo Gefahrdungen vorhanden bindlich

sind, werden Gefahrenzonen ausgeschieden (§ 20 Abs.

3 PBG).
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Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Baureglement

Erlass von Vorschriften fiir Bauten und Anlagen in jeder

Gefahrenzone.

Gefahrenzonenbezogen, grundeigen-

timerverbindlich

Baubewilligung

Priifung, ob ein konkretes Bauprojekt die gesetzlichen

und planerischen Vorgaben hinsichtlich Naturgefahren

Fir Bauherrschaft verbindlich.

Gegebenenfalls Nichtbewilligung (mit

erflillt. rechtlichem Gehor) oder Auflage von
Massnahmen (z.B. Objektschutz).
5.2 Umsetzung im Zonenplan
5.2.1 Systematik
Umsetzung  Die Umsetzung der Naturgefahrenkarte in die Nutzungsplanung erfordert von

Links: Ausschnitt aus der Ge-
fahrenkarte. Die Kiirzel kenn-
zeichnen die Gefahrenart und
Feldnummer des Gefahrenstu-
fendiagramms.

Rechts: Umsetzung der Gefah-
renbereiche im Zonenplan im
kleinparzellierten Siedlungsge-
biet. Bei Grundstticken tiber
1'000 m? kann die Gefahren-
karte 1:1 Glbernommen werden
oder - soweit sinnvoll - die
Grenzen an raumlich definier-
ten Punkten/Linien angekniipft
werden (Kreuzschraffur).

den kommunalen Behdrden eine intensive Auseinandersetzung mit der Natur-
gefahrensituation. Bei Grundstiicken, welche grésser sind als 1'000 m?, wird
die Gefahrenkarte in der Regel 1:1 ibertragen. Grundstiicke, welche kleiner
sind, kénnen in unterschiedliche Gefahrenzonen unterteilt werden, wenn topo-
graphische Gegebenheiten die Gefahrdung unzweifelhaft auf eine klar defi-
nierte Teilflache begrenzen. Ist eine Parzelle von mehreren Gefahrenstufen be-
troffen, so ist die hohere Stufe (rot > blau > gelb) zonenbestimmend, sofern
diese auf der Parzelle einen wesentlichen Flachenanteil umfasst. Die erhebli-
chen Gefahren (rot) wurden weder vergrossert noch verkleinert, sondern 1:1 in
den Zonenplan tibernommen.
Schema Gefahrenkarte Schema Gefahrenzonen

(Umsetzung in Nutzungsplan)

Abb. 42: Umsetzung von Gefahrenkarten in den Zonenplan (Beispiel Naturgefahrenstrategie).
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Info: Der Plan fiir das gesamte
Gemeindegebiet ist unter den
orientierenden Beilagen zu

finden.

Anderungen gegeniiber

der Gefahrenkarte

5.2.2

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Abb. 43: Ausschnitt Methodikplan Synoptische Gefahrenkarte und Gefahrenzonen

Die Gefahrenzonen wurden aufgrund der Naturgefahrenkarte des Amts fiir
Wald und Naturgefahren des Kantons Schwyz bestimmt. Eine Ubersicht dar-
Uber gibt der Methodikplan «Synoptischen Darstellung Gefahrenkarte / -zo-
nen». Abweichungen von der Gefahrenkarte begriinden sich folgendermassen:
Erweiterung der Gefahrenzone auf die ganze Parzellenflache: Da Gefahren-
prozesse normalerweise nicht am Rand bzw. in der Mitte eines Gebaudes
Halt machen, sondern bspw. das ganze Kellergeschoss eines Gebadudes
Uberfluten, wird die Gefahrdung iiber die ganze Parzellenflache eingetra-
gen.
Arrondierung von kleinen Flachen: Kleine Flachen wurden der Hauptgefahr-
dung zugeteilt, um eine einfache und sinnvolle Darstellung des Zonenplans
zu erhalten.
Realisierung von Schutzprojekten: Die Realisierung von Schutzprojekten
wird im Zonenplan beriicksichtigt und die Gefahrenzonen entsprechend an-
gepasst (Bsp. Schutzanlage Weid).

Zonenplan

Die Gefahrenzonen rot — erheblich, blau — mittel, , werden als
eine die Grundnutzung liberlagernde Zone ausgeschieden. Die bauliche Aus-
niitzung wird durch eine Gefahrenzone nicht beeinflusst. Je nach Gefdhrdung
sind jedoch bauliche Massnahmen notwendig.
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Gefahrenhinweisbereich

5.3

BauR

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Abb. 44: Bezeichnung der Gefahrenzonen

Ausserhalb des Gefahrenperimeters bestehen auch Gefahrdungen, welche je-
doch nicht genauer beurteilt wurden. In der Gefahrenkarte werden sie als Ge-
fahrenhinweisbereiche (braun) ausgeschieden.

Gemadss der revidierten Naturgefahrenstrategie sind die Gefahrenhinweisbe-
reiche ebenfalls im Zonenplan umzusetzen. Da diese Flachen einen Grossteil
des Gemeindegebiets liberlagern und es zu Mehrfachiiberlagerungen kom-
men wiirde, wird aufgrund der Lesbarkeit auf die Umsetzung der Gefahrenhin-
weisbereiche verzichtet

Erganzung rechtskraftiges Baureglement

Im Baureglement der Gemeinde werden Vorschriften fiir die einzelnen Gefah-
renzonen erlassen. Sie schaffen Transparenz und Rechtssicherheit fiir die Be-
troffenen.

Die Bestimmungen im Baureglement sind in Analogie zur nachfolgenden Ta-
belle differenziert fiir die Gefahrenzonen rot, blau und gelb festzulegen.
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Konsequenz aufgrund von

Erfahrungen

Gefahrenzonen

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Gefahren-
zone

Zonenausscheidung

Bau- und Zonenreglement

Weitere Massnahmen

— Keine Ausscheidung
neuer Bauzonen;

- Riickzonung bzw. Auszo-
nung nicht iberbauter
Bauzonen.

(erhebliche Gefahrdung, rot)

Gefahrenzone rot

Keine Errichtung oder Erweite-
rung von Bauten und Anlagen;
Erlass der notwendigen Nut-
zungsbeschrankungen bei be-
stehenden Bauten;

Umbauten und Zweckénderun-
gen nur mit Auflagen zur Risi-
koverminderung;

Wiederaufbau zerstérter Bauten
nur in Ausnahmeféllen und nur
mit Auflagen.

— Information der betroffenen
Grundeigentiimer Uber die be-
stehende Geféhrdung und die
notwendigen Massnahmen;

- Erlass kommunaler Planungszo
nen priifen (PBG)

— Bei Bedarf Anmerkung von Nut
zungseinschrénkungen im
Grundbuch;

- Planung und Umsetzung der
notwendigen technischen und
organisatorischen Schutzmass-
nahmen.

- Ausscheidung neuer Bau-
zonen nur mit Auflagen
und nach Priifung von Al-
ternativen und Vornahme
einer Interessensabwa-
gung.

=
K
o
o
(=
3
i
=
=
[}
(L)
g
3
=
E

Gefahrenzone blau

Keine Erstellung von sensiblen
Objekten;

Baubewilligung mit Auflagen;
Gegebenenfalls Nutzungsbe-
schrankungen bei bestehenden
sensiblen Bauten und Anlagen;
Festlegen von Anforderungen
an die raumliche Anordnung,
Nutzung und Gestaltung, evtl.
auch an die Erschliessung von
Bauten und Anlagen;
Detaillierte Vorschriften mis-
sen je nach Gefahrenart und
Intensitat unterschiedlichen
Schutzmassnahmen Rechnung
tragen.

- Information der betroffenen
Grundeigentiimer (iber die be-
stehende Gefdhrdung;

- Beratung fir mégliche Scha-
denverhiitungsmassnahmen in
Zusammenarbeit mit den Versi-
cherungen.

— Vermeiden von Zonen, in
denen Anlagen mit ho-
hem Schadenpotenzial
erstellt werden kénnen;

- Hinweis auf die Gefah-
rensituation.

