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Unterlagen zur Nutzungsplanung

Revisionsvorlagen

Beilage 1:

Beilage 2:

Beilage 3:

Beilage 4:

Revisionsvorlage Zonenplan

1.1 Neue und revidierte Objektblatter: Anderungen Zonenplan
1.2 Aufhebung Gestaltungsplanpflicht in Gebieten
mit GP-Ersatz durch privaten Uberbauungsplan

Revisionsvorlage Baureglement
mit folgenden Anhangen (nur geanderte Anhénge):

| Bauvorschriften fir die Sonderbauzone Schwyzerbrugg (Art. 13)

Il Kernzonenplan (Art. 3, 11, 46)
IV Neue und revidierte Richtlinien
fir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht (Art. 12)

V  Mindestgewerbeanteile in der Wohn- und Gewerbezone (Art. 48)

Revisionsvorlage Landwirtschaft- und Schutzzonenplan

Objektblatt: Anderung Landwirtschaft- und Schutzzonenplan
in Zusammenhang mit dem Badesee Trachslau

Revisionsvorlage Erschliessungsplan

4.1 Objektblatt: Anderung Erschliessungsplan
Grotzenmuhlestrasse/Allmeindstrasse, Langritistrasse
4.2 Anderungen am Reglement

Erganzende Berichte

Beilage 5:

Beilage 6:

Kapazitatsberechnung

Zusammenstellung der Vernehmlassung zum Baureglement

vom 16. Mai 2012, Neufassung aufgrund der Initiativen



1 Ausgangslage und Vorgehen

Gesamtrevisionder  Die letzten Zonenplanrevisionen stammen aus den Jahren 1993 und
Nutzungsplanung  2001. Revidierte Rechtsgrundlagen, insbesondere das Planungs- und
Baugesetz des Kantons Schwyz, der Masterplan Mitte, aber auch ver-
schiedene Planungen und Anliegen aus dem Bezirk erfordern eine Revi-
sion der Nutzungsplanung. Am 24. Mai 2007 hat der Bezirksrat Einsie-
deln deshalb beschlossen den Zonenplan (inkl. Schutzzonenplan, Bau-
reglement und Erschliessungsplan) neuen Gegebenheiten und Anforde-
rungen anzupassen.

Schrittweises Vorgehen ~ Der Bezirksrat wahlte fur die Ausarbeitung der Nutzungsplanungsvorlage
ein schrittweises und von Grund auf abgestiitztes Vorgehen. Die vom
Souveran gutgeheissene Initiative fir ein ,schlankes Baureglement* und
die Ergebnisse der Einsprachebehandlung erfordern nun eine Vorpru-
fung und o6ffentliche Auflage des Baureglements wie auch der weiteren
Anderungen gegeniiber der vom 14. Januar bis 14. Februar o6ffentlich
aufgelegten Gesamtrevision der Nutzungsplanung.

Handlungsbedarf und Handlungsmdglichkeiten Bezirk

Einreichung Begehren bis 30. Juni 2008

Entwicklungsstrategie

Inhalte Nutzungsplanung

Vorprifung Volkswirtschaftsdepartement 16.03.10/ 16.11.10

Verabschiedung Entwurf durch Bezirksrat am 22.12.10

offentliche Auflage vom 14.1.11 bis 14.2.11

Einsprachebehandlung Annahme Initiative fir ein

Vorlage Nutzungsplanung schlankes Baureglement
Zonenplan, Schutzzonenplan am15.5.11

Baureglement, Erschliessungsplan

Bericht nach Art. 47 RPV = y
Vorpriifung Anderungen durch Volkswirtschaftsdepartement

Zweite 6ffentliche Auflage (Anderungen)

Abb. 1:  Arbeitsschritte

Entwicklungsstrategie  Im Gegensatz zu bisherigen Zonenplanrevisionen, die in der Regel eine
als Grundlage  Reaktion auf die eingehenden Einzonungsgesuche bedeuteten, wollte
der Bezirksrat mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungspla-



Umsetzung in eine
grundeigentiimerverbindliche
Nutzungsplanungsvorlage

Auflageverfahren

Einsprachebehandlung

Initiative fir ein
»Schlankes Baureglement*

nung vermehrt und bewusst raumplanerische und strategische Ziele ver-
folgen. Aus diesem Grund hatte er zuerst eine Entwicklungsstrategie
erarbeitet, in welcher der Bezirk die Randbedingungen fiir die mittelfristi-
ge Siedlungsentwickung formuliert und diese mit anderen Planungen
und Aktivitdten im Bezirk abstimmt. Die Entwicklungsstrategie enthalt
einen Ziel- und Kriterienkatalog fiir die Beurteilung der Umzonungsbe-
gehren und eine Liste mit Massnahmen.

Nachdem der Bezirksrat die Entwicklungsstrategie beschlossen hatte,
wurden der Handlungsbedarf bzw. die Handlungsméglichkeiten zur Um-
setzung der Entwicklungsstrategie im Rahmen der Nutzungsplanung
zusammengestellt. Parallel dazu konnten Organisationen, Parteien und
Private bis Ende Juni 2008 ihre Begehren einreichen. Basierend auf der
Entwicklungsstrategie, dem Handlungsbedarf, den Handlungsmd&glich-
keiten und den Begehren haben die Planungskommission und der Be-
zirksrat die Inhalte der Nutzungsplanung bestimmt und die Vorlage zur
Nutzungsplanung erarbeitet. Diese wurde dem Volkswirtschaftsdeparte-
ment zur Vorprifung eingereicht.

Nach der abschliessenden kantonalen Vorpriifung vom 16. November
2010 erfolgte vom 14. Januar bis zum 14. Februar 2011 wéahrend 30
Tagen die offentliche Auflage. Gemass 8§ 25 des kantonalen Planungs-
und Baugesetz konnte wahrend der Auflagefrist jedermann beim Be-
zirksrat gegen den Entwurf schriftlich Einsprache erheben. Wahrend den
30 Tagen gingen 69 Einsprachen ein. Rund 50 der 69 eingegangenen
Einsprachen stammen von Privatpersonen. Zum einen von Grundeigen-
timern, deren Gesuche nicht beriicksichtigt worden sind, zum andern
von Anstdssern, die von Neueinzonungen oder Umzonungen betroffen
sind und zusatzliche Belastungen wie Mehrverkehr beflrchten. Zu den
restlichen Einsprechern zéhlen Verbénde, Parteien und Privatpersonen.

Die eingegangenen Einsprachen wurden durch die Planungskommission
beraten und anschliessend durch den Bezirksrat entschieden. Die Ein-
sprachebehandlung fuhrte zu Anpassungen an der Vorlage, die von der
Tragweite her wiederum einer Vorprifung und Auflage bedirfen.

Am 15. Mai 2011 nahmen die Einsiedler Stimmburger die Initiative fir ein
.Schlankes Baureglement" an. In der Folge wurde das bereits aufgelegte
Baureglement im Sinne der in der Botschaft geforderten Punkte Uberar-
beitet. Dies sind:

a) Verzicht auf einen Gestaltungsbeirat

b) Keine minimale Raumhdhe

c) Keine Mehrlangenzuschlage

d) Mdglichst keine Gummi-Paragraphen

e) Keine Foérderungs-Bestimmungen

f) Beibehaltung der alten Asthetikklausel



Vorpriifung und 6ffentliche
Auflage des Baureglements
und der Uibrigen Anderungen

Das Uberarbeitete Baureglement ist erneut durch das Volkswirtschafts-
departement vorzupriifen und 6ffentlich aufzulegen.

Das aufgrund der Initiative fir ein ,schlankes Baureglement” revidierte
Baureglement wie auch die Anpassungen an der bereits aufgelegten
Vorlage wurden erneut vorgeprift und aufgrund des Vorprifungsberichts
vom 22. Oktober 2012 uUberarbeitet.Das revidierte Baureglement liegt
zusammen mit den Ubrigen Anderungen wiederumwahrend 30 Tagen
offentlich auf.



Erarbeitung durch die Abteilung
Planen Bauen Umwelt und
die Planungskommission

Fachliche Unterstiitzung

Breite Information und
Mitwirkung zur
Entwicklungsstrategie

Gesprache mit
Akteuren und Betroffenen

2 Erarbeitung, Information und Mitwirkung

Der Bezirksrat hat die Abteilung Planen Bauen Umwelt und die Pla-
nungskommission mit der Erarbeitung der Entwicklungsstrategie und der
Nutzungsplanungsvorlage beauftragt. Aber auch er selbst hat sich an
einigen zu diesem Zweck extra einberufenen Strategie-Sitzungen inten-
siv mit der Entwicklungsstrategie und der Nutzungsplanungsvorlage be-
fasst und dabei Anliegen des Bezirks eingebracht und Entscheide getrof-
fen.

Die Abteilung Planen Bauen Umwelt und die Planungskommission wur-
de bei ihrer Arbeit durch Bernadette Breitenmoser, Raumentwicklung
und Kommunikationsprozesse, Zirich unterstitzt und fachlich beraten.
Die Planbearbeitung erfolgte teilweise Geoterra Einsiedeln AG (Schutz-
zonenplan, Erschliessungsplan).

