
VoIkswirtschaftsdepartement
Departementsvorsteheri  n

Bahnhofstrasse  15

Postfach  1180

6431  Schwyz

Telefon  041-819  18 00

www.schwyz.ch

EINGEGANGEN

) Ä. SEP, 2[)23

kantonschwyzü  [I
z[I3

6431  Schwyz,  Postfach  1180

Bezirksrat  Küssnacht

Seeplatz  2/3

Postfach  176

6403  Küssnacht  am Rigi

Unser  Zeichen

Direktwahl

E-Mail

Datum

A2023-0269  / MaS (2023.0225)

+41  41 819  1800

petra.steimen@sz.ch

8. September  2023

Bezirk  Küssnacht:  Revision  Nutzungsplanung

Vorprüfung

Sehr  geehrter  Herr Bezirksammann

Sehr  geehrte  Damen  und Herren  Bezirksräte

Mit  Bezirksratsbeschluss  Nr. 589  vom 14.  Dezember  2022  (Eingang:  3. März 2023)  unterbreiten

Sie dem Amt  für  Raumentwicklung  die Revision  der Nutzungsplanung  zur Vorprüfung.  Im Nachgang

wurden  der Zonenplan  Landschaft  (16.  März 2023)  sowie  die Erläuterungsberichte  zur Nutzungspla-

nung  (8. April  2023)  zur Vorprüfung  eingereicht.  Gegenstand  der Vorprüfung  sind:

Zonenplan  Küssnacht,  1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Zonenplan  Fänn, 1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Zonenplan  Haltikon,  1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Zonenplan  Immensee,  1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Zonenplan  Merlischachen,  1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Zonenplan  Seebodenalp,  1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Zonenplan  Landschaft,  1 : 7500  vom 16.  März 2023  (verbindlich);

Kernzonenplan  Immensee,  1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Kernzonenplan  Küssnacht,  1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Kernzonenplan  Merlischachen,  1 : 5000  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Baureglement  vom 13.  Januar  2023  (verbindlich);

Schutzreglement  vom 16.  März 2023  (verbindlich);

Erläuterungsberichte  nach Art. 47 RPV vom 8. April  2023  (orientierend);

Erläuterungsbericht  Zonenplan  Landschaft  nach Art. 47 RPV vom 16. März 2023  (orientie-

rend).
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Die zeitliche  Verzögerung  des Vorprüfungsberichts  ist mit  der gestaffelten  Eingabe  der Vorprüfungs-

akten  und der erstmaligen  Anwendung  des Berechnungswerkzeugs  für  die Bauzonendimensionie-

rung respektive  mit  den dadurch  zu klärenden  Punkten  zu erklären.  Wir bitten  um Verständnis.

A. Ausgangslage

Der Bezirk  Küssnacht  hat die Revision  der Nutzungsplanung  in den letzten  zwei Jahren  neu gestar-

tet. Dabei stützt  er sich auf  das im November  2020  erarbeitete  räumliche  Entwicklungskonzept

(REK)  ab. Im REK wurden  Siedlungs-,  Verkehrs-  und Landschaftsräume  in einer  gesamtheitlichen

Betrachtungsweise  aufeinander  abgestimmt.  Das REK stellt  eine solide  Grundlage  für  die kommu-

nale Nutzungsplanung  dar.

Die Revision  beinhaltet  eine  grundlegende  Überarbeitung  des Baureglements.  Die Rahmenbedingun-

gen für  die Erneuerung  und Verdichtung  der Quartiere  sollen  verbessert  werden.  Die Zentrumszone

wird  bis zum Bahnhof  erweitert  und die Siedlungserneuerung  im Oberdorf  gefördert.  Es sind ferner

Anpassungen  zu den Gebieten  mit  GestaItungsplanpflicht  geplant.  Für die Gewerbe-  und Industrie-

zonen  soll die Überbauungsziffer  abgeschafft  werden.  Im Gebiet  Fänn und in der Gewerbezone  Chli

Ebnet  ist eine Hochhauszone  vorgesehen.  Die Kernzonenpläne  sollen  auf  das ISOS abgestimmt  wer-

den und beinhalten  neu die für  das Ortsbild  wichtigen  Fassadenstellungen  sowie  die Übergangsbe-

reiche.  Ferner  ist in Gebieten  mit  Gestaltungplanpflicht  neu eine Mehrwertabgabe  von 20 % des Bo-

denmehrwertes  vorgesehen.  Die neue Nutzungsplanung  soll die rechtskräftige  Nutzungsplanung  aus

dem Jahr 1997  gesamtheitlich  ersetzen.  Die Gewässerräume  werden  in einer  separaten  Teilnut-

zungsplanung  festgelegt.