(geringe Gefahrdung, gelb)

Gefahrenzone gelb

Empfehlungen fir bestehende
Bauten;

Erwégen von Auflagen bei sen-
siblen Nutzungen oder grosse-
ren Uberbauungen je nach Ri-
siko.

— Information der betroffenen
Grundeigentiimer iiber die be-
stehende Geféhrdung;

- Beratung fur mégliche Scha-
denverhiitungsmassnahmen in
Zusammenarbeit mit den Versi-
cherungen;

- Spezielle technische und orga-
nisatorische Massnahmen fir
sensible Objekte.

Abb. 45: Bedeutung der Gefahrenstufen (Grundlage Gefahrenkarte) fiir die Zonenausscheidung

sowie fiir das Bau- und Zonenreglement (gemass Empfehlung der Bundesamter ARE, BWG,

BUWAL 2005).

«Aufgrund jlingerer Erfahrungen dréangt sich eine konsequentere Umsetzung

gemass der Tabelle Gefahrenzonen der vorliegenden Strategie auf. Auszonun-

gen dirfen kein Tabu sein. Ebenso ist auf Neueinzonungen in blauen Gefah-

renbereichen zu verzichten, ausser wenn mit baulichen oder biologischen

(Pflanzungen) Sicherungsmassnahmen die Risiken reduziert werden. Zurlick-

haltung ist angebracht bei Neueinzonungen in gelben Gefahrenbereichen, spe-

ziell bei permanenten Rutschungen.» Auszug aus Naturgefahrenstrategie

2019

Neuer Art. 48b

1 Die Gefahrenzonen sind im Zonenplan den Grundnutzungszonen Uberlagert.

Es wird unterschieden zwischen der Gefahrenzone rot (erhebliche Geféhr-

dung), Gefahrenzone blau (mittlere Gefédhrdung) und der Gefahrenzone gelb

(geringe Gefdhrdung).
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Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

2 In Gebieten, in welchen Menschen oder Eigentum erfahrungsgemass oder
vorausseh-bar durch Naturgefahren bedroht sind (z.B. Lawinen, Riifen, Uber-
schwemmungen, Rutschungen, Steinschlag), diirfen Bauten und Anlagen je
nach Gefahrdungsgrad nicht oder nur unter Auflagen bewilligt werden. Je
nach Gefahrdungsgrad sind die Nutzungs- und Eigentumsbeschrankungen
nach Abs. 3 ff zu beachten.

3 Der Nachweis, dass dem Schutz vor Naturgefahren hinreichend Rechnung
getragen wird, ist jedem Gesuch, welches sich innerhalb der Gefahrenzonen
rot, blau oder gelb (nur bei sensiblen Objekten) befindet, beizulegen. Dabei ist
auf alle Gefahrenkarten und dazugehdrigen Unterlagen, welche das Bauvorha-
ben betreffen, Bezug zu nehmen. Die Gefahrdung von Nachbargrundstiicken
darf nicht wesentlich erhoht werden, was ebenfalls aus dem Nachweis hervor-
gehen muss. Der Nachweis ist von einem Naturgefahrensachverstéandigen bei-
zubringen.

4 In der Gefahrenzone "rot" (erhebliche Gefahrdung) ist die Errichtung und Er-
weiterung von Bauten, die dem Aufenthalt von Menschen und Tieren dienen,
nicht gestattet. Ausgenommen davon sind, standortgebundene Bauten, bei de-
nen das Personen- und Sachschadenrisiko auf ein Minimum reduziert wurde
oder bei unbedeutenden Schadenpotenzialen. Es sind folgende Nutzungs- und
Eigentumsbeschrankungen zu beachten:

a) Fallweiser Erlass der notwendigen Nutzungsbeschrankungen bei bestehen-
den Bau-ten durch den Gemeinderat;

b) Bewilligung von Umbauten und Zweckanderungen nur mit Auflagen zur Risi-
koverminderung;

c) Bewilligung des Wiederaufbaus zerstorter Bauten nur in Ausnahmefallen
und nur mit Auflagen.

5 In der Gefahrenzone "blau” (mittlere Gefdhrdung) sind Bauten nur zugelas-
sen, wenn mit Massnahmen zur Gefahrenbehebung sichergestellt werden
kann, dass Menschen, Tiere und erhebliche Sachwerte nicht gefahrdet sind.
Dies soll durch eine optimale Standortwahl, die konzeptionelle Gestaltung so-
wie geeignete bauliche Massnahmen unter Wahrung der Verhaltnismassigkeit
erreicht werden.

6 In der Gefahrenzone "gelb" (geringe Gefahrdung) wird der Baugesuchsteller
Uber den Gefahrdungsgrad orientiert. Auflagen sind von der Baubewilligungs-
behorde je nach Risiko zu priifen und zu erlassen. Der Schutz liegt in der Ei-
genverantwortung der Bau-herrschaft.

7 Alle Baugesuche innerhalb der Gefahrenzone "rot" und "blau" sind der zu-
standigen kantonalen Fachstelle zur Stellungnahme zu unterbreiten.
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6.1

GeolG

GeolV

Geodatenmodell Bund

KGeoiG

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Verkehrszonen, Verkehrsflachen

Grundlagen

Das Geoinformationsgesetz (GeolG) bildet die Rechtsgrundlage fiir die Geoin-
formationsverordnung (GeolV) und den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Ei-
gentumsbeschrankungen (OREB) (Art. 16ff GeolG).

Gemadss GeolV gibt die jeweils zustandige Fachstelle des Bundes ein minima-
les Geodatenmodell vor. Sie legt darin die Struktur und den Detaillierungsgrad
des Inhaltes fest (Art. 9 GeolV).

Bereits im Geodatenmodell des Bundes wird die Unterscheidung von Ver-
kehrszonen und Verkehrsflachen vorgenommen.

| |
Abb. 46: Ausschnitte Geodatenmodell Bund

Kantonales Geoinformationsgesetz (KGeoiG): Der Regierungsrat bezeichnet in
einem Katalog die Geobasisdaten des kantonalen Rechts und legt die jeweili-
gen Zugangsberechtigung fest (§5 KGeoiG).

Das Geodatenmodell des Kantons entspricht in seiner Struktur, deren des Bun-
des. Jedoch werden die Zonen konkreter definiert. Anstatt nur Verkehrszonen
innerhalb der Bauzonen kann im kantonalen Modell zwischen Verkehrszone A
(fir bewegten Verkehr) und B (fiir ruhenden Verkehr) unterschieden werden.
Code ‘Abk[]rzung |Bezeichnung

Grundnutzungen

1 Bauzonen

18.1 VZA Verkehrszone A

18.2 VZB Verkehrszone B

4 weitere Zonen ausserhalb der Bauzonen
| 42.1 VF Verkehrsflache |

Abb. 47: Ausschnitte Geodatenmodell Kanton Schwyz
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Umsetzung Gemeinde

6.2

Basis-/Groberschliessung

Verkehrszone

Verkehrsflache

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Die Gemeinde hat das Geodatenmodell in ihrer Nutzungsplanung zu liberneh-
men und somit Verkehrszonen und -flachen auszuscheiden. Gemass Vorpri-
fungsbericht wurde dies ebenfalls in einem Vorbehalt beschrieben.

D.3 Verkehrszonen / Verkehrsflachen

[v] Im Zuge des im Kanton Schwyz laufenden Aufbaus eines OREB-Katasters (Kataster der offent-
lich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen) sind die fir die Nutzungsplanung erhobenen Daten g
mass dem kantonalen *Geodatenmodell Bereich Nutzungsplanung" vom 27, Januar 2017 zu erfas
sen und darzustellen. Demnach gehéren Groberschliessungsstrassen wie auch Basiserschiessungs
strassen im Siedlungsraum zu den Verkehrszonen. Ausserhalb der Bauzonen werden die Strassen
"Verkehrsfldchen® bezeichnet. Im Baureglement sind dazu die entsprechenden Bestimmungen zu
ginzen, Die Gemeinde Freienbach wird eingeladen, die Verkehrszonen und die Verkehrsfiachen ge
mass dem Geodatenmodell, soweit mdglich in der laufenden Planung umzusetzen.