Bei der Erarbeitung der Entwicklungsstrategie haben Planungskommis-
sion und Bezirksrat die Offentlichkeit umfassend, frithzeitig und breit in
die Diskussion rund um die Stossrichtungen der Bezirksentwicklung, die
Formulierung der Aufgaben fiir die Nutzungsplanung und die Festlegung
der Ziele und Kriterien fir die Beurteilung von Umzonungen einbezogen.
Wer sich fir die Entwicklungsstrategie interessierte, konnte sich zwi-
schen dem 18. Januar und dem 7. Mérz 2008 Uber folgende Kanéle in-
formieren lassen bzw. mitdiskutieren:

— Artikel und Inserate im Einsiedler Anzeiger

— Flyer mit Fragebogen

— Madglichkeit zum Download der Entwicklungsstrategie und Ausful-

len des Online-Fragebogens unter www.einsiedeln.ch
— Bezug der Entwicklungsstrategie auf der Bezirksverwaltung
— Teilnahme am Informationsabend mit Gedankenaustausch am
12. Februar 2008 im Dorfzentrum

Die Ausarbeitung der Entwicklungsstrategie wie auch die breite Informa-
tion und der friihzeitige Einbezug der Bevdlkerung stiessen auf grosses
Interesse und positives Echo. Die Abteilung Planen Bauen Umwelt hat
zuhanden der Planungskommission und des Bezirksrats alle Rickmel-
dungen ausgewertet und detailliert erfasst. In dem durch den Bezirksrat
am 24. April 2008 beschlossenen Bericht zur Mitwirkung sind das Vor-
gehen, die entstandenen Stimmungsbilder wie auch die eingegangenen
Bemerkungen und Anregungen mit den zugehdrigen Kommentaren des
Bezirksrats und den vorgenommenen Anderungen zusammengefasst.

Die Abteilung Planen Bauen und Umwelt hat die Anliegen und Ideen der
anderen Ressorts und der Organisationen (REV, Dorfmarketing, Einsie-
deln Tourismus, Verein fir Energiefragen Region Einsiedeln VERE,
Fussballclub) gesammelt und Gesprache mit Grundeigentiimern gefihrt,
die entweder von der Nutzungsplanung tangiert sind oder die tber gros-



Abstiitzung der ersten Vorlage
des Baureglements in der
Baukommission

Beratung der
Baureglementsvorlage, die
aufgrund der Initiative fur ein
»Schlankes Baureglement*
Uberarbeitet wurde

Vernehmlassungen
zum Baureglement

sere noch uniberbaute Baulandreserven verfigen. Mit letzteren wurde
geklart, wie Hemmnisse abgebaut und die Verfligbarkeit des Baulands
verbessert werden konnte.

An den Sitzungen vom 30. Mérz, 27. April, 11. Mai und 10. August 2009
hat die Baukommission die erste Vorlage fiir das Baureglement beraten
und dabei ihre Erfahrungen und Anliegen eingebracht.

Aufgrund der Initiative fiir ein ,schlankes Baureglement” wurde die erste,
bereits aufgelegte Vorlage des Baureglements uiberarbeitet. Diese Uber-
arbeitung wurde in der Planungskommission, in der Baubehorde und
vom Bezirksrat beraten.

Vom 22. Mai bis 6. Juli 2009 konnten Parteien und weitere betroffenen
Organisationen zur ersten Vorlage des Baureglements Stellung nehmen.
Am 9. Juni 2009 wurde den Parteien und dem Architektenforum der Bau-
reglementsentwurf vorgestellt und mit ihnen diskutiert.

Zur zweiten Vorlage, die aufgrund der Initiative fir ein ,schlankes Bau-
reglement” revidiert wurde, konnten die Parteien vom 25. November
2011 bis 31. Januar 2012 Stellung nehmen. Die Antrage sind in einem
Bericht zusammengestellt und beurteilt (s. Beilage 6: Zusammenstellung
der Vernehmlassung zum Baureglement vom 16. Mai 2012, Neufassung
aufgrund der Initiativen). Wo dies moglich und zweckmassig war, sind
die Antrage in die Baureglementsvorlage eingeflossen (s. Beilage 2: Re-
visionsvorlage Baureglement).



Arbeitsinhalte der
Nutzungsplanung

Abldsung Reservezonen und
Bauzonen 2. Etappe

Uberpriifung
Gestaltungsplangebiete
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3 Handlungsbedarf und Revisionspunkte der Gesamtre-
vision

Ausgehend von der Entwicklungsstrategie, neuen gesetzlichen Grundla-
gen seitens Bund und Kanton, dem Masterplan Mitte, gednderten Anfor-
derungen des Amtes flir Raumentwicklung (ARE) an die Nutzungspla-
nung wie auch den verschiedenen Anliegen des Bezirks ergaben sich fur
die Revision der Nutzungsplanung die nachfolgend dargestellten Arbeits-
inhalte bzw. Revisionspunkte.

Um das Bau- und Planungsrecht im Kanton Schwyz zu harmonisieren,
lasst das ARE kuinftig nur noch die im PBG explizit aufgefihrten Instru-
mente bzw. Zonen zu. Reservezonen und die Etappierung von Bauzo-
nen gehdren nicht dazu. In der Nutzungsplanungsrevision werden die
Reservezonen deshalb definitiv der Bauzone oder der Landwirtschafts-
zone zugewiesen und wird auf die Etappierung der Bauzonen verzichtet.

Revisionspunkte Nutzungsplanung

Zonenplan Zuweisung der Reservezonen zur Landwirtschaftszone
oder zur Bauzone

Keine Differenzierung der Bauzonen mehr in 1. Etappe
und 2. Etappe (Wegfall Bezeichnung 2. Etappe)

Baureglement Artikel Etappierung Bauzonen streichen Art. 73 (alt)

Der Ersatz von Gestaltungsplanen durch Private Uberbauungsplane
(PUP) ist nach den Vorgaben des ARE kiinftig nicht mehr zulassig. Die
Gestaltungsplanpflicht wird im revidierten Zonenplan deshalb nur noch
dort festgelegt, wo ein offentliches Interesse an der Ausarbeitung von
Gestaltungspléanen besteht (s. nachfolgende Seite). Fir gréssere Ein-
und Umzonungen (s. Kap. 5.1 Zonenplan) werden, wo dies im Sinne des
offentlichen Interesses gerechtfertigt ist, neue Gebiete mit Gestaltungs-
planpflicht ausgeschieden, dies insbesondere auch in den Gebieten
Alpcity und Kornhausstrasse/Allmeindstrasse. Sie sind zentrumsnah und
verfliigen Uber ein beachtliches Erneuerungs- und Aufwertungspotenzial,
das fur eine nachhaltige Entwicklung des Bezirks gezielt genutzt werden
kann und auch soll. Uber die Gestaltungsplanpflicht soll eine qualitativ
hoch stehende bauliche Erneuerung und eine der Lage und den spezifi-
schen Anforderungen gerecht werdende Nutzungsdurchmischung si-
chergestellt werden.

Bestehende Gestaltungsplane behalten ihre Rechtsgultigkeit und werden
der Nachvollziehbarkeit und Ubersichtlichkeit halber als orientierender
Planinhalt im Zonenplan belassen. Wo der Bezirksrat aufgrund eines
PUP eine Dispens firr die Erstellung eines Gestaltungsplans erteilt hat,
wird die Gestaltungsplanpflicht aufgehoben (s. Abb. 2 und Beilage 1.2
Aufhebung Gestaltungsplanpflicht in Gebieten mit GP-Ersatz durch pri-
vaten Uberbauungsplan).
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Willerzell

Euthal

—— Gestaltungsplanpflicht aufheben (Uber PUP Dispens erteilt)

Abb. 2:

—— Gestaltungsplanpflicht beibehalten —— Gestaltungsplanpflicht aufheben
Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

0 100 200

300 400 500m
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Anforderungen an die
Gestaltungsplane

Verankerung Leitbilder
fur die Dorfzonen
mit speziellen Auflagen
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Revisionspunkte Nutzungsplanung
Zonenplan Aufhebung/Erganzung Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
Baureglement Méglichkeit fir PUP streichen Art. 83 Abs. 4 (alt)

Grundeigentimer und Verfasser von Gestaltungsplanen brauchen, damit
sie zielgerichtet vorgehen kénnen, moglichst klare Angaben, was mit den
Gestaltungspléanen erreicht werden soll und unter welchen Rahmenbe-
dingungen welche Ausnahmen gegeniiber der Normalbauweise gewahrt
werden. Neu legt der Bezirk deshalb in Gestaltungsplanrichtlinien fest,
was mit der Gestaltungsplanpflicht bezweckt wird und welche speziellen
Rahmenbedingungen bzgl. Nutzung, Gestaltung, Ausriistung, Ausstat-
tung, Energie, Erschliessung oder auch Larmschutz zu bericksichtigen
sind.

Die Gestaltungsplanrichtlinien sind grundeigentiimerverbindlich und be-
finden sich im Anhang des Baureglementes. Sie durchlaufen das gleiche
Verfahren wie die Uibrige Nutzungsplanung.