B. Würdigung

Das im Vorfeld  zur Nutzungsplanung  erarbeitete  REK wird  ausdrücklich  begrüsst.  Die Stimmbevölke-

rung konnte  sich im Zuge des Mitwirkungsverfahrens  vom 24.  Januar  2023  bis zum 24. Februar

2023  zur umfassenden  Erneuerung  der Nutzungsplanung  äussern.  Die Auseinandersetzung  des Be-

zirks  und des Planungsbüros  mit  den Festlegungen  im kantonalen  Richtplan  sticht  ebenfalls  positiv

hervor.

Die Siedlungsentwicklung  nach innen,  die Stärkung  der Zentrumszone  und die allgemeine  Aufwer-

tung  des Siedlungsbereichs  erzeugen  nachhaltige  Impulse.  Das VoIkswirtschaftsdepartement  würdigt

die Nutzungsplanung  des Bezirks  Küssnacht.

C. Vernehmlassung

Zur  Revision  der Nutzungsplaniing  haben  sich die Schweizerischen  Bundesbahnen,  SBB (Stellung-

nahme  vom 4. April  2023),  das Bundesamt  für  Strassen,  ASTRA  (25.  April  2023),  das Baudeparte-

ment  (6. April  2023),  das Umweltdepartement  (24.  April  2023),  das Amt  für  Landwirtschaft

(25.  April  2023),  die kantonale  Denkmalpflege  (25.  April  2023)  und die Fachstelle  Archäologie

(19.  April  2023)  geäussert.

D. Vorprüfungsergebnisse

In der Vorprüfung  werden  von kantonaler  Seite  Vorbehalte,  Empfehlungen  und Hinweise  festgehal-

ten. Vorbehalte  können  dem Regierungsrat  in der vorliegenden  Form nicht  zur Genehmigung  bean-

tragt  werden  und sind  zu bereinigen.  Empfehlungen  weisen  auf präzisierungsbedürftige  Punkte  hin,

deren  abschliessende  Beurteilung  vorbehalten  bleibt  und Hinweise  dienen  der Orientierung.
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D.I  Al/gemein

[V] Nach  der  Erstintegration  der  Geodaten  in den Kataster  der  öffentlich-rechtlichen  Eigentumsbe-

schränkungen  (ÖREB) wurden  Abweichungen  zum  rechtskräftigen  Zonenplan  festgestellt.  Die Ergeb-

nisse  der Differenzermittlung  liegen  im Anhang  bei. Es besteht  kein  Anspruch  auf  Vollständigkeit.

Die Abweichungen  sind  vor der  Weiterentwicklung  der Nutzungsplanung  zu berücksichtigen  und zu

bereinigen.  Dem Bezirk  wird  empfohlen,  mit  dem  aktualisierten  Datensatz  weiterzuarbeiten.

[E] Bei Verdichtungsmassnahmen  ist die Festlegung  des Vorgehens  mittels  einer  Priorisierung  für  die

Umsetzung  sachdienlich.  Im Sinne  einer  planmässigen  Umsetzung  der  Verdichtungsmassnahmen

wird  der Bezirk  Küssnacht  eingeladen,  die SiedIungsverdichtungsgebiete  mit  Prioritäten  zu versehen.

Der Grundsatz  «lnnen-  vor Aussenentwicklung»>  ist zu beachten.

[E] Änderungen, welche  die Landwirtschaftszone  betreffen,  sind  gemäss  dem  Amt  für  Landwirtschaft

(AFL)  für  die Genehmigungsvorlage  zu begründen.  Die Bilanzierung  der Flächen  wird  vom AFL  ge-

wünscht.

[E] Bei den BLN-Gebieten,  Biotopen  von nationaler  Bedeutung  sowie  den kommunalen  Schutzzonen

und Schutzobjekten  handelt  es sich um orientierende  Planinhalte.  Das Amt  für  Wald  und Natur

(AWN)  empfiehlt  eine  entsprechende  Ergänzung  der  Zonenpläne.

