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Bezirk Einsiedeln: Revision Nutzungsplanung
Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Bezirksammann,
sehr geehrte Damen und Herren Bezirksrate

Bezirkskanzle! &
E 26, Okt, 70i

R-Nr.
kantonschwyz

Am 16. November 2010 wurde die Revision der Nutzungsplanung Einsiedeln durch das Volkswirt-

schaftsdepartement abschliessend vorgepriift. Im Zuge des Einspracheverfahrens und als Folge der
Initiative fiir ein "schlankes Baureglement" wurden Teile der Ortsplanungsrevision wieder berarbei-
tet. Mit Eingabe vom 13. Juli 2012 reichen Sie die bereinigten Unterlagen dem Volkswirtschaftsde-

partement zur Vorpriifung ein.

Zur Beurteilung dieser (dritten) Vorpriifungseingabe stehen folgenden Unterlagen zur Verfligung:

— Bericht nach Art. 47 RPV 3. Juli 2012;

— Plan "Aufhebung Gestaltungsplanpflicht in Gebieten mit GP-Ersatz durch privaten Uberbauungs-

plan", Massstab 1:10 000;

— Beilage 1.1: Objektblatter Anderungen Zonenplan, vom 3. Juli 2012;

— Beilage 2: Revisionsvorlage Baureglement, vom 3. Juli 2012;

— Beilage 3: Objektblatt :Anderungen Landwirtschafts- und Schutzzonenplan, vom 3. Juli 2012;
— Beilage 4: Objektblatt Anderungen Erschliessungsplan, vom 3. Juli _2012;
— Beilage 4.1: Revisionsvorlage Reglement zum Erschliessungsplan (Anderungen am Reglement);

— Beilage 5: Kapazitatsberechnung;

— Beilage 6: Zusammenstellung der 2. Vernehmlassung zum Baureglement.

Auf Einladung des Amtes fiir Raumentwicklung haben sich folgende Stellen zur Eingabe geaussert:

— Baudepartement, Mitbericht vom 8. August 2012;

- Umweltdepartement, Mitbericht vom 13. August 2012;

— Amt fur Kultur, Mitbericht vom 31. Juli 2012;
— Amt fir Landwirtschaft, Mitbericht vom 26. Juli 2012.
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Beurteilungsergebnisse:

Vorbemerkung: Nachstehende Vorbehalte [V] bedeuten, dass fiir diesen Teil der Revision kein Ge-
nehmigungsantrag in Aussicht gestellt werden kann. Empfehlungen [E] beziehen sich auf offene
Fragen, die noch der Klarung bediirfen und nicht abschliessend beurteilt werden kénnen. Hinweise
[H] dienen der Orientierung und Prézisierung.

Zonenplan

Entwicklung der Bauzonenflachen

[H] Der Bezirk stellt bei der Bemessung der Bauzonengrésse auf das Richtplangeschaft Ry-1.1 der
Erganzung des kantonalen Richtplanes der Region Mitte ab. Danach soll der Anteil der nicht tiber-
bauten Bauzonen (n(iZ) und der geplanten Einzonungen in der jeweiligen Hauptnutzungskategorie
(Wohnzonen, Mischzonen, Arbeitszonen) zu keiner Zeit 25 % der rechtskraftigen Nutzungszone
Uberschreiten.

Aus der Zusammenstellung in der Beilage 5 (Kapazitatsberechnung) hat das ARE folgende Kennzah-
len flir die Bauzonen ermittelt:

Siedlungsflachen in Rechtskraftiger Zonen- Zonenplanentwurf 2010
ha plan
Bebauungsstand Flache | davon un- |Veranderung| Zonen Reserven Anteil
2008 Total bebaute Total insgesamt total
Flachen

ha ha ha ha ha %
Wohnzonen 181.3 24.7 + 14.3 195.6 40.0 22
(W1/W1la, W2, W3,
W4)
Mischzonen* 44.1 6.1 +14.1 58.2 8.6 20
(WG, D, D spez I-V)
Arbeitszonen* 42.9 9.8 -7.4 356.5 11.0 26
(GI)

* Die Verénderungen umfassen u.a. auch Umzonungen von teilweise iiberbauten Arbeits- zu Mischzonen

Die Richtplanvorgabe Ru--1.1 ist bei den Wohn- und den Mischzonen eingehalten. Bei den Arbeits-
zonen resultiert eine Uberschreitung um rund 1%. Im vorliegenden Ausmass kann dieser Erweite-
rung mit Blick auf den kommunalen Ermessensspielraum zugestimmt werden. v
Wie in der Vorpriifung vom 16. November 2010 ausgefiihrt, wurden im Bezirk Einsiedeln in den
letzten dreizehn Jahren durchschnittlich 2.2 ha Wohn- und Mischzonen tiberbaut. Fiir die nachsten
15 Jahre kann daraus ein Bedarf von rund 33 ha abgeleitet werden. Da sich das Wachstum in den
letzten sechs Jahren beschleunigt hat und weil die Uberbauung von Wohn- und Mischzonen in die-
sem Zeitraum auf etwas (iber 3.0 ha pro Jahr angestiegen ist, kdnnen die ausgewiesenen Reserven
von 50 ha an Wohn- und Mischzonen als bundesrechtskonform beurteilt werden (vgl. Art. 15 RPG).

