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Gemeinderat

Auszug aus dem 18. Protokoll vom 14. September 2023
717 1 ........ Allgemelnes .................................................................
Vernehmlassungsverfahren Teilrevision PBG 3. Etappe

Geoschiift Nr. 2023-0396

Ausgangslage

Das Volkswirtschaftsdepartement des Kantons Schwyz hat mit Schreiben vom

19. Mai 2023 das Vernehmlassungsverfahren zur Teilrevision des Planungs- und Bauge-

setzes erdffnet. Gleichzeitig wurden die Parteien, Behtrden und Gerichte sowie die Ver-

bdnde und Organisationen zur Stellungnahme eingeladen. Das Volkswirtschaftsdeparte-

ment fiihrte dazu Folgendes aus:

Das Planungs- und Baugesetz vom 14. Mai 1987 (PBG, SRSZ 400.100)} trat auf den

1. September 1988 in Kraft. In den letzten Jahren verlangten einerseits Anderungen des

Bundesrechts (Mehrwertausgleich und Baulandmobilisierung) und andererseits verschie-

dene parlamentarische Vorstésse sowie Erfahrungen aus der Verwaltungs- und Gerichts-

praxis weitere Anderungen des kantonalen Planungs- und Baurechts. Der Kantonsrat hat

an seiner Sitzung vom 30. Mérz 2022 eine weitere Teilrevision des PBG (2. Etappe) verab-

schiedet. Dabei wurden einige Aspekie ausgeklammert.

Die zustédndige kantonsrétliche Kommission fiir Raumplanung-, Umwelt-, Verkehr- und

Energie (RUVEKOQ) gelangte nach dieser Kantonsratssitzung zum Schluss, dass nun ohne

Verzug alle anstehenden Revisionspunkte in einer Vorlage abzuhandein seien. Der Regie-

rungsrat stimmte diesem Vorgehen zu und beauftragte das Volkswirtschaftsdepartement

mit der Ausarbeitung der vorliegenden Teilrevision, welche namentlich folgende Punkie

umfasst:

- Priifen einer Anpassung und Vereinfachung des kommunalen Nutzungsplanverfahrens;

- Priifen einer Schwyzer Vereinheitlichung der Baubegriffe und Nutzfldchenziffern nach
dem Austritt aus der Interkantonalen Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB);

- Abarbeitung der héngigen parlamentarischen Vorstisse, insbesondere zum Baubewilli-
gungsverfahren;

- Digitalisierung der Planungs-, Bewilligungs- und Mehrwertabgabeverfahren und Schaf-
fung der erforderiichen Rechitsgrundlagen;

- Diverses: Mehrwertabgabe, Gewdsserabstand, Zonengrenzabstand, Solaranfagen und
Strafbestimmungen.

Fiir das Vernehmlassungsverfahren wurden foigende Unterlagen zur Verfugung gestellt:

- Teilrevision Planungs- und Baugesetz 3. Etappe — Bericht und Vorlage an den Kantons-
rat (29 Seiten, undatiert)

- Teilrevision Planungs- und Baugesetz 3. Etappe — Vernehmlassungsentwurf
(4 Seiten, undatiert)

- Teilrevision Planungs- und Baugesetz 3. Etappe — Vernehmlassungsvorlage — Synopse
(6 Seiten, undatiert)

- Teilrevision Planungs- und Baugeseiz 3. Etappe — Medienmitteilung (1 Seite, undatiert)

- Adressatenliste — Anhang zu RRB Nr. 355/2023 (1 Seite, undatiert)

Fir die Stellungnahme wurde eine Frist bis zum 15. September 2023 gewéhrt.

Aufgrund der Aufgabenzuweisung im Rahmen der PBG-Revision 2. Etappe wurde wiede-
rum die Planungskommission mit der Priifung der Anpassung und Vereinfachung des
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kommunalen Nutzungsplanverfahrens (§§ 25, 27 und 28) beauftragt. Die Hochbaukommis-
sion beurteilt die Gbrigen Vorlagethemen und stellt dem Gemeinderat Antrag.

Erwédgungen
Teilrevision Planungs- und Baugesetz (PBG) — 3. Etappe
Stellungnahme Hochbaukommission (HBK)

§ 4a (neu) — 3. Digitalisierung und Rechtswirkung
Keine Anmerkungen.