D.2Zonenp1an  Küssnacht

Das Konzept  des Zonenplans  strebt  eine  qualitätsvolle  Innenverdichtung  an, während  der  äussere

Siedlungsgürtel  bewahrt  und nur moderat  weitergebaut  werden  soll.

[V] Die «Wohnzone  20»  gemäss  Art.  3.A3  BauR-E  erscheint  nicht  im Zonenplan.  Der Zonenplan  ist

entsprechend  zu ergänzen.

[V] Die Umzonung«K2.8»  wird  auf  dem  Zonenplan  als Änderung  aufgelistet,  erscheint  jedoch  nicht

in der  Plankarte.  Der Eintrag  ist nachzuführen.

[V] Das im Jahr  2017  ausgeschiedene  AmphibienIaichgebiet  Nr. 171  «Pfaffenhaut»  von nationaler

Bedeutung  überschneidet  sich mit  der rechtskräftigen  Grünzone  und der  Zone  für  Sport-  und Erho-

lungsanlagen.  In Anbetracht  der neuen  Ausgangslage  ist der  zukünftige  Bedarf  der beiden  bestehen-

den Zonen  zu prüfen.  Eine  Umzonung  in die Landwirtschaftszone  ist laut  dem  AWN nötig.  Das Am-

phibienlaichgebiet  ist in den  orientierenden  Planinhalt  aufzunehmen.

[V] Die Umzonung  vom Reservegebiet  in die Landwirtschaftszone  «K8»  überschneidet  sich  ebenfalls

mit  dem  AmphibienIaichgebiet  Nr. 171  «Pfaffenhaut»  von nationaler  Bedeutung.  Das Siedlungser-

weiterungsgebiet  (SEG)  ist folglich  so zu begrenzen,  dass  es nicht  mehr  mit  dem  Amphibienlaichge-

biet  überlappt.

[E] Im Zonenplan  ist die in der Legende  erwähnte  Skiabfahrtszone  nicht  aufgeführt.  Der Eintrag  ist

entweder  in den Zonenplan  aufzunehmen  oder  im Falle  einer  Änderung  gegenüber  dem  rechtskräfti-

gen Zonenplan  ist die  Aufgabe  der  Skiabfahrtszone  zu erläutern.

[H] Die bekannten  und potenziell  bedeutenden  archäologischen  Fundstellen  gemäss  dem  WebGIS-

Layer:  «archäologische  Gebiete»  sind  in den Planungsgrundlagen  zu beachten.  Für den Schutzperi-

meter  der  Gesslerburg  ist gemäss  dem  AFK  eine  Aktualisierung  zu prüfen.

[H] Bei der  Änderung  «K3.6))  SOII entlang  eines  Fliessgewässers  eine  bestehende  Zone  für  Sport  und

Erholungsanlagen  neu in eine  Wohnzone  umgezont  werden.  Auf  Stufe  Baugesuch  würde  der  Gewäs-

serraum  eingefordert  werden.

D.3  Zonenplan  Fänn

Im kantonalen  Entwicklungsschwerpunkt  «Fänn»  soll die Förderung  von Arbeitsplätzen  und  der  Wert-

schöpfung  durch  eine  qualitätsvolle  bauliche  Verdichtung  erreicht  werden.
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[V] Falls die Änderungen  Nr. «F5.2»  (Einzonung  in die Gewerbezone  Entwicklungsschwerpunkt  Fänn

GEF) und «F7»  (Umzonung  in die Deponiezone  De) Fruchtfolgeflächen  beschlagen,  so sind diese

zum Zeitpunkt  der Genehmigung  zu kompensieren.

[H] Aus raumplanerischer Sicht be@rüssen wir es, dass für die «Gewerbezone  Entwicklungsschwer-
punkt  Fänn GEF»  verkehrsintensive  Einrichtungen  nicht  zulässig  sind.  Der vom Bezirk  Küssnacht  er-

arbeitete  Massnahmenkatalog  «Verkehrsreduktion  HVZ>) für  neue Bauvorhaben  im «Fänn»  ist jedoch

laut  dem Tiefbauamt  (TBA)  weiterhin  umzusetzen,  damit  sich die Verkehrssituation  bei der Ausfahrt

Küssnacht  nicht  verschlimmert.