Zonenplandnderungen
Ei47: Zone fiir dffentliche Bauten und Anlagen (Reservefldche fiir Fahrzeugabstellplétze)

V] Das Amt fur Landwirtschaft lehnt die Einzonung Ei47 zur Schaffung eines temporaren Parkplat-
‘zes fir Grossanlésse ab. Es werde damit rund 1 ha bestes Landwirtschaftsland den Bauzonen zuge-
wiesen, woflr kein Genehmigungsantrag in Aussicht gestellt werden kénne. Fiir seltene Anlisse sei-

en keine neuen Bauzonen zu schaffen, sondern die Parkflachen bei Bedarf temporér einzurichten.
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Eg08 Egg, Schlapprig =V
[H] Es wird auf die abschliessende Vorpriifung verwiesen. Durch die nachtréglic.he Einflhrung der
Gestaltungsplanpflicht ergeben sich in Bezug auf die Gesamtbeurteilung keine Anderungen.

Kommunale Baulinien entlang von Kantonsstrassen

[V] Entlang der kantonseigenen Zirichstrasse sind im Bereich der "Dorfkernzone mit speziellen Auf-
Tagen V" Strassenbaulinien vorgesehen. Diese sind auf die bestehenden Fassadenfluchten abge-
stimmt und unterschreiten den gegeniiber Kantonsstrassen einzuhaltenden Abstand von 6 m. Glei-
ches gelte fir die Baulinien entlang der Fassadenfluchten der bestehenden Wohnh&user der Haupt-
strasse im Abschnitt Kreisel "Raben" bis zum Knoten beim Dorfplatz. Das Baudepartement opponiert
‘gegen diese Baulinien. Unter anderem wird die Befiirchtung gedussert, dass dadurch ein Ausbau des
Strassenquerschnittes zu Gunsten des Langsamverkehrs erschwert werde. Es wird empfohlen, die
offenen Fragen bilateral mit dem Tiefbauamt zu klaren.

Larmschutz

VI Das Umweltdepartement weist darauf hin, dass bei Einzonungen die Planungswerte gemiss
Larmschutzverordnung eingehalten werden miissen. Allgemein ist dieser Nachweis im Nutzungs-
planverfahren zu erbringen. Das Umweltdepartement erachtet es vorliegend als zulassig, diesen in
einem nachgelagerten Verfahren (Gestaltungsplan oder Baubewilligung) nachzuholen. Die Anforde-

rung "Einhaltung der Planungswerte gemass Larmschutzverordnung" miisse bei den betroffenen Teil-
gebieten jedoch mit einer zusétzlichen Symbolik im Zonenplan vermerkt werden. Weiter empfiehlt
das Umweltdepartement im Kapitel 8 "Larmschutz" des Erlauterungsberichts die Einzonungsgesuche
EiO5 und EiO7 zu erganzen.

Wohnungen in der Industrie- und Gewerbezone
[V1 In der Industrie- und Gewerbezone sollen Wohnungen bis maximal 250 m? anrechenbarer Ge-
schossflache ermoglicht werden. Es fehlt Jedoch die Emschrankung, dass nur betriebsbedingte

‘Wohneinheiten méglich sind. Dies kann aus Sicht des Umweltdepartements zu Nutzungskonflikten
(Iarmintensive Betriebe vs. ruhesuchende Bewohner) fiihren. Auch seien sowoh! die Planungs- wie
auch die Immisionsgrenzwerte flir Betriebsrdume um je 5 dB hdher als fiir Wohnraume. Das Um-
weltdepartement empfiehlt daher, eine Ergénzung von Art. 50 Abs. 2 BauR vorzunehmen, wonach

nur betriebsbedingte Wohnungen zulassig sind.

Naturgefahren

[E] Die Gefahrenzonen sollen geméss Erl&uterungsbericht erst bei Vorliegen der Gefahrenkarte im
Schutzzonenplan ausgeschieden werden. Das Umweltdepartement macht darauf aufmerksam, dass
die wenigen Einwénde aus den beiden Losen nur geringe, kleinraumige Anpassungen an der Gefah-
renkarte zur Folge haben werden. Es werde daher empfohlen, die Umsetzung der Naturgefahrenkarte
im Zonenplan soweit moglich bereits in der vorliegenden Revision vorzunehmen.