§ 36d Abs. 4 und 5 (neu)

Neu soll zusétzliche keine Mehrwertabgabe geschuldet sein, wenn der Zonenplan mit den
tatséchlichen, rechtméssig bestehenden Gegebenheiten vor Ort in Ubereinstimmung ge-
bracht wird (lit. a) oder die Zonenplanénderung aufgrund der Uberfiihrung in den Kataster
der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen erfolgt (fit. b).

Im Rahmen der Digitalisierung haben sich immer wieder Differenzen ergeben. Dies filhrte
zu kleinen weissen Flecken im Zonenplan oder zu nicht zweckméssigen Zonengrenzver-
laufen. Die beabsichtigte Anpassung schafft Klarheit und wird begrisst.

Bleibt der Hinweis, dass angesichts des Bundesgerichtsentscheids "Meikirch" zur Mehr-
wertabgabepflicht bei Um- und Aufzonungen (1C_233/2021 vom 05.04.2022) die Bestim-
mung von § 36d Abs. 2 PBG, wonach Gemeinden fiir Um- oder Aufzonungen "nur” in Ge-
bieten mit Gestaltungsplanpflicht eine Mehrwertabgabe einfiihren kénnen, zu tuberprifen
sein wird. Dahingehend ist Rechtssicherheit zu schaffen.

§ 66 Abs. 1 und 2 (neu)

Mit der neuen Bestimmung wird der Abstand zu offenen Gewassern geregelt. Der Umgang
mit eingedolten Gewéassern findet sich in der Vollzugsverordnung zum Planungs- und Bau-
gesetz (PBV, § 34 Abs. 3). Zur Vereinheitlichung und Verbesserung der Auffindbarkeit der
Grundlagen wird beantragt, dass § 34 Abs. 3 PBV in das PBG unter § 66 Abs. 2 lit. ¢ Uber-
flihrt wird.

Die Gewésserabstandsvorschriften lassen sich mit polizeilichen Griinden rechtfertigen (Si-
cherheitsabstand infolge Erosionsgefahr der Uferpartien, Schutz vor Uberschwemmungen)
oder auch mit naturschiitzerischen Griinden. Zur Wahrung dieser Interessen genlgt ein
Gewisserabstand bei Fliessgewéssern ab dem Gerinne. So kénnte der Gewésserabstand
ab der Bachmitte ermittelt werden, was zu einer erheblichen Vereinfachung flhren wiirde,
zumal die Bdschungsoberkannte nirgends verzeichnet ist und oftmals ortliche Aufnahmen
notwendig wirden. In Anlehnung an die Gewésserschutzverordnung sollte der Gewasser-
abstand auf 5.50 m ab Bachmitte festgesetzt werden.

§ 67a (neu) Uberschrift, Abs. 1 und 2 — 6. Zonengrenzabstand

Neu sollen gegeniiber der Grenze von Nichtbauzonen folgende Mindestabsténde gelten:
a) Hauptbauten und ahnlich wirkende Anlagen: 3.00 m;

b) Nebenbauten: 1.50 m, wobei § 61 Abs. 3 nicht zur Anwendung gelangt;

¢) Straucher und Lebhége: 50 % der Héhe, mindestens aber 1.00 m;

d) sonstige Einfriedungen, Abschlussmauern und Béschungen: 50 % der Hohe,
mindestens aber 0.50 m. Die Messweise richtet sich nach § 59, wobei Abs. 2 nicht zur An-
wendung gelangt {(Abs. 2).

Aus Sicht der Hochbaukommission geht diese Festsetzung zu weit (Pflanzungen), sie ist
unvollstandig (unterirdische Bauten) und sie sollte vereinfacht werden.
Zur uneingeschrankten Bewirtschaftung der Nichtbauzone soll eine Pufferzone bestehen.
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Diese muss vollumfanglich zulasten der Bauzone ausgeschieden werden. Es ist ein Ab-
stand von der Zonengrenze zu Fassaden festzusetzen, zumal auch der Unterhalt der Ge-
baude in der Bauzone ohne Beanspruchung der Nichtbauzone gewahrleistet werden soll.
In Anlehnung an die kantonalen Mindestgrenzabstande soll der Abstand fiir alle Bauten
und bauten&hnlichen Anlagen 3.00 m umfassen. Dieser Abstand scheint richtig, zumal
keine Griinde fur eine Unterscheidung von einer Zonengrenze zum Nichtbaugebiet und
einer Parzellengrenze offensichtlich sind.