D.4  Zonenplan  Haltikon

[V] Der Perimeter  der kantonalen  Naturschutzzone  «Fänn-Allmig»  (Parzellen  KTN 2543  und 2545)

stimmt  nicht  mit  dem tatsächlichen  Schutzperimeter  überein.  Der Perimeter  ist aus dem WebGIS

Layer «kantonale  Biotope»  zu übernehmen.

[E] Zu den Legendeneinträgen  «Naturschutzzone»  und «Grundwasserschutzzone  S1)) fehlen  entspre-

chende  Einträge  im Zonenplan.  Es wird  empfohlen,  dies  zu bereinigen.

D.5  Zonenplan  Immensee

Der Konzeptplan  für Immensee  sieht  die Umzonung  des «Missionshaus  Bethlehem»  vor. Im Bereich

Immensee  sind keine  Verdichtungsmassnahmen  geplant.

[H] Die Zone «SI)Z>) im Gebiet «Fischchratten»  ist in «Sp5> umzubenennen.

[H] Die Zone «G2»)  ist in die Legende  aufzunehmen  (Gebiet  «Chli-Ebnet»).

[H] Die vom Regierungsrat  verabschiedete  RevitaIisierungspIanung  «Seeufer»  sieht  gemäss  dem AFG

in Immensee  zwei prioritäre  Seeuferrevitalisierungen  vor. Es ist abzuklären,  ob die Anliegen  der See-

uferrevitalisierung  gegebenenfalls  einen  Abstimmungsbedarf  mit  dem Zonenplan  notwendig  machen.

D.6  Zonenplan  Merlischachen

Für Merlischachen  ist eine Höhenbeschränkung  für  Gebäude  am See vorgesehen.

[H] Bei den Änderungen  «M1.1))  und «M3.3»  SOII im Nahbereich  zu einem  Fliessgewässer  eine Kur-

zone in eine Kernzone  bzw. eine Wohnzone  umgezont  werden.  Es bestehe  gemäss  dem AFG ein

Hochwasserschutzdefizit.  Der nötige  Gewässerraum  würde  demnach  auf Stufe  Baugesuch  eingefor-

dert  werden.

D.7Zonenp1an  Seebodenalp

Auf  der Seebodenalp  ist eine neue Erholungszone  für  touristische  Zwecke  vorgesehen.  Die Mass-

nahme  ist mit  dem kantonalen  Touristischen  Raumkonzept  abgestimmt  und wird  begrüsst.

[V] Für das Trassee  der Lufteilbahn  Küssnacht  -  Seebodenalp  ist ein Seilbahnkorridor  auszuschei-

den. Seilbahnprojekte  mit  ihren Nebenanlagen  unterliegen  der Planungspflicht  gemäss  Art. 2 Raum-

planungsgesetz  vom 22. Juni 1979  (RPG, SR 700).  Die Planungspflicht  bezweckt  unter  anderem

die Raumsicherung  in einem  demokratischen  Prozess  einer  Entscheidung  zuzuführen  (vgl. Merkblatt

«Nutzungsplanung  bei Seilbahnvorhaben»  vom Bundesamt  für Raumentwicklung  ARE vom

März 2020).  Es ist ein wichtiges  Anliegen,  dass Seilbahnprojekte  zukünftig  zonenkonform  bewilligt

werden  können.  Dafür  sind die nutzungsplanerischen  Festlegungen  zu treffen.  Es wird empfohlen,

für  den Wintersportbetrieb  auf der Seebodenalp  eine überlagerte  Wintersportzone  auszuscheiden.

[V] Der «Erholungszonen  Seebodenalp  mit  den Teilbereichen  A, B, C1, C2)) sind Lärmempfindlich-

keitsstufen  zuzuweisen.
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D.8  Zonenplan  Landschafl

Der rechtskräftige  Zonenplan  Landschaft  aus dem Jahr 2003  mit  den Schutzzonenbestimmungen

von 2006  soll ebenfalls  im Zuge der neuen Nutzungsplanung  revidiert  werden.  Das kommunale  In-

ventar  der schützenswerten  Natur-  und Landschaftsschutzobjekte  (14.  Juli 2022)  dient  dabei  als

Grundlage  für  die vorliegende  Revision.  Die Naturschutzobjekte  wurden  analysiert  und nachgeführt.