[H] Bei der Umsetzung der Naturgefahrenkarte im Zonenplan sei zu beachten, dass die Gefahrenfls-
chen im kleinparzellierten Gebiet auf die Parzellengrenze bezogen zu Ubertragen sind. Demgegen-
tber konnten die Gefahrenflachen bei grésseren Parzellen 1:1 (ibernommen werden.

[E] Das Umweltdepartement beurteilt die Bestimmungen in Art. 59 BauR zu den Gefahrenzonen als
sehr knapp. Flr Grundstiicksbesitzer und Bauherrschaften bestehe wenig Klarhelt welche Ein-
schrankungen zu gewartigen und welche Massnahmen fiir ein Bauvorhaben im Wirkungsbereich von
Naturgefahren konkret notwendig seien. Das Umweltdepartement empfiehlt, die Bestimmungen

diesbeziiglich noch zu ergénzen (vgl. kantonale Naturgefahrenstrategle Kap. 4.4.2.1).

Gewdsserraum/Gewdsserabstand

[H] In Art. 41 BauR werden flr die grosseren Gewéasser einzelfallweise die einzuhaltenden Gewss-
serabstande definiert. Das Umweltdepartement stellt fest, dass diese grosstenteils den neuen Ge-
wasserabstandsbestimmungen des Bundes entsprechen (Art. 41a GSchV). Insofern bestiinden keine
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Einwénde gegen die vorliegende Festlegung der Gewasserabstande. Der Gewasserraum miisste ge-
mass Art. 41a GSchV grundsétzlich jedoch abschnittweise entsprechend der natiirlichen Gewasser-
breite innerhalb und ausserhalb der Bauzone festgelegt werden. Es werde empfohlen, dies bei der
nachsten Ortsplanungsrevision nachzuholen.

Einzonung Fohrenmoos, Trachslau
[V] Anders verhélt es sich mit der nachtraglichen Einzonung Fohrenmoos in Trachslau. Das Umwelt-

“departement verlangt, dass zusammen mit der Einzonung gleichzeitig auch der Gewasserraum des
Hirlibachs festgelegt und im Plan dargestellt wird. Der Gewéasserabstand betrage geméss Art 41a
Abs. 2 GschV 7.9 m ab dem wasserseitigen Boschungsfuss.

Bi15: Zone fir éffentliche Bauten und Anlagen in der Roblosen '
[H] Das Umweltdepartement erinnert daran, dass die Zustimmung zur geplanten Einzonung in der
Roblosen nach wie vor nur unter dem Vorbehalt gelte, dass der Bund die betreffende Flache aus der

Moorlandschaft Schwantenau entlasst.

WiO8: Zone fir Sport- und Freizeitanlagen, Griene Aff

_[V] Das Umweltdepartement verlangt, dass entlang dem nordlich angrenzenden Flachmoorobjekt
'Nr. 1141 "Sulzel" eine Pufferzone von 30m Breite festgelegt wird, in welcher keine Bauten und An-
lagen ausser Fuss- und Wanderwegen sowie Bauten und Anlagen zu Gunsten des Naturschutzes
erstellt werden durfen. Die in der Vorpriifung vom 16. November 2011 empfohlene und nachfolgend
wiederholte Formulierung von Art. 56 BauR sei ins Baureglement aufzunehmen: "Im Norden der
Zone flr Sport- und Freizeitanlagen dtirfen auf einer Breite von 30 Metern keine Bauten und Anla-
gen errichtet werden. Davon ausgenommen sind Fuss- und Wanderwege sowie Bauten und Anlagen

im Zusammenhang mit Verbesserungen zu Gunsten des Naturschutzes."

E105 Kobiboden/Steig; Ei21, Ei22, Ei24, Ei25 Alpcity; EuO1 Windbruchrain; Gr9, Grl0 Neumatte:
Nachweis der Erschliessbarkeit

[H] Das Baudepartement erinnert daran, dass die in der Vorpriifung vom 16. November 2010 ver-
langten Leistungsberechnungen und die detaillierten Erschliessungskonzepte im nachgelagerten
Gestaltungsplan- bzw. Baubewilligungsverfahren einzureichen seien.

Finanzierung leistungsgerechter Ein- und Ausfahrten

[H] Unter Hinweis auf Art. 51 der Strassenverordnung vom 15. September 1999 weist das Baude-
partement darauf hin, dass die Kosten flir die Erstellung von technisch hinreichenden Einfahrten
vom Verursacher zu finanzieren seien.