Revisionspunkte Nutzungsplanung

Baureglement Prazisierung Vorteile und Ausnahmen Art. 8 (neu)
in Gestaltungsplanen

Verankerung Gestaltungsplanrichtlinien Art. 12 (neu)

Anhang Baureglement  Richtlinien fur die Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Die Leitbilder fir die Dorfzonen mit speziellen Auflagen werden gemass
Art. 89 des heute rechtsgiiltigen Baureglements nach § 84 PBG erlassen
und haben den Stellenwert eines Vorentscheids. Da sie damit fir den
Gesuchsteller nicht verbindlich sind, fiihrte dies immer wieder zu Rechts-
unsicherheiten Uber den Stellenwert der Leitbilder. Neu werden Zweck
und Verbindlichkeit der Leitbilder im Baureglement klarer verankert und
die grundeigentiimerverbindlichen Inhalte in einem Kernzonenplan und
einem neuen Artikel zur Dorfzone mit speziellen Auflagen festgelegt.

Bei der Leitbilderarbeitung wurden Leitbildperimeter festgelegt, die zum
Teil von den Dorfzonen mit speziellen Auflagen im Zonenplan abwei-
chen. Im Rahmen der Nutzungsplanrevision werden im Zonenplan die
Abgrenzungen der Dorfzonen mit speziellen Auflagen nun den Perime-
tern der Leitbilder angepasst. Beim Bahnhof und bei der Bibliothek
Oechslin wird die Dorfkernzone erweitert. Diese Flachen werden in die
Dorfzonen mit speziellen Auflagen Il bzw. IV einbezogen.
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Perimeter mit speziellen Auflagen
heute neu

————— Dorfzone mit speziellen Auflagen |
[————1 Dorfzone mit speziellen Auflagen Il
[ Dorfzone mit speziellen Auflagen IlI
1 Dorfzone mit speziellen Auflagen IV
C— Dorfzone mit speziellen Auflagen V
S Erweiterung Perimeter

Abb. 3:  Abgrenzung Dorfzone mit speziellen Auflagen
Revisionspunkte Nutzungsplanung

Baureglement Verankerung Leitbilder Art. 11 (neu) / 89 (alt)
und Kernzonenplan

Grundeigentimerverbindliche Art. 46 / Art. 89 (alt)
Bestimmungen zur Dorfkernzone
mit speziellen Auflagen

Kernzonenplan Grundeigentimerverbindliche Festlegungen

Zonenplan Bereinigung Perimeter Dorfzone mit speziellen Auflagen
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siedlungsentwicklung  Im Dorf Einsiedeln blieben einige grossere Areale unliiberbaut oder wei-
nachinnen  sen ein beachtliches Erneuerungs- und Verdichtungspotenzial, insbe-
sondere das Gebiet Alpcity (mit den untiberbauten Flachen B, C und D)
oder das Gebiet Kornhausstrasse/Allmeindstrasse (mit der heute als
Fussballplatz genutzten Flache E). Um die Siedlungsentwicklung nach
Innen zu férdern und Hemmnisse zu beseitigen wurde die Verflgbarkeit

dieser Flachen néher betrachtet

v

Abb. 4:  Grossere Potenziale innerhalb des bestehenden Siedlungsgebiets

Dabei ergab sich Folgendes:
— Die Gewerbe- und Industriezone Kobiboden (A) — eine fir die An-
siedlung von Arbeitsplatzen wichtige Flachenreserve — ist mit der
heutigen Ausdehnung nicht erschliessbar. Sie wird im Rahmen der
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Nutzungsplanung deshalb so erweitert (Zonenplandnderung Nr.
EiO5), dass eine Erschliessung mdglich wird.

— Der zentrale Bereich Alpcity mit den uniberbauten Gewerbe- und
Industriezonen B, C und D enthalt insgesamt ein beachtliches Ent-
wicklungs-, Erneuerungs- und Verdichtungspotenzial. Durch Um-
zonungen in die WG Plus (Zonenplandnderungen Nrn. Ei21, Ei22,
Ei 24, Ei25) und Festlegung von Gestaltungsplanpflicht und Gestal-
tungsplanrichtlinien sollen bestmdgliche Voraussetzungen und An-
reize fur die Nutzung geschaffen werden. Die Erschliessung der
Gewerbe- und Industriezonen B, C und D erfolgt Gber die Wasen-
mattstrasse. Nachdem diese nun in Betrieb ist, sind die Gestal-
tungsplane in Bearbeitung.

— Die Industriezone mit der Flache E ist aufgrund ihrer Lage (Néhe
zu Wohnnutzungen und Erschliessung) fur die Ansiedlung reiner
Produktionsbetriebe wenig geeignet. Die Flache E wird heute als
Fussballplatz genutzt. Durch Umzonung dieses Gebietes in die
WG (Zonenplanédnderungen Nrn. Ei29, Ei 36, Ei37) und Festlegung
einer Gestaltungsplanpflicht und Gestaltungsplanrichtlinien soll ei-
ne gezielte Erneuerung und Verdichtung des Gebiets Kornhaus-
strasse/Allmeindstrasse geftrdert werden.

— Die Wohngewerbezone F ist nicht erschlossen. Durch Einzonung
der sudlich angrenzenden Grundstiicke des Bezirks (Zonen-
plandnderung Nr. Eil9) kann die Erschliessung einfacher geldst
werden.

— Die Wohngewerbezone G mit dem Bauernhaus wird heute noch
landwirtschaftlich genutzt.

— Auf den Wohnzonen L und K sind Bauabsichten vorhanden.

— Die Wohnzone H ist aufgrund der steilen Hanglage schwer er-

schliessbar. Zurzeit sind Studien und Verhandlungen im Gange,

die eine Erschliessung von unten erméglichen sollen.

Die Flache I ist seitens der Grundeigentimerschaft noch blockiert.

Revisionspunkte Nutzungsplanung
Zonenplan Erweiterung Gl Kobiboden
Erweiterung Bauzone (W3) sudlich F

Alpcity und Kornhausstrasse/Allmeindstrasse:
Teilweise Umzonung Gl in WG und
Festlegung Gestaltungsplanpflicht

Anhang Baureglement ~ Gestaltungsplanrichtlinien



Erhaltung und Forderung
der Siedlungsqualitéat

Umsetzung Schulraumkonzept
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Die Siedlungsqualitat soll erhalten und gefordert werden. Dazu mussen
Bauten und Anlagen moglichst gut gestaltet und in die Umgebung inte-
griert werden. Fir eine gute Siedlungsqualitat braucht es zudem genu-
gend private und o6ffentlich nutzbare Freirdume mit einer hohen Aufent-
haltsqualitat. In den Dorfzonen mit speziellen Auflagen wird die Sied-
lungsqualitat Uber Leitbilder, Kernzonenplan mit zugehériger Bestim-
mung im Baureglement geférdert, in den Gebieten mit Gestaltungsplan-
pflicht Gber die prazisierten Vorgaben im Baureglement und die Gestal-
tungsplanrichtlinien. Die Siedlungsqualitat soll aber nicht nur in diesen
speziellen Gebieten erhalten und gestarkt werden. Im revidierten Bau-
reglement werden die Anforderungen an das Mass und die Gestaltung
der Freiraume heraufgesetzt.

Revisionspunkte Nutzungsplanung

Baureglement Ausstattung mit Erholungsflachen Art. 26 (neu)

2006 hat der Bezirksrat durch den Schulrat ein Schulraumkonzept bis
2015 erarbeiten lassen und dieses 2007 beschlossen. Anhand der zu er-
wartenden Schiilerzahlen, wurde das in Zukunft benétigte Schulrauman-
gebot ermittelt und die dafur erforderlichen Flachen zusammengestellt.

Einsiedeln Willerzell

Euthal

Trachslau Gross

a ]

Abb. 5: Flachen flr das zusatzliche Schulraumangebot



17

Revisionspunkte Nutzungsplanung

Zonenplan Anpassung der OeBA aufgrund des Schulraumkonzepts
und den Flachenangaben des Ressorts Liegenschaften

Entwicklungsméglichkeiten N der Entwicklungsstrategie hat sich der Bezirk deutlich fiir die Starkung
fur die Wirtschaft  des Bezirks als Arbeitsort ausgesprochen. In der Nutzungsplanung miis-
sen dem Gewerbe geeignete Raume und Flachen fiir die Produktion und
Dienstleistungen gesichert werden. Dies geschieht Uber die Erweiterung
der Zone Gl im Kobiboden und die Festlegung von Mindestanteilen an
Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung in den Wohn- und Gewerbezonen
Alpcity, Kornhausstrasse/Allmeindstrasse und Kobiboden.

y
|

WG Kobiboden 4 QJ

Erganzung Gl Kobiboden

WG Plus-Alpcity
50%

WG Alpeity
50%

WG Kornhausstrasse/Allmeindstrasse
70%

0 100 200 300 400 500m
| — —

Abb. 6:  Erweiterung IG Kobiboden und Bezeichnung WG mit Mindestanteilen
an Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung
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Parallel dazu soll das touristische Angebot gezielt ausgebaut werden
kénnen. Zu diesem Zweck werden Zonen fir touristische Bauten und
Anlagen ausgeschieden. In den bestehenden Campingzonen soll das
Angebot — wie mit dem Gesuch des Campingplatzes Griner Aff in
Willerzell beabsichtigt wurde — erweitert werden kénnen. Neu werden im
Baureglement deshalb die Voraussetzungen und Mdoglichkeiten fir den
Ausbau der Campingplatze geregelt.