Das Baureglement  wird um den Schutz  von gebäudebewohnenden  Tierarten  ergänzt.  Die Bestim-

mungen  zu den Schutzobjekten  werden  neu nicht  mehr  im Baureglement  sondern  im dafür  vorgese-

henen  Schutzreglement  aufgeführt.  Das VoIkswirtschaftsdepartement  begrüsst  die Anpassungen  am

Zonenplan  Landschaft.

[V] Die Bestockung  bei «HFU38))  gehört  gemäss  dem AWN zum Waldareal  und kann somit  nicht  als

Hecke  ausgeschieden  werden.  Der Eintrag  sei zu bereinigen.

[V] Die Fruchtfolgeflächen  (FFF) welche  durch  die Schutzobjekte  betroffen  sind,  sind gemäss  dem

AFL im Zonenplan  und im Planungsbericht  zu ergänzen.  Die bisher  und künftig  beanspruchten  FFF

sind dabei  zu unterscheiden  und die BewirtschaftungsmögIichkeiten  seien  aufzuzeigen.

[E] Die Bekämpfung  von Neobiota  stellt  eine wichtige  Massnahme  zum Schutz  der Umwelt  dar. Laut

dem AFL sollte  in Art. 7 Reglement  über  den Schutz  der Natur-  und Landschaftsobjekte  die Be-

kämpfung  und Eindämmungsstrategie  der Neobiota  aufgenommen  werden.

[H] Auf die bekannten  und potenziell  bedeutenden  archäologischen  Fundstellen  (siehe  WebGIS  Kan-

ton Schwyz:  archäologische  Gebiete  (generalisiert))  ist im Erläuterungsbericht  Rücksicht  zu nehmen.

Die Überprüfung  geschieht  auf Stufe  Baugesuch.

[H] Das AFK weist  auf die Einhaltung  der Vorgaben  aus 'h 12 Denkmalschutzgesetz  vom 6. Februar

2019  (DSG, SRSZ 720.100)  hin.

[H] Die im Planungsbericht  (Seite  8) erwähnten  Pufferzonen  erschweren  gemäss  dem AFL die Be-

wirtschaftung  und führen  zu einem  landwirtschaftlichen  Minderertrag,  welcher  zu entgelten  ist.

[H] Der Sachplan  Fruchtfolgeflächen  (SP FFF) vom 8. Mai 2020  ist unter  den nationalen  Grundla-

gen (Planungsbericht  Seite 5) zu ergänzen.

[H] Das kommunale  Inventar  der schutzwürdigen  Landschaftselemente  und Biotope  dient  als Grund-

lage zur Erarbeitung  des Zonenplans  Landschaft.  Das AWN wünscht  die Zusendung  des Inventars.

[H] In Anbetracht  der klimatischen  Veränderungen  empfiehlt  das AWN die Art. 1l  Abs. 2 und

Art. 12 Abs. 2 des Reglements  über  den Schutz  der Natur-  und Landschaftsobjekte  wie folgt  anzu-

paSSen: ((...  von g/eichwertigen  einheimi'schen  und  k/imafitten  Arten...».  Im gleichen  Sinne  seien

die Art. 1l  Abs. 3 und Art. 12  Abs. 3 zu ergänzen:  «...  darfnurauseinheimt'schen  undk/i'n'iafi'tten

Gehö/zarten  bestehen».

D.9  Kernzonenplan  Merlischachen

[H] Laut  dem TBA  sind die Anpassung  und die gestalterischen  Aufwertungen  der Luzernerstrasse

(verbindlicher  Planinhalt)  nur unter  Gewährleistung  der Verkehrssicherheit  und der Leistungsfähig-

keit  der Strasse  sowie  der übergeordneten  Gesetzgebung  entsprechend  möglich.

D.10  Baureglementsentwurf  (BauR-E)

Das Baureglement  erfährt  eine gesamthafte  Überarbeitung.  Das Amt  für Raumentwicklung  erachtet

die Übernahme  des komplexen  Regelwerkes  in das neue, schlankere  Reglement  als gelungen.
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D.10.I  Kapitel  1:  «Allgemeines»

[V] Ein genereller  Anstieg  der Ausnützungsziffer  auf 1.2  (gemäss  Art. 3.C4  BauR)  widerspricht  dem

Erhalt  des Zonencharakters.  Wir gehen  davon aus, dass sich die Erhöhung  der Ausnützungsziffer  um

1.2  lediglich  auf das baulich  bereits  fertig  entwickelte  Gestaltungsplangebiet  K36  bezieht,  welches

eine Übernutzung  aufweist.  Um Missverständnisse  zu vermeiden,  ist die Bestimmung  als Art. 3.C4

Bst. e separat  aufzuführen  und auf K36  einzugrenzen.