Baureglement

Art. 6 Abs. 2 BauR: Gestaltungspléne

[E] Es wird empfohlen, folgende Ergénzung in Abs. 2 anzubringen: "Ausnahmen von den kantonalen
und kommunalen Vorschriften kénnen nur geltend gemacht werden, wenn die Sonderbestimmungen
mindestens die Einhaltung des Minergiestandards fiir Wohnbauten vorschreiben und der Gestal-
tungsplan mehrere wesentliche Vorteile gegentiber der Normalbauweise beinhaltet."

Art, 22 Abs. 3 BauR: Reklamen

[E] Um Missverstandnisse auszuschliessen wird empfohlen, den Absatz 3 wie folgt zu erganzen (kur-
siv). "Der Bezirksrat erlasst behdrdenverbindliche Richtlinien fiir Ort, Lage, Grosse und Gestaltung
der Reklamen." In Bezug auf das BeWIIllgungsverfahren ist keine kommunale Regelung erfordetlich,
dieses richtet sich nach dem (ibergeordneten Recht.

Art. 23 BauR: Mobilfunkantennen
[H] Das Umweltdepartement weist darauf hin, dass Mobilfunkanlagen ausserhalb der Bauzone vor-
wiegend auf bestehenden Bauten und Anlagen angebracht werden miissen. Zudem diirfen solche
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Anlagen keine erhebliche Zweckentfremdung von Nichtbauzonenland bewirken und nicht stérend in
Erscheinung treten.

[VIIn Abs. 2 werden erhdhte Anforderungen fiir die Interessenabwégung in den Dorfkernzonen und
in Gebieten mit Wohnnutzung vorgeschrieben. Diese Anforderungen werden jedoch nicht konkreti-
siert. Um eine einheitliche und rechtssichere Umsetzung zu gewahrleisten, sind objektive und ein-
deutige Kriterien festzulegen, welche dieser Interessenabwégung zugrunde liegen missen.

[H] Da die fiir den Mobilfunk notwendigen Aussenanlagen aus Antennen und weiteren technischen
Aufbauten bestehen, ist die Bezeichnung "Mobilfunkanlage" der Bezeichnung "Mobilfunkantenne"

vorzuziehen.

Art. 64 BauR: Inkrafttreten
[E] Gemass geanderter Praxis werden Verwaltungsgerichtsbeschwerden im Allgemeinen erst nach

dem Vorliegen des regierungsrétlichen Genehmigungsentscheides vor dem Bundesgericht anfecht-

_bar. Entsprechend muss eine flexiblere Formulierung fiir den Zeitpunkt des Inkrafttretens gefunden
werden. Es wird empfohlen, den Art. 64 wie folgt zu ergénzen: (...) und nach der Genehmigung
durch den Regierungsrat. Der genaue Zeitpunkt des Inkrafttretens wird vom Bezirksrat festgelegt und

vorgéngig im Amtsblatt publiziert.

Schlussfolgerung

Die Vorpriifung der nachtraglichen Anderungen der Nutzungsplanung kann abgeschlossen werden.

Der Bezirksrat wird eingeladen, die vorstehenden Vorbehalte zu bereinigen. Insbesondere

- ist auf die Einzonung Ei47 Parkplatz zu verzichten;

- sind die kommunale Baulinien entlang der Kantonsstrassen zu Uberprifen;

- st bei larmexponierten Einzonungen ein Vermerk in den Plan aufzunehmen, dass der Planungs-
wert gemass Larmschutzverordnung einzuhalten ist;

- sind in Industrie- und Gewerbezonen nur betriebsnotwendige Wohnungen zuzulassen;

- st im Bereich der Einzonung TrO8 Fohrenmoos der Gewasserraum des Hiirlibachs festzulegen;

- bei der Einzonung WiO8 Griiner Aff eine genliged grosse Pufferzone auszuscheiden;

- ist das Baureglement im Sinne der Ausfiithrungen zu bereinigen.

Im Ubrigen wird der Bezirksrat eingeladen, die Empfehlungen vollstandig zu berticksichtigen und die
Hinweise bei der Weiterbearbeitung zu beachten. Bei fachspezifischen Fragen wenden Sie sich bitte
an das jeweils zustandige Amt, fiir die (ibrigen Fragen an das Amt fiir Raumentwicklung (Tel.-Nr.
041 819 20 55). Besten Dank.

Mit freundlichen Griissen
Volkswirtschaftsdepart t des Kantons Schwyz
Der Vorsteher:

~

Regierungsrat Kurt Zibung
Beilagen: Eingabeakten 5-fach, Kopie der Mitberichte

Kopie (ohne Beilage):

— Baudepartement
Umweltdepartement
Amt fur Kultur

Amt fur Landwirtschaft
Intern (DV, StB, VE)

Versand: 24, 0KT. 7017
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