Restaurationsbetrieb
im Strandbad Roblosen

Ausbau Hafenanlage
Hinermattdamm

mit Restauration und
zugehorigen Anlagen

Ernchtung Sportzentrum
Eschbach mit Hotelanlage

Hotel
Willerzell

Abb. 7:  Standorte fir den Ausbau touristischer Bauten und Anlagen

Revisionspunkte Nutzungsplanung
Zonenplan Erweiterung Gl Kobiboden
Zonen fur touristische Bauten und Anlagen (TBA)

Baureglement Festlegung Mindestanteile Art. 48 neu)
Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung

Zone fir touristische Bauten und Anlagen  Art. 52 (neu)

Voraussetzungen und Méglichkeiten flir Art. 55 (neu)
den Ausbau der Campingplatze in der Campingzone

Anhang Baureglement  Gebiete mit Mindestanteilen
an Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung

Das Dorf Einsiedeln und vor allem auch die Geschafte im Dorf leben
stark vom intensiven Publikumsverkehr. Die Achse Bahnhof - Kloster-
platz ist als Weg zum Kloster und mit der Konzentration der Geschéfte
und deren Angebotsvielfalt sowohl Publikumsmagnet fur Touristen als
auch als Zentrum und Marktplatz fir die ganze Region. Damit die Achse
Bahnhof - Klosterplatz ihre traditionelle ,Kramer“-Funktion behalt, sind



Energieeffizienten Bauens

Materialabbau- und
Ablagerungszonen
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die Erdgeschosse entlang der Hauptstrassse publikumsorientiert zu nut-
zen und zu gestalten.

Revisionspunkt Nutzungsplanung

Baureglement Publikumsorientierte Nutzung und Art. 45 (neu)
Gestaltung Erdgeschosse
entlang der Hauptstrasse

Die Energie soll effizienter genutzt werden. Damit energieeffizientes
Bauen nicht durch weniger Nutzung bestraft wird, sollen bei Einhaltung
des Minergie P-Standards oder eines vergleichbaren Standards Mauern
nur bis zu einer Starke von 35 cm an die Gebaudegrundflache ange-
rechnet werden. Aus energetischer Sicht ist eine Verglasung der Balko-
ne nur sinnvoll, wenn sie nicht beheizt werden.

Revisionspunkte Nutzungsplanung

Baureglement Energieeffizientes Bauen Art. 25 (neu)

Prazisierung verglaste Balkone Art. 35
(ausserhalb des Dammperimeters)

Nordlich des Dorfes Einsiedeln (Nuberg), in Trachslau und in Bennau
sind Aushub-Inertstoffdeponien fur die Ablagerung von unverschmutztem
Material (Bauabfall) in Planung. Gemass Art. 17 der Technischen Ver-
ordnung fur Abfalle (TVA) haben die Kantone die vorgesehenen Standor-
te in ihren Richtplanen auszuweisen und fur die Ausscheidung der erfor-
derlichen Nutzungszonen zu sorgen. Gemass 8§71 PBG dirfen Anlagen
fir Materialabbau- und Ablagerung nur in entsprechenden Zonen errich-
tet und betrieben werden. Die dafir erforderlichen Materialabbau- und
Ablagerungszonen waren bisher im Schutzzonenplan als Hinweis auf
einen RRB (als orientierender Inhalt) dargestellt. Neu sind diese Zonen
direkt im kommunalen Nutzungsplan auszuscheiden. Sie werden des-
halb im Schutz- und Landwirtschaftszonenplan neu als verbindlicher und
nicht mehr nur orientierender Planinhalt dargestellt. Inertstoffdeponien
mit mehr als 500000 m® bediirfen dabei einer UVP. Da die Nutzungspla-
nung als Leitverfahren gilt, wurden fiir die Inertstoffdeponien Nuberg und
Trachslau bereits beim AfU die UVBs zur Vollstandigkeitsprifung einge-
reicht. Die Inertstoffdeponie Staheliboden in Bennau ist von ihrem Volu-
men her (110°000m®) nicht UVP-pflichtig. Fiir deren Ausscheidung im
Zonenplan genigt ein einfacher Umweltbericht.

Revisionspunkte Nutzungsplanung

Landwirtschafts- und Materialabbau- und Ablagerungszonen
Schutzzonenplan

Baureglement Materialabbau- und Ablagerungszone Art. 57 (neu)



Sicherung Gewasserraum

Schutz vor Naturgewalten

Fuss-, Wander- und Radwege
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Wasserbaugesetz, Wasserbauverordnung und Gewasserschutzgesetz
des Bundes wie auch § 3 PBG verlangen die Sicherung des Raumbe-
darfs von Fliessgewéassern. Der Gewasserraum umfasst Wasserkorper,
Uferbdschungen und Uferbereiche. Er dient dem Schutz vor Hochwas-
ser, der Gewahrleistung des Gewasserunterhalts, der Sicherstellung der
natiirlichen Funktion des Gewassers und zur Férderung der Biodiversi-
tat. Im Kanton Schwyz wird der Gewéasserraum gemass 8§ 66 PBG durch
den Gewasserabstand sichergestellt. Fir Fliessgewasser lber 2 Meter
Gerinnsohlenbreite, das heisst Gewasser, bei denen der kantonale Min-
destabstand gemass Schlisselkurve des Bundes (Modell zur Bestim-
mung des Raumbedarfs der Fliessgewasser) nicht genugt, wird anhand
der Gerinnsohlenbreite und der Schlisselkurve der Gewasserabstand
bestimmt. Fur die Gewasser innerhalb und am Rand der Bauzone wird
der Abstand im Baureglement gewdasserspezifisch festgelegt. Wo ein
geringerer oder ein breiterer Gewdasserabstand zweckmassig ist, wird im
Zonenplan oder im Gestaltungsplan eine Gewasserbaulinie definiert.
Ausserhalb der Bauzone wird in Absprache mit dem Amt fir Wasserbau
des Kantons Schwyz aufgrund der immensen Anzahl der Bache im Be-
zirk Einsiedeln auf eine Festlegung im Rahmen der Nutzungsplanung
verzichtet. FUr Gewdasser mit einer Gerinnsohlenbreite bis zu 2 m kommt
der kantonalrechtliche Mindestabstand von 5 m zum Tragen. Fir Ge-
wasser mit einer breiteren Gerinnsohle wird der Gewasserabstand im
Rahmen der Baubewilligung anhand der Schlisselkurve des Bundes
aufgrund der jeweiligen Gerinnsohlenbreite festgelegt.

Zonenplan Gewasserbaulinie Fulenbach
Gestaltungsplan Nachtraglich (bei Bedarf)
Baureglement Gewasserabstand / Gewasserraum Art. 41 (neu)

Anhang Baureglement  Gestaltungsplanrichtlinien: Festlegung Gewasserbaulinie
im Rahmen des Gestaltungsplans

Der Kanton erarbeitet zurzeit Gefahrenkarten. Die Gemeinden bzw. der
Bezirk haben geméss § 20 PBG in Gebieten, die durch Naturgewalten
gefahrdet sind, Gefahrenzonen auszuscheiden. Die Gefahrenzonen
werden im Schutzzonenplan ausgeschieden. Die Bestimmungen werden
im Baureglement festgelegt. Die Ausscheidung der Schutzzonen im
Schutzzonenplan erfolgt sobald die Gefahrenkarten vorliegen.

Revisionspunkte Nutzungsplanung

Schutzzonenplan Gefahrenzonen (noch ausstehend)

Baureglement Bestimmungen zu den Gefahrenzonen Art. 59 (neu)

Gemass kantonaler Verordnung zum Bundesgesetz (ber Fuss- und
Wanderwege bezeichnet der Regierungsrat die Haupt- und Verbin-
dungswanderwege in einem behordenverbindlichen Plan (Wanderweg-
plan). Fir das kommunale Fuss- und Wanderwegnetz ist der Bezirk ver-



Aktualisierung und
Vereinfachung Baureglement
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antwortlich. Der Bezirksrat hat dieses Wegnetz in einem Fuss- und
Wanderwegplan festzulegen. Im Bezirk sind aber nicht nur die Fuss- und
Wanderwege von Bedeutung, sondern auch die Radwege — sowohl fir
den Alltagsverkehr wie auch fur Freizeit, Erholung und Tourismus. Im
Baureglement wird deshalb festgehalten, dass der Fuss- und Wander-
wegplan mit Radwegen zu erganzen ist.

Revisionspunkte Nutzungsplanung

Baureglement Erganzung Fuss- und Wanderwegplan Art. 5 (neu)
mit Radwegen

Seit der Gesamtrevision von 1993 wurde das Baureglement mehrere
Male an aktuelle Gegebenheiten und Anforderungen angepasst und ist
dadurch zunehmend unibersichtlicher geworden. In der Zwischenzeit
sind massgebende Ubergeordnete Gesetze revidiert worden oder sogar
neu in Kraft getreten. Der Bezirksrat hat, um das Baureglement schlan-
ker, transparenter und effizienter zu machen, entschieden dieses ge-
samthaft zu revidieren (s. Kap. 5.3 Baureglement)



Beurteilung der Begehren zhd.
der Nutzungsplanungsvorlage

Anpassung der
Zonenplanvorlage aufgrund
der Einsprachebehandlung

22

4 Behandlung der Gesuche

Bis 30. Juni 2008 konnten Begehren zur Nutzungsplanung eingereicht
werden. Dabei gingen bei der Bezirksverwaltung rund 120 Begehren
ein, die Umzonungen im Umfang von rund insgesamt 130 ha zur Folge
hatten. Mit dem Ziel der Entwicklungsstrategie vor Augen durch die Um-
zonungen an geeigneten Lagen dem Bezirk ein massvolles Wachstum
auf rund 15'500 Einwohnerinnen bzw. Einwohner zu ermdglichen, hat die
Planungskommission die Gesuche intensiv diskutiert und nach den Kirite-
rien in der Entwicklungsstrategie beurteilt. Wo Planungskommission und
Bezirksrat die Begehren aufgrund dieser Kriterien als zweckmassig er-
achteten, nahmen sie diese in die Revisionsvorlage auf.