Abb. 48: Ausschnitt Vorpriifungsbericht vom 07.09.2018

Umsetzung im Zonenplan

Innerhalb der Bauzonen werden grundséatzlich Verkehrszonen (VZ), ausserhalb
der Bauzonen Verkehrsflachen (VF) ausgeschieden. Basis- und Groberschlies-
sungsstrassen sind als Verkehrsflachen auszuscheiden, wenn sie ausserhalb
des Siedlungsgebietes liegen. Grundlage dafiir bildet der Erschliessungsplan
der Gemeinde. Nationale Verkehrsinfrastrukturen (Strassen und Bahntrassen)
sind stets als Verkehrsflachen auszuscheiden, da sie ibergeordnete Verkehrs-
anlagen darstellen.

Abb. 49: Ausschnitt Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung

Die Basis- und Groberschliessungsstrassen werden bis zum dussersten Anla-
geteil der Strassenanlage respektive bis zur rechtskraftigen Bauzonengrenze
durchgehend als Verkehrszone ausgeschieden. Entweder dient die Strassen-
parzelle (1) als Abgrenzung oder der dusserste Anlageteil der Strassenanla-

gen (2).
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Basis-/Groberschliessung

Feinerschliessungsstrassen

ausserhalb der Bauzonen

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Abb. 50: Ausschnitt Vorpriifungsbericht vom 07.09.2018

Feinerschliessungsstrassen innerhalb von Bauzonen sind als Teil der entspre-
chenden Bauzone zu betrachten. Die gesamte Strassenflache/-parzelle soll ei-
ner Zone zugeordnet werden. Feinerschliessungen am Rande von Bauzonen
sind ebenfalls der Bauzone zuzuweisen.

Aufgrund der bundesgerichtlichen Praxis gehoren «weisse Flachen» im Sied-
lungsgebiet aufgrund ihres Siedlungszusammenhangs zu dem durch die
Bauzonen begrenzten Siedlungsbereich. Sie kdnnen deshalb als zur Bauzone
gehorend betrachtet werden. (vgl. z.B. BGE 1A.10/2004, 10.2004) Ausser-dem
handelt es sich um keine Anderungen der baulichen Nutzflache, da Strassen-
flachen nicht zu den anrechenbaren Landflachen zahlen.

Abb. 51: Ausschnitt rechtskraftiger Zonenplan und Ausschnitt Teilrevision / Nachfiihrungen

Ausserhalb der Bauzonen werden die Strassenflachen als Verkehrsflachen be-
zeichnet. Untergeordnete Erschliessungsstrassen (z.B. Schwandistrasse) wer-
den der Landwirtschaftszone zugewiesen.

X:\RP\350 Freienbach\66 Teilrevision OP\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_Teilrevision
_Nutzungsplanung\07_Offentliche Auflage\01_Bericht\Erlauterungsbericht.docx 55



Verkehrsflache &

Landwirtschaftszone

6.3

Verkehrszone

Verkehrsflache

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Abb. 52: Ausschnitt Etzelstrasse, Zonenplan mit Anderungen

Erganzung rechtskraftiges Baureglement

Die neu geschaffene Verkehrszonen und Verkehrsflachen bendtigen eine Er-
ganzung im Baureglement. Die Bestimmungen dazu lauten wie folgt:

Neuer Art. 46b BauR

Die Verkehrszone liegt innerhalb von Bauzonen. Sie dient der Sicherung der
Basis- und Groberschliessungsanlagen des motorisierten Individualverkehrs
(MIV), des offentlichen Verkehrs (OV) und des Langsamverkehrs (LV). Es diir-
fen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, die dem Zonenzweck nicht wider-
sprechen.

Neuer Art. 50a BauR

Die Verkehrsflache liegt ausserhalb von Bauzonen. Sie dient der Sicherung der
Basis- und Groberschliessungsanlagen des motorisierten Individualverkehrs
(MIV), des offentlichen Verkehrs (OV) und des Langsamverkehrs (LV). Es diir-
fen nur Bauten und Anlagen erstellt werden, die dem Zonenzweck nicht wider-
sprechen.
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7.

7.1

Uberpriifung Nutzungsplanung

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Planerische Nachfiihrungen Grundnutzung

Grundlagen

Gemadss Art. 21 Abs. 2 Raumplanungsgesetz (RPG) miissen die Nutzungs-
plane Uberpriift und notigenfalls angepasst werden, wenn sich die Verhalt-
nisse erheblich geandert haben.

Seit der letzten gesamthaften Uberpriifung des Zonenplans im Jahr 1994 ha-

ben sich einige raumwirksame Inhalte massgebend geandert. So wurden be
spielsweise seither im Gemeindegebiet Freienbach diverse statische Wald-

grenzen vom Regierungsrat verfligt. Daraus ergeben sich erforderliche Nach-

fihrungen der Grundnutzungen. Im Weiteren werden die Grundnutzungen an

die Seeuferlinie, an Fliessgewasser oder aufgrund Strassenklassierungen

nachgefiihrt. Fiir diese planerischen Nachfiihrungen werden kleinere und un-

tergeordnete Anderungen vorgenommen. Vielfach werden Flachen des {ibri-
gen Gemeindegebiets der benachbarten Grundnutzung zugewiesen.

Die Nachfiihrungen werden in fiinf Kategorien unterteilt:
Nachfiihrungen infolge Strassenklassierungen

Nachfiihrungen von Nichtbauzonen und kant. Nutzungsplanung
Nachfiihrungen entlang der Seeuferlinie

Nachfiihrungen entlang von Fliessgewassern

m O O @

Nachfiihrungen entlang von Waldfeststellungen

Die jeweiligen Anderungen sind in der Beilage «Anderungspléne» und in der
Zusammenstellung der Zonenplananderungen dokumentiert.
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7.2

Methodik
Strassenklassierung
(Fein-, Grob- und
Basiserschliessungen)

(siehe Kapitel 4)

7.3

Methodik

Kant. Nutzungsplan

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Anderungen A1-A88 [infolge Strassenklassierungen]

Gemass libergeordneter Rechtsprechung, sowie dem Geodatenmodell fiir die
OREB-Daten, sind Strassen, welche beidseitig an Bauzonen angrenzen, als
Bauzone zu betrachten. Demgegeniiber sind Strassen ausserhalb der Bauzo-
nen als Nichtbauzonen zu klassieren. Im Zonenplan werden die Feinerschlies-
sungstrassen der zugehorigen Bauzone zugeordnet und entsprechend einge-
farbt. Die Basis- und Groberschliessungsstrassen innerhalb der Bauzonen
werden der Verkehrszone zugeordnet und ausserhalb des Siedlungsgebietes
der Verkehrsflache.

Zonenplan 2001 Anderungsplan

Abb. 53: Ausschnitte Zonenplan rechtskréaftig und Anderungsplan, Anpassungen infolge der

Strassenklassierungen

Anderungen B1-B32 [kant. Nutzungsplanung und Nichtbauzo-
nen]

Hinsichtlich der Anderung des Perimeters im kantonalen Nutzungsplan ,Na-
turschutzgebiet Frauenwinkel (rechtskraftig 01.01.2006) miissen die Fldachen
der Gemeinde auf den Perimeter abgestimmt werden.

Zonenplan 2001 Kant. Nutzungsplan, Frauenwinkel

N\

~

X:\RP\350 Freienbach\66 Teilrevision OP\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_Teilrevision
_Nutzungsplanung\07_Offentliche Auflage\01_Bericht\Erlauterungsbericht.docx 58



Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Anderungsplan

Zuweisung zu Schutzzone hist. und kult. Statten

Abb. 54: Kant. Nutzungsplan Frauenwinkel

Methodik Nichtbauzonen  Des Weiteren werden in dieser Methodik die Flachen des ibrigen Gemeinde-
gebiets in der Nichtbauzone den angrenzenden Zonen zugewiesen.