Weiter ist eine Unterscheidung zu Nebenbauten nicht zielfihrend. Solche kénnen diesel-
ben Auswirkungen auf das Nichtbaugebiet erzeugen.

Die unterirdische Baute wird erst gar nicht aufgefiihrt. Auch solche sollen diesen Mindest-
abstand aufweisen. Hingegen sollen Vorbauten bis 1.50 m Ausladung zugelassen werden,
zumal Vordacher nicht zu einer Abstandsvergrésserung fiihren solien.

Auf eine Regelung von Pflanzungen und nicht bautenéhnlichen Anlagen soll verzichtet
werden. Hier wird nicht erkannt, weshalb ein Abstand verlangt sein soll. Der Unterhalt
kann ohne eine Beeintrachtigung des Landwirtschaftslands vorgenommen werden. Zudem
wird hier davon ausgegangen, dass eben keine Grundstiicksgrenze besteht, womit von
derselben Eigentimerschaft ausgegangen werden kann. Eine Rlcksichtnahme auf das
Kulturland bei der Pflege der Pflanzungen und nicht bautendhnlichen Anlagen sollte daher
gewihrleistet sein.

Es wird der folgende Gesetzeslaut beantragt:

Der Abstand gegeniiber der Grenze von Nichtbauzonen beirégt fiir sémtliche Bauten und
&hnlich wirkende Anlagen 3.00 m. Die Messweise richtet sich nach § 59.

§ 81 Abs. 2 — Unverziiglich Information an den Gesuchsteller

Gemass § 81 Abs. 1 PBG ist eine beférderliche und koordinierte Behandlung von Bauge-
suchen vorausgesetzt. Diese Vorgabe wird gelebt und umgesetzt. Neu soll nun wéhrend
des Verfahrens eine Meldung an den Gesuchsteller gemacht werden, wenn ein klares Hin-
dernis fir die Baubewilligung festgestellt wird. Dadurch wird der wichtige und richtige
Grundsatz von Absatz 1 unterlaufen, indem keine koordinierte Riickmeldung mit allen Pr{-
fergebnissen mehr beabsichtigt ist. Erfahrungsgemass ist es fir den Gesuchsteller vorteil-
haft und es wird geschétzt, dass er samtliche Ergebnisse gesammelt erhalt, sodass er nur
einmal eine Projektanpassung vornehmen muss. Wiirde das eine klare Hindernis beseitigt,
s0 kénnten im Nachgang noch weitere kleinere Hindernisse aus den Ergebnissen weiterer
Fachstellen hinzukommen. Das Verfahren wiirde komplex und sich hinziehen. Zudem sind
solche klaren Hindernisse schwer zu definieren bzw. die Definition ist nicht immer eindeu-
tig. Auch wird angenommen, dass solch klaren Hindemisse eher selten sind. Die beab-
sichtigte Regelung ist unnétig.

Es wird beantragt, auf den neuen Absatz 2 ganzlich zu verzichten.

§ 82 Uberschrift, Abs. 1 und 2

) Beschwerde; Missbréuchliche Rechtsmittel und fehlerhafte Baugesuche

und

§ 74 4. Parteientschddigung — Verwaltungsrechispflegegeseiz

Neu soll sich bei offensichtlich rechtsmissbrauchlichen Rechtsmitteln sowie offensichtlich
fehlerhaften Baugesuchen und Baubewilligungen der Parteikostenersatz nach den Bestim-
mungen des Verwaltungsrechtspflegegesetzes richten. Mutmasslich soll hier mit htheren
Verfahrenskosten von Einsprachen und Beschwerden abgeschreckt werden. Eine solche
Bestimmung wird als unnétig erachtet. Zudem drohen hier auch den Gemeinden mit ihrem
Entscheid héhere Kosten, zumal offensichtlich fehlerhafte Baubewilligung haufiger vor-
kommen dirften als nachweislich offensichtlich rechtsmissbréuchliche Rechtsmittel.
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Es wird beantragt, auf § 82 Abs. 2 zu verzichten. Stattdessen wird eingeladen, dass bei
den Parteientschadigungen die Gemeinden nicht schlechter gestellt werden bzw. dass die-
sen dieselben Entschadigungen zugesprochen werden.

§ 85 6. Bauausfithrung

a) Baubeginn und —unterbruch

Die Gemeinden sind mit dieser Bestimmung kaum betroffen. Die Beschwerdeinstanzen
sind hauptséchlich der Regierungsrat und das Verwaltungsgericht. Ein vorzeitiger Baube-
ginn drfte wohl nur in Ausnahmefallen gewéhrt werden.