Aufgrund der Einsprachebehandlung bzw. eines nachtraglichen Gesuchs
der IG Fohrensee fir die Schaffung eines Badesees im Gebiet der heuti-
gen Kiesgrube Trachslau und weiterer Anliegen des Bezirks beschloss
der Bezirksrat die aufgelegte Revisionsvorlage in folgenden Punkten zu
Uberarbeiten (s. auch Karte Kap. 5.1 Zonenplan):

Begehren Lage Uberarbeitungspunkte
Nrn.
— Ei05 Einsiedeln, — Umzonung einer Bautiefe entlang der ver-
Kobiboden/Steg langerten Kobibodenstrasse in die Gewer-
be- und Industriezone anstatt in die Wohn-
und Gewerbezone.
— Anpassung der Richtlinie fiir das Gebiet mit
Gestaltungsplanpflicht 109 ,Kobiboden*
— Ei07 Einsiedeln, — Umzonung der gesamten Reservezone
Raffeln und nicht nur zweier Bautiefen in die
Wohnzone W2 und Belegung mit einer Ge-
staltungsplanpflicht.
— Erstellung Richtlinie fiir das Gebiet mit
Gestaltungsplanpflicht 116 ,Raffelnweg".
- Eil7 Einsiedeln, — Umzonung der gesamten Parzelle KTN
Horgenberg 1523 in die Wohnzone W2.
Ambuelweg/im Feld
— Eil8 Einsiedeln, — Féllt weg
Luegeten
— Ei21, Ei22, Einsiedeln, — Erweiterung der vorgesehenen Umzonung
Ei24, Ei25  Alpcity in die Wohn- und Gewerbezone Richtung
Norden und geringfugige Erweiterung der
sudlichen Dorfkernzone.
— Festlegung einer Baulinie.
— Unterstellung der Dorfkernzone unter die
Dorfkernzone mit speziellen Auflagen V
JAlpcity”.
— Ergénzung Kernzonenplan.
— Anpassung der Richtlinie fir das Gebiet mit
Gestaltungsplanpflicht 106 ,Alpcity”
— Ei29, Ei36, Einsiedeln, — Belassung Parzellen KTN 3152, 4779,
Ei 37 Kornhausstrasse/ 5278, 5614, 5872, 6006, 6007, 6008

Allmeindstrasse

in der Gewerbe- und Industriezone.

— Anpassung der Richtlinie fiir das Gebiet mit
Gestaltungsplanpflicht 107 ,Kornhaus-
strasse/Allmeindstrasse”



— Bio4

— Bil4

— Bel3

— Eg08

— Tr08

Birchli, Ambihl

Birchli

Bennau,
Hinterriet

Egg,
Schlapprig

Trachslau,
Ryfmoos

23

— Vergrésserung der Bauzone um einen 4
und nicht nur 3 Meter breiten Streifen zur
Sicherung der Nutzungsrechte und des
Grenzabstandes innerhalb der Bauzone.

— Reduktion der Umzonung in die W1 um
Parzelle KTN 4240, Belassung dieser Par-
zelle in der Landwirtschaftszone.

— Geringfligige Erweiterung der Umzonung in
die Wohngewerbezone fir die Erschlies-
sung der Parzelle KTN 3372 von unten her.

— Belegung mit einer Gestaltungsplanpflicht.
— Erstellung Richtlinie fir das Gebiet mit
Gestaltungsplanpflicht 115 ,Schlapprig”

— Ausscheidung einer Sport- und Freizeitzo-
ne fur die Schaffung eines Badesees im
Gebiet der heutigen Kiesgrube Trachslau



Zonenplananderungen
aufgrund der Revisionspunkte
und der Begehren

Aufhebung
Gestaltungsplanpflicht

Revidierte Stockgrenzen
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5 Inhalte Nutzungsplanung

5.1 Zonenplan

Aufgrund der Revisionspunkte (s. Kap. 3 Handlungsbedarf und Revisi-
onspunkte), der zur berlcksichtigenden Begehren (s. Kap. 4 Behandlung
der Gesuche) und der Einsprachebehandlung ergeben sich die nachfol-
gend dargestellten Zonenplananderungen. Gegenstand der erneuten
Vorprifung und offentlichen Auflage sind nur noch die Anderungen ge-
genilber der bereits erfolgten Auflage. Sie sind auf den nachfolgenden
Seiten als rot umrandete Bereiche dargestellt. Die einzelnen Zonen-
plandnderungen sind in den Objektblattern in einem kleineren Massstab
dargestellt und beschrieben (s. Beilage 1.1 Neue und revidierte Objekt-
blatter: Anderungen Zonenplan).

Im revidierten Zonenplan wird die Gestaltungsplanpflicht nur noch dort
festgelegt, wo ein 6ffentliches Interesse an der Ausarbeitung von Gestal-
tungsplanen besteht. In den Ubrigen Gebieten wird sie aufgehoben
(s. Abb. 2). In Ergéanzung zur bereits vorgepriften und aufgelegten Revi-
sionsvorlage soll sie nun auch dort aufgehoben werden, wo Uber einen
Privaten Uberbauungsplan (PUP) eine Dispens fiir die Erarbeitung eines
Gestaltungsplans erteilt wurde. Die aufzuhebenden Gestaltungsplan-
pflichten sind in einer Karte dargestellt (s. Beilage 1.2 Aufhebung Ge-
staltungsplanpflicht in Gebieten mit GP-Ersatz durch privaten Uberbau-
ungsplan).

Wo die Einzonungen bzw. altrechtliche Waldfeststellungen ein Waldfest-
stellungsverfahren erforderten, wurde dieses durchgefuhrt und werden
die Stockgrenzen im Zonenplan Mst. 1:2'000 als orientierender Planin-
halt eingetragen.
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Dorfkernzone

Wohnzone 1a

Wohnzone 1

Wohnzone 2

Wohnzone 3

Wohnzone 4

Wohn- und Gewerbezone

Wohn- und Gewerbezone Plus
Gewerbe- und Industriezone

Zone far éffentliche Bauten und Anlagen
Campingzone

Zone fur Sport- und Freizeitanlagen
Pferdeerhaltungszone
Intensiverholungszone

Zone fur touristische Bauten und Anlagen

Nr. im Objektblatt
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(Gegenstand der zweiten offentlichen Auflage)

Legende Zonenplanéanderungen
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Wia

WA

W2

W3

W4

WG

WG Plus
Gl

QeBA

SF

PF

TBA
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Chatzenstrick
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Abb. 10: Zonenplananderung Restaurant Chatzenstrick
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Abb. 11: Zonenplanénderungen Birchli Sud
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Abb. 12: Zonenplananderungen Birchli Nord
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Bennau
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Abb. 13:  Zonenplandnderungen Bennau
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Abb. 14: Zonenplanéndlarungen Egg
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Abb. 15:  Zonenplananderungen Willerzell
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Abb. 16: Zonenplananderungen Euthal
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Abb. 17:  Zonenplandnderungen Trachslau
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Abb. 18:  Zonenplanadnderungen Gross
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Materialabbau- und
Ablagerungszonen,
Gefahrenzonen und
geringfuigige Anpassungen

Materialabbau- und
Ablagerungszonen
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5.2 Landwirtschafts- und Schutzzonenplan (LSZP)

Landwirtschafts- und Schutzzonenplan (LSZP) und Schutzverordnung
sind erst am 04.11.2003 erlassen worden und wurden seither laufend
aktualisiert. Eine Gesamtiberarbeitung ist weder notwendig noch
zweckmassig. Neben einigen wenigen geringfiigigen Anpassungen an
Schutzobjekten (siehe weiter unten) sind folgende Erg&nzungen erfor-
derlich:

— Materialabbau- und Ablagerungszonen sind im kommunalen Nut-
zungsplan auszuscheiden. Da es sich bei Materialabbau- und Ablage-
rungszonen um Nicht-Bauzonen handelt, werden diese neu als ver-
bindlicher Planinhalt im Schutz- und Landwirtschaftszonenplan aus-
gewiesen. Die bereits bestehenden bzw. bewilligten Deponien Ryf-
moos in Trachslau und Friihberg in Egg werden deshalb neu als ver-
bindlicher und nicht mehr nur als orientierender Planinhalt dargestellt.
Die nicht existierende Zone im Gebiet Dimplen wird weggelassen.
Neu ausgeschieden werden die Inertstoff- und Aushubdeponie
Nuberg, die Deponie Staheliboden in Bennau und die Erweiterung
des Kiesabbaus Ryfmoos in Trachslau (s. 3 Handlungsbedarf und
Revisionspunkte).

— Die Gefahrenschutzzonen sind entsprechend den Vorgaben und
Grundlagen von Bund und Kanton zu revidieren. Die Ausscheidung
der Gefahrenzonen kann aber erst erfolgen, wenn die Gefahrenkarten
des Kantons vorliegen.