Zonenplan 2001 Anderungsplan

Abb. 55: Ausschnitte Zonenplan rechtskréftig und Anderungsplan, Anpassung des {ibrigen Ge-
meindegebiets

7.4 Anderungen C1-C217 [entlang Seeuferlinie]

Methodik Seeuferlinie ~ Beim Ubertrag der massgebenden Uferlinie zeigen sich stellenweise Abwei-
chungen zwischen Zonengrenze, dem Gewdsser gemass Uferlinie und dem
Gewasser gemass amtlicher Vermessung. Es handelt sich um Nachfiihrungen
aufgrund der festgesetzten Uferlinie. Die Nachfiihrungen, der Grundnutzungen
haben keinen Einfluss auf die 15-m-Gewé&sserraumzone.
Fir die Bereinigung entlang der Uferlinie wird der Methodik-Raster der Arbeits-
hilfe «Uferlinien von stehenden Gewassern in kommunalen Nutzungsplanun-
gen» verwendet. Je nachdem zu welchem Typ die Schnittflachen zwischen der
festgesetzten Uferlinie und den rechtskraftigen Zonenabgrenzungen
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Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

eingeordnet werden, miissen entsprechende Nachfiihrungen im Nutzungsplan

vorgenommen werden.

Abb. 56: Typen gemass Arbeitshilfe

Ausgangslage:

Die Uferlinie verlauft innerhalb einer Nutzungszone (Bau
oder Nicht-Bauzone) gemass rechtskraftigem Zonen-
plan.

Behandlung:
Diese Bereiche werden von der Nutzungszone
»2ausgeklammert” und dem Gewdasser zugewiesen (Neu =
Gewasser).

Es handelt sich um keine ,Auszonung”, da die Flachen
gemass Art. 24 Abs. 4 BauR nicht an die anrechenbare
Landflache in Bezug auf die Ausniitzung angerechnet
werden konnen. Es handelt sich um Nachfiihrungen an
die tatsachlichen Verhéltnisse.

Ausgangslage:

Die Uferlinie verlauft innerhalb des Gewdssers und somit
ausserhalb einer Nutzungszone gemass Zonenplan. Ge-
mass AV-Bodenbedeckung ist dies beispielsweise als
«Gartenanlage» gekennzeichnet.

U{e\‘“"“e N
Behandlung:
Die Flachen werden einer Nutzungszone zugewiesen. Die
Zuweisung erfolgt entsprechend der angrenzenden
Nutzungszone.
Uferlinie N
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Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Ausgangslage:
Die Uferlinie verlauft unabhangig der Insel entlang des N
Ufers. (bestehende Insel = Gewasser)
(S
Behandlung:
Die Inseln werden in das (brige Gemeindegebiet ~
zugeteilt. Eine Zuweisung zu einer anderen
Nutzungszone waére nicht zweckmassig.
\)ﬁe‘\.\“\e
TypC
Ausgangslage:
Die Uferlinie liegt innerhalb des Gewassers. Die entspre- ¢
chende Bodenbedeckung an dieser Stelle bezeichnet ein
Gebé&ude (Bootshaus oder dhnliches Geb&ude).
\SKe(\'\({\G
Behandlung:
Die Flachen werden einer Nutzungszone zugewiesen. Die
Zuweisung erfolgt entsprechend der angrenzenden ¢
Nutzungszone.
\)’&e(\"“-\e

Bereinigung Nutzungszonen .
o Zuweisung zum
aufgrund Uferlinie B
Gewasser

Zuweisung zu
Nutzunaszone

Abb. 57: Beispiel Differenzen Uferlinie / Gewasser / Nutzungszone
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7.5

Methodik Fliessgewéasser

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Abb. 58: Ausschnitte zur Bereinigung der Zonenabgrenzung entlang der Uferlinie der Typen A
und B.

Die gesamten Nachfiihrungen der Typen A, B, B1 und C sind in der Beilagen-
mappe Dokument B Umsetzung Uferlinie ersichtlich.

Anderungen D1-D27 [entlang der Fliessgewisser]

Entlang von Fliessgewassern entstanden aufgrund von Anderungen der Wald-
feststellungen, Anderungen des Fluss-/Bachverlaufs oder aufgrund der Digita-
lisierung bzw. genaueren Vermessung Flachen des librigen Gemeindegebiets.
Diese Flachen werden vorwiegend der Freihaltezone zugewiesen. Grenzt eine
Feinerschliessung an ein Fliessgewasser, wird die Flache der zugehdorigen
Bauzone zugewiesen.

Zonenplan 2001 Anderungsplan

Abb. 59: Ausschnitte Zonenplan rechtskraftig und Anderungsplan, Nachfiihrungen des iibrigen
Gemeindegebiets entlang der Fliessgewéasser
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7.6

Methodik Wald

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Anderungen E1-E81 [entlang von Waldfeststellung]

Einzelne Waldgrenzen wurden vor und andere nach der erstmaligen Digitalisie-
rung des Zonenplans im Jahr 2002 festgestellt. Die Waldfeststellungen vor
Oktober 2001 (—) wurden bereits bei der Digitalisierung beriicksichtigt, jene
nach 2001 (—) erst in den nachfolgenden Uberarbeitungen.

Abb. 60: Ausschnitt und Legende Methodikplan Wald

Bei der Digitalisierung des Zonenplans im Jahr 2002 wurden die Waldflachen
der Amtlichen Vermessung tibernommen. Diese waren teilweise kleiner als
noch im Zonenplan von 1994 (RRB Nr. 557, 29.03.1994). Die Bauzonen wur-
den vom Zonenplan 1994 ibernommen und blieben gleich gross, dies anstelle
der im Jahr 1983 genehmigten Bauzonen im grosseren Umfang. Dadurch kam
es bei der Digitalisierung des Zonenplans zu Fehlern, da die Differenzflachen
«weiss» blieben. Diese Flachen werden in der vorliegenden Revision bereinigt.
Es handelt sich grosstenteils nicht um Neueinzonungen, sondern um Korrektu-
ren eines Zonenplanfehlers. Beispiele sind unter Kapitel 9.3.5 oder in der Bei-
lage M ersichtlich.
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Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Spezialfall  Das Ubrige Gemeindegebiet im Umfang von ca. 8’200 m? auf der Parzelle Nr.
ubriges Gemeindegebiet auf 3182 bleibt vorldufig im tbrigen Gemeindegebiet und wird in der nachsten Ge-
der Parzelle Nr. 3182 samytrevision behandelt.

Abb. 61: Ausschnitt Zonenplan Entwurf mit Spezialfall

Spezialfall ~ Auf der Parzelle Nr. 956 in Pfaffikon liegt die Hiitte des «Forstvereins» im Gbri-
ibriges Gemeindegebiet  gen Gemeindegebiet. Geméss kantonaler Vorpriifung bedingt eine Zuweisung
dieser Flachen zu Wald ein separates Verfahren. Die Flachen werden daher im

Ubrigen Gemeindegebiet belassen.

Abb. 62: Ausschnitt Zonenplan Entwurf mit Spezialfall

Spezialfall ~ Auf der Parzelle Nr. 248 in Bach liegt zwischen zwei Waldstiicken eine Flache
ubriges Gemeindegebiet  im (ibrigen Gemeindegebiet. Gemass kantonaler Vorpriifung bedingt eine Zu-
weisung dieser Flachen zu Wald ein separates Verfahren. Die Flachen werden

daher im iibrigen Gemeindegebiet belassen.

Abb. 63: Ausschnitt Zonenplan Entwurf mit Spezialfall
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Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

7.7 Zusammenstellung der Zonenplananderungen

Folgende Zusammenstellung zeigt die Verdanderung der verschiedenen Bau-
und Nichtbauzonen. Zwei Zonen zeigen eine Abnahme der Flache auf. Zum ei-
nen ist es das lbrige Gemeindegebiet und zum anderen ist es das Gewdasser.
Der Grund dafiir ist die Festsetzung der Uferlinie entlang des Ziirichsees.