[V] Die Bestimmung  zur Mehrwertabgabe  (Seite  7) ist allgemein  verfasst  und bezieht  sich nicht  spe-

zifisch  auf Um- und Aufzonungen.  Die Formulierung  ist wie folgt  anzupassen:  «Der  Bezirk  erhebt  von

den Grundeigentümerinnen  und Grundeigentümern  der im Zonenplan  speziell  bezeichneten  Gebie-

ten mit  Gestaltungsplanpflicht  bei Um- und Aufzonungen  eine Mehrwertabgabe  von 20 % des Bo-

denmehrwerts  nach Massgabe  der Bestimmungen  des Planungs-  und Baugesetzes  vom 14.  Mai

1987  (PBG, SRSZ 400.100)  oder  der Planungs-  und Bauverordnung  vom 2. Dezember  1997  (PBV,

SRSZ 400.111)».  Die Planungs-  und Bauverordnung  (PBV) ist der seit  dem 1. April  2023  gültige

Name  für  die ehemalige  Vollzugsverordnung  zum Planungs-  und Baugesetz  (WzPBG).

[E] Für gestaltungspIanpflichtige  Gebiete  werden  spezifische  Planungsziele  vereinbart.  Im Sinne  ei-

ner übersichtlichen  Darstellung  wird  empfohlen,  alle  gestaltungsplanpflichtigen  Gebiete  im Anhang

des Baureglements  mit  ihren  jeweiligen  Zielvorgaben  einzeln  aufzuführen.

[H] Es werden  einige  neue Gebiete  gestaItungsplanpTlichtig.  Es ist zu prüfen,  ob die Mindestfläche

für  Gestaltungspläne  gemäss  'Si 24  Abs. 1 PBG von 3'000  m2 (1'500  m2 in der Kernzone)  erreicht

wird.

D-10.2  Kapitel  3: «Zonenvorschriften»

[V] Der Richtplanbeschluss  «B-8.5»  und die Empfehlungen  aus dem Nutzungsprofil  werden  in der

vorliegenden  Gesamtrevision  unzureichend  umgesetzt.  Analog  den Bestimmungen  zu den Gewerbe-

und Industriezonen  (Art. 3.A5  Abs. 3) sind diese  für  die Spezialzone  Fänn (GEF) festzulegen.  Zudem

wird  empfohlen,  eine räumliche  Differenzierung  innerhalb  der Spezialzone  Fänn (GEF) vorzunehmen

und Aussagen  zu raumschonenden  oder  qualitativen  Aspekten  wie Freiräume,  Aufenthaltsflächen,

flächensparende  Parkierung  in die Zonenvorschriften  aufzunehmen.  Mit  der Erarbeitung  eines  städ-

tebaulichen  Leitbildes  oder  zusätzlichen  Richtlinien  für  das Arbeitsplatzgebiet  «Fänn»  kann die At-

traktivität  und die Wertschöpfung  des ArbeitspIatzgebietes  erhöht  werden.  Das Volkswirtschaftsde-

partement  fordert  eine  Orientierung  am Nutzungsprofils  und die Umsetzung  städtebaulicher  Mass-

nahmen  im Sinne  der Ausführungen.

[V] Bestehende  Hafenanlagen  sind gemäss  Ziffer  «V-7.1  Schiffsverkehr»  des kantonalen  Richtplans

in der kommunalen  Nutzungsplanung  einer  entsprechenden  Zone zuzuweisen.  Wir empfehlen,  für

die Hafenanlagen  nach Art. 18a  PBG eine spezifische  Nutzungszone  (das Gewässer  überlagernd)

auszuweisen.

[E] Im räumlichen  Entwicklungskonzept  (REK)  wurde  im Fänn die Förderung  von Pocketparks  sowie

«Fokusgebiete  für  die Aktivierung  von Potenzial  zur Standortentwicklung  hochwertiger  Produktion»  in

Aussicht  gestellt.  Wir empfehlen  eine Übernahme  in den Zonenplan  / das Baureglement  zu prüfen.

[H] Der überregionale  Wildtierkorridor  Nr. SZ 04 «lmmensee»  wird nicht  als Schutzzone  (Art. 3. E)

aufgeführt.  Die Aufnahme  von Wildtierkorridoren  in Art. 3.E ist zu prüfen.