Im Schutz- und Landwirtschaftszonenplan werden die folgenden Materi-
alabbau- und Ablagerungszonen neu festgelegt. Sie waren bereits Ge-
genstand der kantonalen Vorprifung wie auch der 6ffentlichen Auflage
vom 14. Januar bis 14. Februar 2011. Bestandteil der erneuten Vorpru-
fung ist einzig die geringfigige Reduktion der bestehenden Material- und
Ablagerungszone in Trachslau (s. rot umrandeter Bereich in der Abb. 22:
Erweiterung des Kiesabbaus Ryfmoos in Trachslau, Tr01) um die neue
Zone fir Sport und Freizeitanlagen fur den Badesee (s. Abb. 17: Zonen-
plandnderungen Trachslau.

bestehend neu

HHHHE  Materialabbau- und Ablagerungszone MZ

Materialabbau- und Ablagerungszone MZ
(Zufahrt, Gestaltungsbereich)

(e Nr. im Objektblatt

Abb. 19: Legende Material- und Ablagerungszone
im Schutz- und Landwirtschaftszonenplan
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Abb. 21: Deponie Stéheliboden in Bennau




Einzelbaum Wanibach und
Feuchtgebiet Wisstannenmattli
erganzen

Hecke Bannholz streichen
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Trachslau
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Abb. 22: Erweiterung des Kiesabbaus Ryfmoos in Trachslau

Der Einzelbaum Wanibach und das Feuchtgebiet Wisstannenmattli wer-
den im Schutzzonenplan und im Verzeichnis der im Landwirtschafts- und
Schutzzonenplan festgelegten Schutzzonen und Naturschutzobjekte
(Anhang zur Schutzverordnung des Bezirks Einsiedeln) ergénzt.

Nr. Name / Lage Typ / Bedeutung Zonentyp
5.015 | Wanibach Einsiedeln | Einzelbaum / lokal Naturschutzobjekt
9.067 | Wisstannenmattli | Euthal Feuchtgebiet / lokal Naturschutzzone

Im Gegenzug zur Ausscheidung des Feuchtgebietes Wisstannenmattli
wird die Hecke Bannholz Sud aus dem Landwirtschafts- und Schutzzo-
nenplan und dem Verzeichnis entlassen.

Nr. Name / Lage Typ / Bedeutung Zonentyp

‘ 3.123 ‘ Bannholz Sud Willerzell Hecke / lokal Naturschutzobjekt




Vereinfachen, entschlacken,
effizienter und transparenter
machen

Anlehnung an die Systematik
des PBG
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5.3 Baureglement

Durch die vielen Uberarbeitungen ist das Baureglement unibersichtlich
geworden. Der Bezirksrat hat, um das Baureglement schlanker, transpa-
renter und effizienter zu machen, entschieden dieses gesamthaft zu re-
vidieren, das heisst
— Uberflissige Texte wegzulassen,
— auf in Ubergeordnetem oder anderem kommunalen Recht ab-
schliessend oder ausreichend geregelte Inhalte zu verzichten,
— den Aufbau an die Systematik des PBG anzulehnen und
— spezifische und sich wandelnde Inhalte an Reglemente, Richtli-
nien, Wegleitungen und Vollzugshilfen zu delegieren.
Die Revisionsinhalte sind in der Beilage 2: Revisionsvorlage Bauregle-
ment im Einzelnen dargestellt und begriindet. Im Folgenden sind im Sin-
ne einer Lesehilfe nur die wichtigsten Uberlegungen kurz erlautert.

Im heute rechtsgultigen Baureglement sind einzelne Inhalte an verschie-
denen Stellen mehrfach verankert teilweise sogar widersprichlich. In der
Revisionsvorlage wurden die Inhalte — soweit dies madglich ist — in An-
lehnung an die Systematik des PBG wie folgt neu geordnet:

PBG Baureglement
| Allgemeine Bestimmungen (8 1) | Zweck und Geltungsbereich (Art. 2)
Il | Raumplanung (88 2 - 36) Il | Planungsmittel (Art. 3 - 15)

aus IV Zonenvorschriften:

— Gestaltungsplan

— Leitbilder Dorfkernzone

— Landwirtschafts- und Schutzzonen-
plan, Schutzverordnung

— Sonderbauvorschriften
Schwyzerbrugg

neu:

— Richtlinien fur Gebiete mit
Gestaltungsplanpflicht

— Kernzonenplan

— Fuss- und Wanderwegplan
(ergénzt mit Radwegen)

— erganzende Reglemente, Richtlinien,
Vollzugshilfen

Il | Erschliessung (88 37 - 51) -

IV | Kantonale Bauvorschriften Il | Allgemeine Bauvorschriften
(8837 -51) (Art. 16 - 43)
— Baureife — Gestaltung
— Sicherheit — Wohnhygiene
— Emmissionen — Energie
— Schutz des Landschafts- und Ortsbil- — Ausstattung
des — Strassen und Strassenahbereich
— Behindertengerechtes Bauen — Abstellflachen
— Abstellflachen — Bauweise
— Abstande, Besondere Bauten und — Nutzungsziffern, Mess- und
Anlagen Berechnungsweisen, Abstande
- IV | Zonenvorschriften (Art. 44 - 59)
V | Baubewilligungsverfahren V | Baubewilligungsverfahren
(88 75-89) (Art. 60 - 63)
VI | Schluss-, Straf- und Ubergangs- VI | Schluss-, Straf- und Ubergangs-
bestimmungen (88 90 - 95) bestimmungen (Art. 64 - 66)

Abb. 23: Gliederung Baureglement



Gebiete mit spezifischen
Anforderungen
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Im Bezirk Einsiedeln gibt es verschiedenste Planungen, die sich Uberla-
gern. Die Rechtswirksamkeit der Leitbilder ist fraglich. Im Abschnitt I
Planungsmittel des Baureglementes werden diese Planungsmittel zu-
sammengefasst und deren Bedeutung prazisiert. Bei den Gebieten mit
spezifischen Anforderungen orientieren sich die Prazisierungen an fol-

gendem Modell:

Zonenplan Dorfkernzonen mit
speziellen Auflagen

Baureglement Art. 11 Art. 3, 11, 46
Anhang/Beilage Kernzonenplan
Baureglement

Weitere Leitbilder >
Dokumente

Gebiete mit
Gestaltungs-
planpflicht

Art. 12

|

Richtlinien

|

Gestaltungs-
plan

|

Bewilligung Bauvorhaben

grundeigentimerverbindlich

Beurteilungsgrundlage mit hinweisendem Charakter

Bauzone
Schwyzerbrugg

Art. 13

|

Sonderbau-
vorschriften

Abb. 24:  Verankerung und Rechtwirksamkeit Gebiete mit spezifischen

Anforderungen

Erhaltung und Foérderung der OrtshildqualitaétenDie Ortsbildqualitaten

werden wie folgt erhalten und gefordert:

Art.

16 Gestaltungsgrundsatz Nicht stérende Eingliederung von Bauten,
Anlagen und Terrainveréanderungen

17 Erhéhte Anforderungen In Dorfkernzone mit speziellen Auflagen
Im Sichtbereich kiinstlerisch wertvoller Statten,
Bauten, Bauteilen
Bei Auswirkungen auf Strassen-, Platz-,
Landschaftsbild
An exponierten Hanglagen

18 -20 Vorschriften Bau- und Dachgestaltung

Aussenraumgestaltung Aussenraumgestaltung

Terraingestaltung

17 Qualitatssicherung Durchfuhrung qualifizierte Verfahren

(Empfehlung und Hilfestellung seitens Bezirk)

Abb. 25: Erhaltung und Férderung der Ortshildqualitéten
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5.4 Erschliessungsplan

Anpassungen  Der Erschliessungsplan ist mit seinem Reglement nach langwierigen
im Erschliessungsplan  rechtlichen Verfahren erst am 12.06.2006 erlassen worden. Eine Ge-
samtiiberarbeitung ist weder notwendig und noch zweckmassig. Ande-
rungen ergeben sich einzig
— aufgrund der Einsprachen im Rahmen der offentlichen Auflage und
der Neubeurteilung des Verkehrsaufkommens auf der Zirichstrasse
eine Umlegung der Basiserschliessung von der Langritistrasse auf
die Grotzenmuhle/Allmeindstrasse,
— aufgrund der neuen Linienflhrung der H8,
— fir die Sicherstellung einer allenfalls spater notwendig werdenden
Erschliessung eines Schulareals ndrdlich des Raffelnwegs,
— aufgrund des unzweckmassigen Eintrags an der Klostermihlestras-
se und des nur orientierenden und damit auch unzweckmassigen
Eintrags in der Bodenluegeten.

Grotzenmiihlestrasse/  Gegenstand der erneuten Vorprifung und offentlichen Auflage ist einzig
Allmeindstrasse,  die Umlagerung der Basiserschliessung auf die Grotzenmiihlestrasse/
Langritistrasse  Allmeindstrasse. Sie ist im entsprechenden Objektblatt zum Erschlies-
sungsplan dargestellt und beschrieben (Beilage 4: Revisionsvorlage Er-

schliessungsplan).