Abb. 64: Ubersicht der Flachensnderung aller Zonen. Unterteilt in die verschiedenen Kategorien A-E. (Detailliert in Beilagenmappe Doku-

ment G ersichtlich).
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8.

8.1

Ausgleich von

Planungsvorteilen

Einflihrung Mehrwertabgabe

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Mehrwertabgabe

Gesetzliche Grundlagen

Das eidgendssische Raumplanungsgesetz verpflichtet die Kantone einen an-
gemessenen Ausgleich fiir erhebliche Vor- und Nachteile zu regeln (Art. 5
RPG). Dabei sind Planungsvorteile mit einem Satz von mindestens 20% auszu-
gleichen. Das kantonale Recht muss dabei mindestens Mehrwerte bei neu und
dauerhaft einer Bauzone zugewiesenem Boden ausgleichen.

Mit der Anpassung des Kantonalen Planungs- und Baugesetzes hat der Kan-
ton Schwyz die rechtliche Grundlage fiir die Einflihrung einer Mehrwertabgabe
geschaffen.

Mehrwertabgabepflicht (sssd rsc)

bei Einzonung (ssss aus. 1 psc) bei Umzonung (s36d abs. 1 PEG)

bei Umzonung mit *

bei Aufzonun d Abs.
Gestaltungsplanpflicht (s a0s 2 rac) = TS R

bei Aufzonung mit *  bei Auszonung (sssd bs. 1 PBG)

Gestaltungsplanpflicht sasq ass 2 rsc)
fiir Gemeinwesen (5364 Abs. 3 PBG)

Mehrwertabgabe (sssrrs6)

bei Mehrwert tiber 30'000.- CHF bei Mehrwert unter 30'000.- CHF

Abgabe = 20% des Mehrwerts

Abb. 65: Schema Verfahren Mehrwertabgabe

* Nur bei Festlegung der Gemeinde im kommunalen Baureglement. Innerhalb der Gemeinde Freien-

bach zum jetzigen Zeitpunkt nicht der Fall.
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8.2

Mehrwertabgabepflicht

8.2.1

Ausnahmen

Gemeinwesen

Strassenflachen

8.2.2

Definitive Abgabepflicht

8.3

Mehrwert

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Mehrwertabgabepflicht

In einem ersten Schritt ist zu klaren, ob eine Mehrwertabgabepflicht besteht.
Dazu hélt §36d Abs. 1 PBG fest; «Wird Land neu und dauerhaft einer Bauzone
zugewiesen, ist eine Mehrwertabgabe geschuldet.«

Ausnahmen

Die Mehrwertabgabepflicht besteht nur bei Einzonungen.
Die Gemeinden konnen fiir Um- oder Aufzonungen in Gebieten mit Gestal-
tungsplanpflicht zusétzlich eine Mehrwertabgabepflicht einfiihren (§36d Abs.

2 PBG). Die Gemeinde Freienbach hat bis heute keine solche Regelung. Eine
rechtliche Grundlage fiir eine Mehrwertabgabe bei Gebieten ohne Gestaltungs-

planpflicht besteht nicht.

Erfolgt eine Ein-, Um- oder Aufzonung fiir ein Gemeinwesen, ist keine Mehr-
wertabgabe zu entrichten (§36d Abs. 3 PBG). Unter Gemeinwesen fallen 6f-
fentlich-rechtliche Kérperschaften, welche Steuern erheben diirfen. Dies sind
Bund, Kanton, Bezirk, Gemeinde und 6ffentlich-rechtliche Kirchgemeinden. Um
von der Mehrwertabgabepflicht ausgenommen zu sein, muss das Gemeinwe-
sen zwingend Grundeigentimer sein. Der jeweilige Zweck der Anpassung des
Zonenplans ist dabei nicht relevant. Korporationen, Genossamen oder Genos-
senschaften fallen nicht unter das Gemeinwesen.

Die Zuweisung von Strassenflachen (weissen UG-Fldchen) fiihren zu keiner
Mehrwertabgabepflicht, wenn diese Flachen bereits heute faktisch (und ge-
mass der bundesgerichtlichen Rechtsprechung) zu den Bauzonen gehoren
(vgl. Urteile Bger. 1A.140/2003 vom 18. Mérz 2004 und 1A.10/2004 vom 18.
Oktober 2004). Bei den Nachfiihrungen aufgrund der Strassenklassierung han-
delt es sich damit um keine Einzonungen.

Abgabepflicht

Erst mit der Genehmigung der Nutzungsplanung stellt der Regierungsrat die
Abgabepflicht definitiv fest und l&sst diese im Grundbuch anmerken (§36e
Abs. 2 PBG).

Mehrwertabgabe

In einem weiteren Schritt ist die tatsdchliche Mehrwertabgabe festzustellen.
Massgebend dazu ist der Mehrwert. Dieser bemisst sich nach der Differenz

zwischen den Verkehrswerten unmittelbar vor und nach der Zonenplanande-
rung (§36f Abs. 2 PBG).
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8.3.1

Verkehrswertschatzung

Mehrwert unter 30'000.- Fr.

Mehrwert iber 30'000.- Fr.

Beispiel 1

Beispiel 2

8.3.2

Verfahren

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Hierbei spielen verdanderte Nutzungsmaglichkeiten eine grosse Rolle. Neben
einer vergrosserten Geschossflache konnen auch neue magliche Sitzplatze
oder die Moglichkeit fiir Garagenbauten zu einem Mehrwert fiihren (falls sie
vorher nicht méglich waren).

Die vorliegende Teilrevision / Nachfiihrung der Nutzungsplanung bereinigt ver-
schiedenste Flachen im Zonenplan. Diese, teilweise sehr kleinen, Nachfiihrun-
gen kénnen zu besseren Nutzungsmaglichkeiten (z.B. mehr anrechenbare
Landflache) fiihren. Die Motivation zur Anpassung des Zonenplans spielt da-
bei keine Rolle. Daher unterliegen Sie auch der Mehrwertabgabepflicht.

Verkehrswertschatzung

Die amtliche Verkehrswertschatzung wird durch die Kantonale Steuerverwal-
tung, Abteilung Liegenschaftenschatzung durchgefiihrt. Dabei wird der Mehr-
wert zwischen den Verkehrswerten vor und nach der Zonenplananderung ge-
schatzt.

Liegt der Mehrwert unter 30'000 Fr. wird keine Mehrwertabgabe erhoben (§36f
Abs. 1 PBG).

Liegt der Mehrwert iber 30'000 Fr. ist eine Mehrwertabgabe zu entrichten.
Aufgrund der unterschiedlichen Landpreise kann dies auch bereits aber einer
geringen Anzahl Quadratmeter der Fall sein. Die Hohe der Mehrwertabgabe
betragt bei Einzonungen 20% des Mehrwerts.

Folgendes Beispiel soll die Berechnung der Mehrwertabgabe verdeutlichen:

m? CHF/m? CHF Total
Zone A (vor Zonenplanédnderung) 20 m? | 1000.- 20'000.-
Zone B (nach Zonenplanédnderung) 20 m? | 4500.- 90'000.-
Mehrwert 70'000.-
Mehrwertabgabe (20% des Mehrwerts) 14'000.-

m? CHF/m? CHF Total
Zone A (vor Zonenplanénderung) 9 m? 1000.- 9'000.-
Zone B (nach Zonenplananderung) 9 m? 4000.- 36'000.-
Mehrwert 27'000.-
Mehrwertabgabe (entfillt, da Mehrwert unter 30'000.-) -

Verfahren Mehrwertabgabe

Der Gemeinderat stellt, gestiitzt auf die amtliche Verkehrswertschatzung, die
Hohe der Mehrwertabgabe fest. Der Gemeinderat hért den Abgabepflichtigen
an, bevor er die Hohe der Mehrwertabgabe verfiigt (§36g Abs. 1 PBG). Die

Mehrwertabgabeverfligung des Gemeinderats kann beim Verwaltungsgericht
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Kanton/Gemeinde

Infrastrukturvertrag

8.3.3

Abgabepflicht

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

angefochten werden (§36g Abs. 3 PBG). Die Hohe der Mehrwertabgabe wird
im Grundbuch angemerkt (36g Abs. 2 PBG).