Vereinheitlichung der Baubegriffe (Harmonisierung)

Der Ansatz flr eine innerkantonale Harmonisierung mit einheitlicher Regelung der Begriffe
und Messweisen fir alle Gemeinden im Kanton Schwyz wurde bisher als grundsétzlich gut
und richtig betrachtet. Nun distanziert sich der Regierungsrat von einer Harmonisierung.
Eine solche bestehe innerhalb des Kantons Schwyz bereits.

Die Haltung des Regierungsrats ist nachvollzishbar. Ublicherweise bringt der Erhalt von
Bestehendem und die Weiterfiihrung der ortstiblichen Praxis die grésste Rechtssicherheit.
Eine Wegleitung zur Anwendung der gesetzlichen Bestimmungen im PBG wére dennoch
wunschenswert, zumal die Messweisen trotz einheitlicher Grundlage unterschiedlich ist.

Einfiihrung Einwendungsverfahren

Die Haltung des Regierungsrats, am Einspracheverfahren festzuhalten, wird begriisst. Ins-
besondere scheint es richtig, dass sich die Bewilligungsbehérde bereits mit der Baubewilli-
gung mit der Einsprache befasst. Dadurch kann ein weiterer Verfahrensschritt (Be-
schwerde) vermieden werden. Auch sonst wird mit der Einwendung kein erheblicher Zeit-
gewinn erreicht bzw. das Verfahren wiirde kaum wesentlich beschleunigt. Weiter miissten
Baubewilligungen mit blossen Einwendungen umfassend und nachvolliziehbar abgehandelt
werden. Heisst, die Beurtellung des Baugesuchs muss liickenlos in der Baubewilligung
aufgefiihrt werden. Durch eine fehlende Nachvollziehbarkeit wére der Einwender zu siner
Beschwerde "gezwungen”.

Allgemein wird festgestellt, dass mit parlamentarischen Vorstdssen eine Beschleunigung
des Baubewilligungs- und Einspracheverfahrens erreicht werden soll. Hier ist anzumerken,
dass ein Beschwerdeverfahren vor dem Regierungsrat zwischen sechs und neun Monate
dauert. Der grésste Zeitgewinn kénnte somit durch ein zligigeres Beschwerdeverfahren
erzielt werden.

Weiter fiihrt der Regierungsrat aus, dass von ca. 2'000 Baugesuchen ca. 90 % ohne eine
Einsprache behandelt werden kdnnen. Dabei verkennt er, dass in dieser Zahl auch alie
Baugesuche fiir Anlagen (Photovoltaik, Erdsonden etc.) und kleinere Vorhaben enthatten
sind. Bei wesentlichen Neubauten liegt der Anteil an Einsprachen deutlich héher. In
Freienbach gehen schitzungsweise bei zwei von drei solchen Gesuchen Einsprachen ein.

Antrag Hochbaukommission
Gestlitzt auf die Erwagungen beantragt die Hochbaukommission dem Gemeinderat, die
folgenden Anderungen im revidierten PBG zu beantragen:
- Ergénzung von § 66 PBG
§ 66 Abs. 1 und 2 (neu)
1 Bei Fliessgewéissern und Seen entspricht der Gewésserabstand dem Gewésserraum
nach dem Bundesgesetz {iber den Schutz der Gewésser vom 24. Januar 1991.
2 Sofern die Gemeinde im Zonenplanverfahren auf die Festlegung eines Gewasserraums
verzichtet hat, betrdgt der Gewéasserabstand fiir:
a) Seen 15 Meter ab Wasserzone;
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b) Fliessgewasser mindestens & 5.5 Meter ab Béschungseberkante Bachmitte
3 Gegentiber eingedolten Gewéssern ist der Gewésserabstand mittels Baulinien festzule-
gen. Fehlen Baulinien, so betrégt der Abstand 3 m gegeniiber der Mittelachse der Eindo-
lung (Uberfiihrung aus § 34 Abs. 3 PBV).

- Korrektur § 67a
Der Abstand gegeniiber der Grenze von Nichtbauzonen betrégt fiir sémtliche Bauten und
&hnlich wirkende Anlagen 3.00 m. Die Messweise richtet sich nach § 59.