Strasse Lage Eintrag alt Eintrag neu

Grotzenmuhlestrasse/ | Einsiedeln | Groberschliessung Basiserschliessung

Allmeindstrasse

Langriiti Einsiedeln | Basiserschliessung Groberschliessung
(nur orientierend)

Anderungen aufgrund der H8  Aufgrund der neuen Linienfiihrung der H8 ergeben sich folgende Ande-

rungen:
Strasse Lage Eintrag alt Eintrag neu
Westlicher Teil der Bennau Basiserschliessung Feinerschliessung
Moosstrasse (nur orientierend) (nur orientierend)
Ostlicher Teil der Bennau Basiserschliessung Groberschliessung
Moosstrasse (nur orientierend)
Untere Mossstrasse Bennau kein Groberschliessung
Schwyzerbruggstrasse| Bennau Feinerschliessung Groberschliessung
(nur orientierend)
Bennauerstrasse, Bennau Basiserschliessung Feinerschliessung
Teil Hinterriet (nur orientierend) (nur orientierend)
Schwyzerstrasse Bennau Basiserschliessung Keine Klassifizierung
(nur orientierend)
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Um die Erschliessungsmdoglichkeit fur eine allfallige kiunftige Bauge-
bietserweiterung sicherzustellen wird der Raffelnweg im Erschliessungs-
plan als Groberschliessung bezeichnet, in Art. 12 des Reglements zum
Erschliessungsplan erganzt und dabei ein Kostenanteil des Bezirks fir
den Ausbau des Raffelnweges von 40% festgelegt.

Raffelnweg als
Groberschliessung

Bereinigung unzweckmassiger

Strasse

Lage

Eintrag alt

Eintrag neu

Raffelnweg

Einsiedeln

Feinerschliessung
(nur orientierend)

Groberschliessung

Folgende Eintrage haben sich als unzweckmassig erwiesen und werden

Eintrage  pereinigt:
Strasse Lage Eintrag alt Eintrag neu
Bodenluegten Einsiedeln | Feinerschliessung keine
Einzugsbereich
(nur orientierend)
Klostermuhlestr. Einsiedeln | Feinerschliessung Feinerschliessung

Klostermiihle ab
Wasenmattstrasse
(nur orientierend)

Klostermihle ab
Bahnhofplatz
(nur orientierend)




Stand der Uberbauung
2010/2011

Bevélkerung 2009
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Kapazitaten
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6 Bauzonenkapazitaten

6.1 Ausgangslage

Der Bezirk Einsiedeln liess den Stand der Uberbauung im Marz 2010
erfassen. In den Arbeitszonen wurden die Veranderungen per Ende
2011 nochmals erfasst und im Stand der Uberbauung mitberiicksichtigt
(s. Beilage 5: Kapazitatsberechnung). Obwohl diese Erhebungen noch
beachtliche Reserven ausweisen, kommt offenbar bereits heute nicht
genlgend Bauland auf den Markt, um die Bedirfnisse abzudecken.

Rechtskraftiger Zonenplan Anteil

Reserven/

insgesamt unbebaut Bauzonen

Wohnzonen (W) 181.3 ha 24.7 ha 14%
Mischzonen (WGm) und Kernzonen (WGK) 44.1 ha 6.0 ha 16%
Arbeitszonen (GI) 42.9 ha 8.7 ha 20%
Weitere Zonen (CZ, SF, |IE) 16.4 ha 3.9ha 24%
Zone firr 6ff. Bauten und Anlagen (OBA) 46.9 ha 3.6 ha 8%
Bauzonen insgesamt 331.6 ha 47.9 ha 14%

Abb. 26: Stand der Uberbauung Méarz 2010 / 2011 (Arbeitszonen)

Am 31. Dezember 2009 z&ahlte der Bezirk 14’216 Einwohner. Unter den
untenstehenden Annahmen (Ausnitzungsziffern, Flachenverbrauch pro
Person und Wohnanteile), und der Annahme, dass 10% der Bauzonen-
flache als Verkehrsflache dient, hatten bei einem Ausbaugrad von 80%
in der heute Uberbauten Bauzone rund 13'000 Menschen Platz zum
Wohnen. Diese Kapazitat stimmt relativ gut mit der effektiven Bevolke-
rungszahl Uberein, wenn man davon ausgeht, dass rund 1'600 Men-
schen ausserhalb der Bauzone leben. Daraus kann gefolgert werden,
dass die Annahmen plausibel sind und, dass es innerhalb der Bauzone
ohne Aufzonungen kaum Verdichtungspotenzial gibt.

Zone Uberbaute Ausniitzungs- Flache Anteil Kapazitat

Bauzone ziffer (AZ)  pro Person Wohnen Einwohner
w1 34.08 ha 0.30 55 95% 1'272
w2 49.82 ha 0.40 55 95% 2'479
W3 56.10 ha 0.60 50 95% 4'604
W4 10.75 ha 0.80 45 95% 1'307
WG 19.42 ha 0.60 45 70% 1'305
D 17.90 ha 1.00 45 50% 1'432
Gl 31.10 ha 1.00 70 3% 96
Kapazitat innerhalb der Uberbauten Bauzone Méarz 2010 12'495
Bevodlkerung Ende 2009 14'216
Differenz Kapazitat iberbaute Bauzone und Bevdlkerung 1'721
Bevolkerung ausserhalb der Bauzone* 1'600

* Schatzung aufgrund der Annahme, dass 11% der Bevélkerung (Durchschnitt Kanton Schwyz)
ausserhalb der Bauzone leben

Abb. 27: Kapazitaten der Uberbauten Bauzone (Mérz 2010) im Vergleich zur Bevol-
kerung (31. Dezember 2009)
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Erwinschte  Im Rahmen der Entwicklungsstrategie hat der Bezirksrat festgehalten,

Bevolkerungsentwicklung  dass das Siedlungsgebiet auf 15’500 Einwohnerinnen und Einwohner
gemass Entwicklungsstrategie . .
auszurichten ist.

20000

15500 ¥
15000 13'600 =il

-
-
-

10°000

5200

5000 e

1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020

s [inwohnerinnen und Einwohner
= Beschaftigte

Abb. 28: Entwicklung von Bevélkerung und Beschaftigten

vorgaben Im Entwurf des Masterplans Mitte setzt der Kanton den Einzonungen
aus dem Masterplan Mitte Grenzen. Einzonungen sind soweit zulassig als dass der Anteil der nicht
Uberbauten Bauzonen (niiZ) und der geplanten Neueinzonungen in allen
Hauptnutzungskategorien (Wohnen, Mischgebiete, Arbeiten) separat
berechnet zu keiner Zeit mehr als 25% der rechtskraftigen Nutzungszone

ausmacht.

Rechtskraftige Bauzone = 100 %

>

/ / Uberbaut

«
’: Nicht Giberbaut (niiZ)
// %% |
A .
< > g

Max. mégliche Einzonung

Uberbaut = 90 % T H

Abb. 29: Vorgaben des Kantons zur Bauzonenkapazitat



Flachenreserven
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6.2 Bauzonenreserven des revidierten Zonenplans

Mit den Zonenplananderungen werden folgende Flachenreserven bzw.
Anteile uniiberbauter Flachen an der gesamten Flache geschaffen:

Rechtskraftiger Zonenplanentwurf 2012 Anteil
Zonenplan

Veranderung Reserven

2010/2011
Reserven | / rechtskréaftige

insgesamt unbebaut | insgesamt insgesamt unbebaut 2012 Bauzonen
Wohnzonen (W) 181.3ha 24.7ha| 196.3ha 150ha 151ha 39.8ha 21.9%
Mischzonen (WGm) und Kernzonen (WGKk) 44.1 ha 6.0 ha 58.2ha 14.1ha 2.5ha 8.6 ha 19.5%
Arbeitszonen (Gl) 42.9 ha 8.7 ha 355ha -74ha 23ha 11.0ha 25.6%
Weitere Zonen (CZ, SF, IE, TBA, PF) 16.4 ha 3.9 ha 23.1ha 6.7 ha 6.4ha 10.3ha 62.7%
Zone fiir 6ff. Bauten und Anlagen (OBA) 46.9 ha 3.6 ha 54.4 ha 76ha 7.6ha 11.1ha 23.7%
Bauzonen insgesamt 331.6ha 469ha| 367.5ha 36.1ha 341ha 810ha 24.4%

Richtplanvorgabe

in den
Hauptnutzungskategorien
eingehalten

Geringfiigige Uberschreitung in
der Hauptnutzungskategorie
Arbeiten

Einwohnerkapazitaten

Abb. 30: Flachenreserven rechtskraftige Zonenplan und Zonenplanvorlage

Die Flachenangaben fir den Bezirk, wie auch die einzelnen Ortsteile
sind in der Beilage 5: Kapazitatsberechnung im Detail dargestellit.

Die Einzonungen bewegen sich in den Hauptnutzungskategorien Woh-
nen und Mischgebiete in dem vom Kanton im Masterplan Mitte gesetzten
Rahmen.

In den Arbeitszonen wird das vom Kanton vorgegebene Mass leicht
Uberschritten. Diese geringfligige Abweichung lasst sich vor dem Hinter-
grund rechtfertigen, dass der Bezirk sich im Rahmen der Entwicklungs-
strategie deutlich fir die Starkung des Bezirks als Arbeitsort ausgespro-
chen hat. Um dieses Ziel zu erreichen, braucht das Gewerbe Flachen,
die ihm vorbehalten sind und ihm den notwendigen Entwicklungsspiel-
raum geben.