Die Mehrwertabgabe bei Einzonungen steht zu einem Drittel dem Kanton und
zu zwei Dritteln der Gemeinde zu. Bei Um- oder Aufzonungen (sofern durch
die Gemeinde festgelegt) steht die Mehrwertabgabe vollstandig der Gemeinde
zu (§36f Abs. 4 PBG).

Anstatt der Mehrwertabgabe (Gemeindeanteil) kann der Gemeinderat bei Ein-
zonungen sowie Um- oder Aufzonungen einen gleichwertigen Infrastrukturver-
trag mit dem Abgabepflichtigen abschliessen (§36h Abs. 1 PBG).

Falligkeit der Abgabe

Die Mehrwertabgabe wird bei der Verdusserung des Grundstiicks oder nach
der Bauabnahme durch die Gemeinde fallig. Als Veradusserung gelten eben-
falls Rechtsgeschéfte, die in Bezug auf die Verfligungsgewalt Giber Grundsti-
cke wie eine Verdusserung wirken (§36i Abs. 2 PBG).
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9.

9.1

Einschatzung ohne

Verbindlichkeit

Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Einschatzung Mehrwertabgabepflicht

Einschdtzung

Wahrend des laufenden Nutzungsplanverfahrens konnen noch keine definiti-
ven Abgabepflichten und Abgabewerte festgestellt werden.

Die Abgabepflicht wird bei der Genehmigung des Regierungsrats festgestellt.
Die Abgabehohe wird nachgelagert ermittelt und durch die Gemeinde verfiigt.
Nachfolgend werden Einschatzungen einer moglichen Mehrwertabgabepflicht
vorgenommen. Dies stellt keine verbindliche Feststellung der Mehrwertabga-
bepflicht sowie der Mehrwertabgabe dar. Die Liste mit den Zonenplanande-
rungen und der unverbindlichen Einschatzung einer Mehrwertabgabepflicht ist
der Beilagenmappe Dokument L zu entnehmen. Diese Beilage ist nicht ver-
bindlich und dient der Information.

9.2 Richtwerte Landpreise
Richtwerte  Die Kantonale Steuerverwaltung hat im Jahr 2020 Richtwerte fiir Bauland-
preise der Gemeinden veroffentlicht. Die Richtwerte wurden fiir das Jahr 2017
ermittelt und gelten fiir eingezontes, nicht iberbautes Bauland.
29 |Freienbach

29-01|Freienbach 1000 - 3000 1000 - 4500 1000 - 2500 600 - 1500 500 - 1100

29-02|Pfaffikon 1000 - 3500 1000 - 4500 1000 - 2500 600 - 1500 500 - 1100

29-03|Bach 1000 - 3000 1000 - 4500 1000 - 2500 600 - 1500 500 - 1100

29-04|Wilen 1000 - 2500 900 - 3500 900 - 2500 600 - 1500

Hurden 1000 - 3500 1000 - 4500 —

Abb. 66: Ausschnitt Richtwerte 2017 fiir Baulandpreise, Kantonale Steuerverwaltung Schwyz

Der massgebende Landpreis vor und nach der Zonenplananderung hangt von
vielfaltigen Faktoren ab und unterscheidet sich stark fiir die einzelnen Ort-
steile. Die Richtwerte 2017 fiir Baulandpreise gelten daher nur als Richtwert-
angabe ohne Mitberiicksichtigung individueller Verhaltnisse.
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9.3

9.3.1

Beispiel ZP rechtskréftig
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Einschatzungsbeispiele

Nachfolgend werden beispielhafte Zonenplandnderungen auf deren mogliche
Mehrwertabgabepflicht untersucht. Fiir jede Nachfiihrungskategorie im Zo-
nenplan (A-E) wird ein Beispiel aufgezeigt.

Beispiel Nachfiihrungen infolge Strassenklassierungen, Kat. A

Bei den Nachfiihrungen aufgrund von Strassenklassierungen handelt es sich
hauptsachlich um Strassenflachen im Gemeinwesen. In diesen Fallen sind
grundsétzlich keine Mehrwertabgaben fallig (§36d Abs. 3 PBG). Ebenfalls han-
delt es sich bei den Strassenflachen (weisse UG-Flachen) bereits heute fakti-
sche um Bauzonen.

Die Strassenflachen sind wie generell auf dem Gemeindegebiet von Freien-
bach im Zonenplan weiss eingezeichnet und dem lbrigen Gebiet zugeordnet.
Die Tatsache, dass die Strassen nicht als Bauzone ausgewiesen sind, bedeu-
tet aber nicht, dass allfallige Bauvorhaben nach den Regeln {iber das Bauen
ausserhalb der Bauzonen zu beurteilen waren. Das Bundesgericht hat in meh-
reren Fallen erkannt, dass Erschliessungsanlagen fir in der Bauzone gelegene
(Wohn-)Bauten grundséatzlich zur Bauzone gehoren. Mehrheitlich sind die
Strassenflachen von Bauzonen umgeben, was der Trennung von Siedlungs-
und Nichtsiedlungsgebiet ebenfalls nicht entgegensteht. Somit ist die Mehr-
heit der Nachfiihrungen infolge Strassenklassierungen nicht mehrwertabgabe-
pflichtig.

Ebenfalls handelt es sich um nicht anrechenbare Landflachen (keine Ausniit-
zung). Einzelne konkrete Félle sind jedoch auf die Mehrwertabgabe zu unter-
suchen (private Flachen mit anrechenbaren Landflachen). Hier entsteht ein
Mehrwert, welcher unter Umstdnden abgabepflichtig ist.

Zuweisung der Bereiche
vom (ibrigen Gemeindege-
biet zur Wohnzone W2

Beispiel ZP Entwurf

Im obigen Beispiel ist die kleine Anderung auf der Parzelle Nr. 3537 (—)
voraussichtlich mehrwertabgabepflichtig, da es sich um ca. 22m? handelt und
sich die bauliche Ausniitzung der Parzelle erhoht (=Mehrwert). Es handelt sich
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9.3.2

Beispiel ZP rechtskréftig

9.3.3
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um anrechenbare Landflachen. Es ist jedoch fraglich, ob sich der Mehrwert
liber 30'000.- befinden wird.

Beispiel Nachfiihrungen infolge kant. Nutzungsplanung und Nichtbauzonen,
Kat. B

Bei den Nachfiihrungen aufgrund von kantonalen Nutzungsplanungen und
Nichtbauzonen handelt es sich um Flachen, welche gemass rechtskraftigem
Zonenplan dem iibrigen Gemeindegebiet (UG) zugeordnet sind. Dazu zéhlen
Flachen von Verkehrsanlagen, Landwirtschaftsflachen aber auch private Fla-
chen, welche teilweise aufgrund gednderter Vermessungsdaten entstanden
sind. Da es sich um Einzonungen handelt, unterliegen diese der Mehrwertab-
gabepflicht (Ausnahme fiir Gemeinwesen). Mehrheitlich wird durch die Neuzu-
teilung kein Mehrwert entstehen (z.B: (iG zu Landwirtschaftszone). Einzelne
Falle sind jedoch auf die Mehrwertabgabe zu untersuchen (private Flachen mit
anrechenbaren Landflachen). Hier entsteht ein Mehrwert, welcher unter Um-
standen abgabepflichtig sein kdnnte.

Zuweisung der Bereiche
vom ubrigen Gemeindege-

/ biet zu Wald (B19) und
Wohn- und Gewerbezone

/ WG3 (B18).

B18
Beispiel ZP Entwurf

Im obigen Beispiel ist die Anderung auf der Parzelle Nr. 2731 (—) voraus-
sichtlich nicht mehrwertabgabepflichtig, da es sich um keine Einzonung han-
delt.