- Verzicht auf § 81 Abs. 2

- Verzicht auf § 82 Abs. 2

Stellunghahme Planungskommission (PK)
Anlasslich der Sitzung vom 28. August 2023 wurde innerhalb der PK das Thema Nut-
zungsplanverfahren behandelt. Dabei hielt die PK Folgendes fest:

Zum kommunalen Nutzungsplanverfahren werden in den Erlduterungen zur Vorlage die
Unterschiede zwischen dem sogenannten "Einwendungsverfahren" und dem bisherigen
"Einspracheverfahren" ausgefiihrt. Auch werden die Vor- und Nachteile einer "provisori-
schen" Genehmigung durch den Regierungsrat vor der Umenabstimmung abgewogen. im
Ergebnis gelangt der Regierungsrat zum Schluss, dass am bisherigen Verfahren festge-
halten werden soll.

Vollig unberiicksichtigt ist in den Erwégungen jedoch die Moglichkeit einer Verfahrensbe-
schieunigung durch die Beschrénkung der kantonalen Beschwerdemaoglichkeit auf eine In-
stanz, nédmlich das Verwaltungsgericht, geblieben. Das Verfahren wiirde stark beschieu-
nigt. Zudem kdnnten fiir das kantonale Vorpriifungsverfahren wie auch das Genehmi-
gungsverfahren Ordnungsfristen (z.B. zwei oder drei Monate) eingefiihrt werden. Dies
wirde zusatzlich beschleunigend wirken und die Planbarkeit erhéhen.

Die PK beantragt, im Rahmen der vorliegenden Revision entsprechende Lésungen noch-
mals eingehend zu priifen.

Von den Ressorts Tiefbau und Verkehr sowie Liegenschaften gibt es keine Bemerkungen.

Beschluss
1. Dem Volkswirtschaftsdepartement wird fir die Moglichkeit der Stellungnahme ge-
dankt.
2. Dem Volkswirtschaftsdepartement wird beantragt, folgende Anderungen vorzuneh-
men:
2.1 § 66 PBG ist wie nachstehend zu korrigieren und zu ergénzen.
! Bei Fliessgewéssern und Seen entspricht der Gewésserabstand dem Gewés-
serraum nach dem Bundesgesetz iiber den Schutz der Gewésser vom 24. Ja-
nuar 1991.
2 Sofern die Gemeinde im Zonenplanverfahren auf die Festlegung eines Gewas-
serraums verzichtet hat, betragt der Gewéasserabstand fiir:
a) Seen 15 Meter ab Wasserzone;
b) Fliessgewasser mindestens 5.5 Meter ab Bachmitte.
% Gegenliber eingedolten Gewiéssern ist der Gewisserabstand mittels Baulinien
festzulegen. Fehlen Baulinien, so betragt der Abstand 3 m gegeniber der Mittel-
achse der Eindolung (Uberfiihnrung aus § 34 Abs. 3 PBV).
2.2 §67aPBG ist wie folgt zu vereinfachen.
Der Abstand gegentiber der Grenze von Nichtbauzonen betragt fiir s&mtliche
Bauten und ahnlich wirkende Anlagen 3.00 m. Die Messweise richtet sich nach
§ 59.
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2.3 Die §§ 81 Abs. 2 und 82 Abs. 2 PBG sind ersatzlos zu streichen.

2.4 Zur Verfahrensbeschleunigung und Erhéhung der Pianbarkeit ist das beabsich-
tigte Nutzungsplanverfahren nochmals zu priifen (Festlegung von Ordnungsfris-
ten und Beschrénkung auf eine Beschwerdeinstanz).

2.5 Prifung von § 36d Abs. 2 PBG unter Beachtung des Bundesgerichtsentscheids
im Fall "Meikirch".

3. Das Volkswirtschaftsdepartement wird gebeten, die Gemeinde (ber die Resultate der

Vernehmlassung zu informieren.

4. Zufertigung durch Protokollauszug an:

a) @ Amt fir Raumentwicklung, are@sz.ch

b} @ Gemeinderat (7-fach)

c) @ Gemeindeschreiber

d} @ Kantonsrate der Gemeinde Freienbach

e) @ Abteilungsleiter Bau

f) @ Leiter Raum und Umwelt

g) @ Leiter Tiefbau und Verkehr

h) @ Leiter Liegenschaften

i) @ Kommunikationsbeauftragte

i) @ Publikation

} Akten Bau

meinderat Freienba

aniel Landolt
emeindeprasident Gemeindeschrejber

sped: 20. September 2023