6.3 Bevolkerungsentwicklung

Aus den Bauzonenreserven ergeben sich unter den gleichen Berech-
nungsannahmen wie fiir die Uberbaute Bauzone (s. 6.1 Ausgangslage)
die unten aufgelisteten Kapazitaten. Damit diese Bauzonenkapazitaten
in den Kontext der vom Bezirksrat in der Entwicklungsstrategie festge-
legten Zielgrosse fur das Jahr 2020 gestellt werden kann, wurden die
angestrebten 15'500 Einwohnerinnen und Einwohner proportional zur
aktuellen Einwohnerzahl auf die Ortsteile umgelegt.
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2009 Kapazitat fur Zuwachs Kapazitat: Ziel

Bevdlkerung aufgrund der Bauzonenreserve Bevdlkerung 2009

+ Kapazitat fir Zuwachs

Zonenplan Zusatzliche Zonenplan Zonenplan  Zonenplan| Entwicklungs-
rechtsglltig Kapazitat revidiert | rechtsglltig revidiert| strategie 2020
Einsiedeln (inkl. Birchli) 8'684 2'048 847 2'895 10'732 11'579 2'048
Bennau 1'103 128 68 195 1'231 1'294 1'203
Egg 533 72 68 141 605 674 581
Willerzell 942 114 36 150 1'056 1'092 1'027
Euthal 598 147 44 190 745 788 652
Trachslau 1'049 87 72 159 1'136 1'208 1'144
Gross 1'307 175 81 256 1'482 1'563 1'425
Bezirk 14'216 2'774 1'120 3'894 16'990 18'105 15'500

Entwicklung im Bezirk

Abb. 31: Einwohnerkapazitéaten und Zielgrosse Bevdlkerung 2020 gemass Entwick-
lungsstrategie

Die Berechnungsgrundlagen und Berechnungen sind in der Beilage 5:
Kapazitatsberechnung dargestellt. Die Kapazitatsberechnung fir die
Uberbaute Bauzone (s. 6.1 Ausgangslage) zeigt, dass es innerhalb der
Bauzone mit Ausnahme der Umstrukturierungsgebiete ,Alpcity* und
.Kornhausstrasse/Allmeindstrasse” kaum Verdichtungspotenzial gibt. In
diesen beiden Umstrukturierungsgebieten wurde davon ausgegangen,
dass die inneren Reserven, welche durch die Umzonung entstehen bis
2020 zur Halfte realisiert werden.

Mit den Zonenplananderungen kann sich der Bezirk im bisherigen Aus-
mass und in dem in der Entwicklungsstrategie gewlinschten Rahmen
weiterentwickeln und wird 2020 Uber ahnlich grosse Flachenreserven
wie heute verfiigen. In dieser Berechnung nicht berticksichtigt ist, dass
der Bedarf an Wohnflache voraussichtlich weiter ansteigen wird. Die
Reserven sind so dimensioniert, dass nicht nur das Dorf, sondern auch
alle Viertel einen gewissen Entwicklungsspielraum erhalten, um sie mit
ihrem eigenstandigen Leben zu erhalten und zu stérken. Viertel, die sich
in den letzten Jahren stark entwickelt haben, erhalten jedoch kleinere
Spielraume.



Einsiedeln Dorf
(inkl. Birchli)
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Abb. 32: Bevélkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitaten ganzer Bezirk

Einsiedeln Dorf soll sich im bisherigen Mass weiter entwickeln kdnnen.

-@

PP I

Abb. 33: Bevdlkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitaten Einsiedeln Dorf
(inkl. Birchli)

Einsiedeln Dorf (inkl. Birchli)
Bevolkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitaten

14'000

12'000 === Entwicklung 1988 - 2009
——Extrapolation 2010 - 2020
—+— Kapazitat

11579

10000
94681

Einwohner
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Bennau verzeichnete in den 90er Jahren ein eher stérkeres Wachstum.
Seit 2000 blieb die Bevolkerungszahl stabil. Die Reserven reichen, um
die Bevolkerungszahl in diesem eher grosseren Viertel halten zu kénnen.

Bennau
Bevdlkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitéten

1400

== Entwicklung 1988 - 2009 1231 o 1294
1200 — [—JExtrapolation 2010 - 2020 .

—&— Kapazitat A0
1000

800

Einwohner

600

400

200

o

SIS T TS

A
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Abb. 34: Bevolkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitédten Bennau

Der eher kleine Viertel Egg erhalt Moglichkeiten, um sich moderat entwi-
ckeln zu kdnnen.

800 3 Entwicklung 1988 - 2009
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600  — Egtzrgpmamn 2010 - . . = 581
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Abb. 35: Bevélkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitéaten Egg

Willerzell erlebte vor allem in den 90er Jahren einen relativ grossen Zu-
wachs. Seit 2000 blieb die Bevdlkerungszahl eher stabil. Die Reserven
reichen, um die Bevolkerungszahl in diesem eher gréosseren Viertel zu
halten.

1'200

= Entwicklung 1988 - 2009 1'092
1056 o
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Abb. 36: Bevodlkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitaten Willerzell
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Im eher abgelegenen und kleinen Viertel Euthal blieb die Bevolkerungs-
zahl stabil. Die noch vorhandenen Reserven werden noch erganzt, damit
Euthal sich bei Bedarf und Nachfrage noch etwas entwickeln kann.
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= Entwicklung 1988 - 2009
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Abb. 37: Bevélkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitéaten Euthal

In den letzten 20 Jahren hat der Viertel Trachslau seine Bevdlkerung
beinahe verdoppelt. Neue Bauzonenreserven werden deshalb nur zu-
rickhaltend ausgeschieden. Neue Bauzonen sollen in erster Linie der
Schaffung von Mehrfamilienhdusern dienen.
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Abb. 38: Bevélkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitédten Trachslau
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Gross Gross ist in den letzten 20 Jahren stetig gewachsen. Die Reserven rei-
chen, um die Bevolkerungszahl in diesem eher grésseren Viertel zu hal-

ten.
1'800
| = Entwicklung 1988 - 2009
Ve @ 1563
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Abb. 39: Bevdlkerungsentwicklung und Einwohnerkapazitaten Gross



Interessensabwagung mit
Fruchtfolgeflachen
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7 Fruchtfolgeflachen

Die nachfolgenden Zonenplananderungen tangieren Fruchtfolgeflachen
der Klasse 3. Gemass kantonalem Richtplan Nr. L.3-1 ist die Zuweisung
von Fruchtfolgeflachen in die Bauzonen nur auf Grund einer sorgfaltigen
Interessenabwagung zulassig. Ein Uberwiegendes Interesse kdnnen
insbesondere Bestrebungen darstellen, welche eine angemessene und
geordnete wirtschaftliche sowie siedlungsmassige Weiterentwicklung
garantieren (insbesondere zur Sicherung bestehender und zur Schaffung
neuer Arbeitsplatze, zum Erhalt der wirtschaftlichen Konkurrenzfahigkeit
und zur Gewinnung von neuem Wohnraum bei nachgewiesener Ver-

knappung).

Lage Eingabe Zonen neu Flache Begrindung
Nr. des Uberwiegenden Interesses
Klosterareal, Einsiedeln Ai02 OBA ca. 0.65 ha Erweiterungsmdglichkeiten fur die

Modernisierung des Kloster (Schule,
Sportplatz, welche nicht im innern des
Klosterbereichs realisiert werden
kénnen.

Friedhof, Einsiedeln Ei44 OBA 0.41 ha Notwendigkeit Erstellung zuséatzlicher
Autoabstellplatze fir Spitzenzeiten
und Abstellplatze fiir Cars.

Sudlich der Kirche Egg  Eg01 OBA /W3 ca. 0.2 ha Sicherung von Flache fir die Fried-
hoferweiterung und die fehlenden
Parkplatze beim Friedhof und der
Kirche.
Einzige Mdglichkeit zur Schaffung von
Mehrfamilienhausern, die eine gesun-
de soziale Durchmischung in Egg
ermdglichen.
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8 Larmschutz

Nachweis Einhaltung ~ Gemass Art. 29 der Larmschutzverordnung dirfen neue Bauzonen fur
Planungswerte  Gepiude mit larmempfindlichen Raumen nur in Gebieten ausgeschieden
werden, in denen die Larmimmissionen die Planungswerte nicht tUber-
schreiten oder in denen diese Werte durch planerische, gestalterische
oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kdnnen. Nachfolgende
Gebiete liegen im Bereich von Anlagen mit Larmemissionen.
Lage Eingabe Zonen Anlagen mit Larmschutzmassnahmen
Nr. neu Larmemissionen (Details s.1.1 Neue und
revidierte Objektblatter:
Anderungen Zonenplan

bzw. Gestaltungsplan-
richtlinien)

Einsiedeln, Raffeln Ei05 WG Nachweis der Einhaltung
der Planungswerte im
Rahmen des Gestaltungs-
plans

Einsiedeln, Raffeln Ei07 w2 — SOB-Linie Nachweis der Einhaltung
der Planungswerte im
Rahmen des Gestaltungs-

plans
Bdnigen, Birchli Bill WG — Hauptstrasse Abklarung Machbarkeit
Nr. 386 bezliglich Strassen-
verkehrslarm durch
Remund+Kuster
Schwyzerbrugg, Be03 W2 — SOB-Linie Larmschutzwand im
Bennau — Geplante Auflageprojekt der H8

Umfahrung H8