Die Anderung unterliegt voraussichtlich der Mehrwertabgabepflicht, da es
sich um ca. 73m? (UG in WG3) handelt und sich die bauliche Ausniitzung der
Parzelle erhoht (=Mehrwert). Es handelt sich um anrechenbare Landflachen.
Der Mehrwert wird voraussichtlich iber der Grenze von CHF 30'000.- liegen.

Beispiel Nachfiihrungen infolge Festsetzung Seeuferlinie, Kat. C

Aufgrund der Festsetzung der Uferlinie sind im Bereich des Ufers verschie-
dene Plannachfiihrungen vorzunehmen. Dabei sind Ungenauigkeiten zwischen
der heutigen Zonierung, der Wasserflache und der Uferlinie entstanden, wel-
che in der vorliegenden Teilrevision nachgefiihrt werden.
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Annahme vor  Teilweise liegen die Flachen gemass rechtskraftigem Zonenplan ausserhalb
Zonenplandnderung  der Bauzonen (Gewasserflache) oder waren aufgrund der Bodenbedeckung
nicht anrechenbar. Daher war keine bauliche Ausniitzung moglich. Ebenfalls
gilt gegeniiber Seen ein Gewasserabstand von 20m ab der Grenze der Wasser-
zone (§66 Abs. 1 PBG).

Annahme nach  Falls es sich um anrechenbare Landflachen handelt, erhoht sich die entspre-

Zonenplandnderung  chende anrechenbare Bruttogeschossflache auf der jeweiligen Parzelle. Durch
den Gewdsserabstand von 20m (§66 Abs. 2 PBG), den Gewé&sserraum von
15m (Art. 41b Abs. 1 GSchV) sowie allfallige Naturgefahren sind die baulichen
Maoglichkeiten direkt am Ufer stark eingeschrankt. Die erweiterten Nutzungs-
moglichkeiten sind somit teilweise nicht immer konsumierbar. Innerhalb des
Gewadsserraums sind dadurch nur extensive landwirtschaftliche Nutzungen
moglich (Art. 41c GSchV). Sofern keine iberwiegenden Interessen entgegen-
stehen, kann jedoch die Behérde zonenkonforme Anlagen ausserhalb von
dicht Giberbauten Gebieten bewilligen (Art. 41c Abs. 1a®® GSchV). Somit sind
entlang des Ufers geringe bauliche Mdglichkeiten unter Umstanden zulassig
oder die Nutzung kann in den benachbarten Bereich transportiert werden.

Richtwerte Landpreise ~ Der Mehrwert gegeniiber Gewasserflachen zur Landhauszone 2, Wohnzone 2,
Kernzone oder Spezialzone Seeufernutzung wird mit ca. CHF 3'000.- ge-
schatzt. Damit wiirden alle Flachen lber 10 m?der Mehrwertabgabe unterste-
hen (da Mehrwert iber CHF 30'000.-).

Der Mehrwert gegeniiber Gewasserflachen zur Gewerbezone und Industrie-
zone 2 wird mit ca. CHF 2'000.- geschatzt. Hier wiirden alle Flachen iber 15
m? der Mehrwertabgabe unterstehen (da Mehrwert iber CHF 30'000.-).

Die Motivation zur Anpassung des Zonenplans spielt keine Rolle. Somit kon-
nen auch kleinere Nachfiihrungen zu besseren Nutzungsmaoglichkeiten und
somit hoheren Mehrwerten fiihren.

Teilweise werden Nutzungszonen gemass dem rechtskraftigen Zonenplan in
Gewasserflachen umgezont. Diese Flachen sind Wasserflachen und fiir die
bauliche Ausniitzung nicht anrechenbar. Daher sind keine Minderwerte fest-
stellbar.

Fazit ~Mit den obigen Annahmen wiirden bereits Flachen ab 10m? / 15m? mehr-
wertabgabepflichtig. Massgebend ist jedoch der genaue Mehrwert der Fla-
chen, welcher vorliegend nur abgeschéatzt werden kann.
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Ein Grossteil der Flachen, welche vom Gewadsser in Bauzonen eingezont wer-
den, waren somit mehrwertabgabepflichtig.

Tatsachlich liegen alle Flachen entlang der Seeuferlinie im Gewdasserraum,
wonach die baulichen Mdglichkeiten eingeschrankt sind. Auch ist vielerorts
die Seeparzelle betroffen, welche aus der vorliegenden Anpassung voraus-
sichtlich keinen Mehrwert ziehen kann (Gemeinwesen). Voraussichtlich ist bei
diesen Féllen keine Mehrwertabgabe zu leisten.

Typ 1 - Uferlinie
Zuweisung von Landflachen zu einer Nutzungszone

Ausgangslage:
Bodenbedeckung gemass
amtlicher Vermessung

Ausschnitt rechtskraftiger
Zonenplan

Festlegung Uferlinie (seeseitig)

Zuweisung der Bereiche zu
C125 C16 angrenzender Nutzungszone

Beispiel 1 Beispiel 2
C125: Einzonungen fiir das Gemeinwesen unterliegen gemass §36d Abs. 3
PBG keiner Mehrwertabgabepflicht. Beim obigen Beispiel 1 liegt die Anderung
C125im Eigentum des Kantons Schwyz, wonach keine Mehrwertabgabepflicht
besteht.
C16: Da es sich um eine Einzonung mit anrechenbaren Landflachen handelt,
erhoht sich die entsprechende bauliche Ausniitzung der jeweiligen Parzelle.
Ebenfalls verandern sich die baulichen Moglichkeiten der tangierten Flachen.
Daher unterliegen diese Anderungen voraussichtlich der
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Beispiel 1
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Mehrwertabgabepflicht. Die baulichen Mdglichkeiten dieser Flachen sind
durch den Gewdsserraum eingeschrankt, daher wird voraussichtlich ein
Grossteil dieser Flachen unter dem Mehrwert von CHF 30'000.- liegen.

Beispiel 2: = Nr. C16 Zuweisung von 40 m? Gewasser in Wohnzone W2
Mehrwertsteigerung pro m? = Annahme CHF 3'000.-
40 m? 4 3'000.- = CHF 120'000.- Mehrwert
120'000.- *20% = CHF 24'000.- Mehrwertabgabe

Typ 2 - Uferlinie
Zuweisung von Nutzungszonen zum Gewdsser (Nichtbauzone)

Ausgangslage:
Bodenbedeckung gemass
amtlicher Vermessung

Bestatigung gemass Luftbild =
Gewésser

Ausschnitt rechtskraftiger
Zonenplan

Festlegung Uferlinie (landseitig)

Zuweisung der Bereiche zu
Gewdsser

Beispiel 2

Bei den Anderungen des Typs 2 handelt es sich nicht um anrechenbare Land-
flachen (vor und nach der Zonenplannachfiihrung). Die entsprechende bauli-
che Ausniitzung der jeweiligen Parzelle wird daher nicht reduziert. Es entsteht
kein Minderwert. Daher unterliegen diese Anderungen voraussichtlich keiner
Entschadigungspflicht.
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Typ 3 - Uferlinie
Zuweisung von Gewdésserflachen zu einer Nutzungszone (Bootshaabe)

Ausgangslage:
Bodenbedeckung geméss
amtlicher Vermessung
Bootshaabe = Gewasser

Ausschnitt rechtskraftiger
Zonenplan

Festlegung Uferlinie (seeseitig)

Zuweisung der Bereiche zu
angrenzender Nutzungszone

Beispiel 2

Bei den Anderungen des Typs 3 handelt es sich nicht um anrechenbare Land-
flachen (Bootshaaben = Gewdasser). Die entsprechende bauliche Ausniitzung
der jeweiligen Parzelle wird daher nicht erhéht. Es entsteht kein Mehrwert. Da-
her unterliegen diese Anderungen voraussichtlich keiner Mehrwertabgabe-
pflicht.
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Typ 4 - Uferlinie
Zuweisung von Gewasser zu librigem Gemeindegebiet