[H] Im dritten  Kapitel  des Baureglements:  «Zonenvorschriften»  ist die Art der Nummerierung  nicht

ersichtlich.  Die Gliederung  sollte  entweder  mit  Ziffern  oder mit  Buchstaben  geschehen.

A2023-0269.docx -6-



D. 10.3  Kapitel  4:  «Bauvorschriften»

[E] Das TBA  empfiehlt,  den Text  unter  Art.  4.3  Abs. 2 folgendermassen  zu ergänzen:  «Ein-  und  Aus-

fahrten sind  im Sinne  der Verkehrssicherheit  und unter Berücksichtigunz  der masszebenden Sicht-
felder  so anzulegen,  dass  sie im Gebrauch  niemanden  gefährden  und behindern».  Im gleichen  Sinne

sei der  Text  unter  Art.  4.8  Bst. B folgendermassen  zu ergänzen:  «Der  Strassenabstandsbereich  ist

unter Einhaltung  der notwendizen  Sichtbereiche  und Gewährleistung  der Verkehrssicherheit  vorzugs-
weise  mit  einheimischen,  standortgerechten  Pflanzen  angemessen  zu begrünen.

[E] Die Möglichkeit  der Erstellung  autoarmer  Nutzungen  bzw. die Reduktion  der Pflichtparkplatzan-

zahl mit  Mobilitätskonzepten  wird  begrüsst.  Das TBA,  das Amt  für  öffentlichen  Verkehr  und die

Fachstelle  Langsamverkehr  empfehlen,  bei der Berechnung  der Parkplatzanzahl  (Art.  4.4  BauR)

nebst  dem Minimum  auch  ein Maximum  an Parkplätzen  pro Wohneinheit  vorzugeben.

[E] Die Fachstelle  Langsamverkehr  empfiehlt,  in Art.  4.4  Abs. 5 die Formulierung  «in derRepe/»  zu

streichen,  damit  kein Interpretationsspielraum  entstehe.  Ferner  solle  die Pflicht  zur  Abstellung  von

Veloabstellplätzen  nicht  nur  für  Wohnbauten,  sondern  für  alle Nutzungen  definiert  werden.  So könne

an den Zielorten  eine  attraktive  und zweckmässige  Veloparkierung  gewährt  werden.  Folgende  Formu-

lierungen  werden  dazu vorgeschlagen:

Variante  1: «Es  ist genügend  Abstellplatz  für  Velos  zur  Verfügung  zu stellen.  Dabei  sind  die örtlichen

Verhältnisse  zu berücksichtigen.  Es gelten  die normgemässen  Richtwerte.  Erforderliche  Abstellplätze

für  Velos  sind  auf  dem  Grundstück  selbst  zu erstellen.  Die Abstellplätze  für  Velos  müssen  gut  zu-

gänglich  an zweckmässiger  Lage angeordnet  werden».

Variante  2: «Die  Bedarfsermittlung  und das Anlagesystem  von Veloparkierungsanlagen  ist gemäss

VSS-Norm  auf  den Standort  abzustimmen».  Hinweis:  Gegenwärtig  sind  dies  die VSS-Normen

40  065  Parkieren;  Bedarfsermittlung  und Standortwahl  von VeIoparkierungsanlagen;  und 40  066

Parkieren;  Projektierung  von VeIoparkierungsanlagen.

[E] Das AWN  empfiehlt,  bei der Erwähnung  von Bepflanzungsvorgaben  im gesamten  Baureglement

(insbesondere  in Art.  4.8)  die Formulierung:  «sjnd  vorwiegend  einhejmische  und  standortgerechte

Pf/anzen  zu  wäh/en»  zu verwenden.

[E] Zur Begrünung  von Flachdächern  empfiehlt  das AWN,  Artikel  4.9  Abs.  4 wie folgt  anZLlpaSSen:

«Flachdächer  von Neubauten  sowie  Flachdächer  von neuen  Garageneinfahrten  mit  einer  Nejgung

k/ei'nera/s  10osindextensivzubegrünen...».