Ausgangslage:
Bodenbedeckung geméss
amtlicher Vermessung

Ausschnitt rechtskraftiger
Zonenplan

Festlegung Uferlinie

Zuweisung der Bereiche zu
zum Ubrigen Gemeindegebiet
(C143,C152,C158)

(zur besseren Lesbarkeit weinrot darge-
stellt)

Beispiel 1 Beispiel 2

Bei den Anderungen des Typs 4 handelt es sich um Flachen ohne bauliche
Ausniitzung. Durch die Zuteilung vom Gewasser zum iibrigen Gemeindegebiet
wird die bauliche Ausniitzung sowie die baulichen Méglichkeiten der jeweili-
gen Parzelle/Landflache nicht beeintrachtigt. Es entsteht kein Mehrwert. Da-
her unterliegen diese Anderungen voraussichtlich keiner Mehrwertabgabe-
pflicht.
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Beispiel ZP rechtskréftig

9.3.5
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Beispiel Nachfiihrungen infolge Fliessgewasser, Kat. D

Bei den Nachfiihrungen aufgrund der Fliessgewéasser handelt es sich um Ufer-
bereiche der Gewasser, welche sich gemass rechtskraftigem Zonenplan im
Ubrigen Gemeindegebiet oder innerhalb der Landwirtschaftszone befinden. Da
es sich mehrheitlich nicht um Einzonungen handelt (Umzonung UG zu bspw.
Freihaltezone), unterliegen diese nicht der Mehrwertabgabepflicht (Art. 36d
Abs. 1 PBG).

Zuweisung der Bereiche

- vom ubrigen Gemeindege-
biet zur Freihaltezone
(D13).

Beispiel ZP Entwurf

Das obige Beispiel auf der Parzelle Nr. 3537 (—) ist keine Einzonung und
daher nicht mehrwertabgabepflichtig.

Beispiel Nachfiihrungen infolge Waldfeststellung, Kat. E

Bei diesen Nachfiihrungen handelt es sich nur in seltenen Fallen um Neueinzo-
nungen mit einer Mehrwertabgabepflicht. Dieser Sachverhalt wird nachfol-
gend dokumentiert.

Vom 25. Juni bis zum 26. Juli 1982 erfolgte die 6ffentliche Auflage des iber-
arbeiteten Zonenplans von 1972. Die Urnenabstimmung erfolgte am 28. No-
vember 1982 und die Genehmigung durch den Regierungsrat mit RRB 837 am
17. Mai 1983 (Zonenplan 1983). Waldflachen wurden in diesem Zonenplan
noch keine festgesetzt. Im Zonenplan 1994 (6ffentliche Auflagen am
07.06.91-08.07.1991, 08.11.1991-09.12.1991 und am 02.06.1993-09.08.1993,
genehmigt mit RRB 557 am 29. Marz 1994) wurde der Wald als orientierender
Planinhalt dargestellt. Bis zu diesem Zeitpunkt fand die Bemalung und Be-
schriftung der Zonenplédne noch von Hand statt. Eine liberlagernde Darstel-
lung der Bauzonen und des Waldes war damit praktisch nicht moglich. Letzt-
lich wurde der Wald (der amtlichen Vermessung) anstelle der Bauzonen dar-
gestellt. In den nachfolgenden Jahren wurde den Stimmbiigerinnen und
Stimmbdrgern von Freienbach verschiedene Teilzonenplane zur Abstimmung
vorgelegt. Die Gemeinde liess 2002 daher den Zonenplan von 1994 mit den er-
folgten Teilzonenplanen erstmals digitalisieren und vom Regierungsrat geneh-
migen (RRB Nr. 3456 vom 13. Marz 2001)(als Zonenplan 1994+ bezeichnet).
Es gilt festzuhalten, dass sich diese Genehmigung nur auf den Umfang der
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genehmigten Teilzonenplane beschrankte. Bei dieser erstmaligen digitalen
Planerfassung wurde der Wald als orientierender Planinhalt dargestellt, eben-
falls so die Waldfeststellungen bis zum Oktober 2001. Der Wald wurde auf die
amtliche Vermessung und allféllige Waldfeststellungen angepasst. Bei redu-
zierten Waldflachen wurden die Bauzonen jedoch falschlicherweise nicht bis
an die Waldgrenzen erfasst, sondern verblieben im bisherigen Umfang. Dies
stellt einen Fehler dar, handelt es sich bei vielen der «weissen» Flachen doch
um, im Jahr 1983 genehmigte Bauzonen. Diese Unstimmigkeiten werden in
der vorliegenden Teilrevision bereinigt. Es handelt sich grosstenteils um keine
Neueinzonungen, sondern um Korrekturen eines Zonenplanfehlers. Eine Mehr-
wertabgabepflicht im Sinne von §36d Abs. 1 PBG besteht in diesen Féllen da-
her nicht. Ein dhnlicher Fall wurde bereits vom Regierungsrat mit Beschluss
Nr. 677 vom 24.09.2019 genehmigt.

Bei den Nachfiihrungen aufgrund von Waldfeststellungen handelt es sich nur
teilweise um Einzonungen. Eine Mehrwertabgabepflicht besteht daher nur
dann, wenn es sich urspriinglich um Waldflachen und keine Bauzonen han-
delte. Der Wald gehort zur Nichtbauzone, solange er nicht eingezont ist. Trotz
des Waldabstandes (§67 PBG) erhoht sich die mogliche bauliche Ausniitzung
(unabhéngig der tatséchlichen Realisierbarkeit), was zu einem Mehrwert und
einer voraussichtlichen Abgabe fiihrt. Nachfolgend werden zwei Beispiele auf-
gezeigt, wie die Mehrwertabgabe zu beurteilen ist. Im Anhang M sind alle
Falle, bei denen es sich um Zuweisungen von Nichtbauzonen zu Bauzonen
(Ausnahme 6ffentliche Zonen) handelt untersucht.
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Teilrevision / Nachfiihrungen Nutzungsplanung, Gemeinde Freienbach

Zonenplan 1983 Zonenplan 1994 Digitalisierter Zonenplan 1994+
(im Jahr 2002)

Die vorliegenden Anderungen E59, E61, E40, E35, E72 betreffen Nachfiihrungen
infolge Waldfeststellungen.

Die Waldfeststellung wurde am 22. Januar 1999 in Kraft gesetzt.

Gemadss dem Zonenplan 1983 lagen die Flachen innerhalb der Bauzonen. Bei der
Digitalisierung im Jahr 2002 wurden die Bauzonen jedoch nicht an die
Waldfeststellungen angepasst.

Es handelt sich um keine Neueinzonungen, sondern um Nachfiihrungen des
Zonenplans. Diese Nachfiihrungen sind voraussichtlich nicht
mehrwertabgabepflichtig.

Anderungsplan Zonenplan
(Stand 6ffentliche Auflage)

Zonenplan 1983 Zonenplan 1994 Digitalisierter Zonenplan 1994+
(im Jahr 2002)

Die vorliegenden Anderungen E2 (120 m2) und E3 (175 m2) betreffen Nachfiihrungen
infolge Waldfeststellungen.

Die Waldfeststellung wurde am 17. Juni 2002 in Kraft gesetzt.

Gemadss dem Zonenplan 1983 lagen die Flachen bereits innerhalb von Waldflachen,
ebenfalls bei der Digitalisierung im Jahr 2002 (vor Waldfeststellung). Durch die
Waldfeststellung reduzierten sich die entsprechenden Waldflachen und es
entstanden Differenzen zu den Bauzonen.

Bei den vorliegenden Anderungen handelt es sich um Neueinzonungen, da in den
bisherigen Zonenplédnen keine Bauzonen genehmigt waren. Die Nachfiihrungen

Anderungsplan Zonenplan unterliegen voraussichtlich der Mehrwertabgabepflicht.
(Stand offentliche Auflage)

X:\RP\350 Freienbach\66 Teilrevision OP\13 aktuelles Exemplar, Verfahren\04_Teilrevision
_Nutzungsplanung\07_Offentliche Auflage\01_Bericht\Erlauterungsbericht.docx 80