[E] Um die Blendwirkung  von Fassaden  einzudämmen,  empfiehlt  das TBA,  die Bestimmung  unter

Art.  4.9  Abs.  6 folgendermassen  zu ergänzen:  Bei Neu-  und Umbauten  sind  Glas-  und Fassadenflä-

chen  von Gebäuden  und Anlagen  so zu gestalten,  dass  sie von Vögeln  als Hindernisse  wahrgenom-

men werden. Sie dürfen zudem keine masszebende Blendwirkung  entfalten.

[H]  Zur  Verminderung  des Hitzeinseleffekts  empfiehlt  das AFU,  eine  Vorgabe  im Baureglement  in

Bezug  zum  Baumkronendeckungsgrad  und zur Begrünung  von Dächern  mit  Solaranlagen  zu prüfen.

Ein Ziel-Kronendeckungsgrad  je nach  Zone  zwischen  15  und  30  % wird  empfohlen.

[H] Es besteht  keine  Pflicht  zur Erstellung  von

blick  auf  die Zunahme  von E-Fahrzeugen  kann

Betracht  gezogen  werden.

Ladeinfrastruktur  bei Ersatz-  und Neubauten.  Im Hin-

die Prüfung  einer  solchen  Pflicht  gemäss  dem  AFU in

D.10.4  Kapitel  5:  «Baubegriffe  und  Messweisen»»

[E] Auf  die Bezeichnung  «Verweis  auf  Messweisen  und Baubegriffe  im übergeordneten  Recht»  ist zu

verzichten.  Allenfalls  kann  die Bezeichnung  durch:  «Die Messweise  richtet  sich  nach  dem  kantona-

len Recht»  ersetzt  werden.

[H] Der Kanton  ist mittlerweile  aus der Interkantonalen  Vereinbarung  zur Harmonisierung  der Baube-

griffe  (IVHB)  ausgetreten.  Eine  weitere  kantonale  Vereinheitlichung  der  Baubegriffe  und Messweisen
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erfolgt  nach  aktuellem  Kenntnisstand  nicht.  Bereits  heute  sind  wesentliche  Baubegriffe  im PBG/PBV

kantonal  definiert.  Die kommunalen  Baubegriffe  und Messweisen  sind  auf  das kantonale  Recht  ab-

zustimmen.  In diesem  Sinne  ist das nach  den IVHB-Bestimmungen  definierte  «gewachsene  Terrain»

(Art. 5.fü  durch  den kantonal definierten  Begriff  «gewachsener  Boden»  (j 60 Abs. 2 PBG) zu erset-
zen.

D. Il  Erläuterungsberichte

D.1I.1  «Kapazitätsberechnung»»

Das Werkzeug  zur  Berechnung  der Bauzonendimensionierung  wurde  erstmalig  für  eine  Revision  der

Nutzungsplanung  im Kanton  eingesetzt.  Die Berechnung  der  Ausgangslage  (Teil  A des Berechnungs-

modells)  ist dabei  nachvollziehbar.  Die rechtskräftige  Nutzungsplanung  des Bezirks  Küssnacht  weist

gemäss  unserer  Berechnung  eine  Bauzonenauslastung  von rund  102  % aus. Hierzu  folgende  Hin-

weise:

[H]  Für die AusIastungsberechnung  sind  nebst  den aktuellsten  STATPOP-  und STATENT-Einträgen

(Daten  vom Bundesamt  für  Statistik  zu den Einwohnern  und Beschäftigten)  die aktuellsten  Nut-

zungsplan-  und Raum+  Daten  (Stand  Juni  2023)  zu verwenden.  Wie bereits  unter  Punkt  C.1 darge-

legt,  sind  die Daten  der Nutzungsplanung  anhand  der Differenzermittlung  vorgängig  zu bereinigen.

[H]  Gemäss  kantonalem  Richtplan  (Beschluss  B-4.1)  ist die Siedlungsdichte  im urbanen  Siedlungs-

raum  bis im Jahr  2040  um 10  % zu verdichten.  Auszugehen  ist dabei  von der  Basisdichte  im Jahr

2016.  Der Betrachtungszeitraum  einer  Nutzungsplanung  beträgt  15  Jahre,  womit  der Planungshori-

zont  der Nutzungsplanung  des Bezirks  Küssnacht  bis ins  Jahr  2038  reicht.  Folglich  ist der  ganze

Dichtepfad  von 10  % anzuwenden  (nicht  die in der  Tabelle  eingetragenen  6 %). Die Berechnung

zeigt,  dass  der Bezirk  Küssnacht  bereits  heute  die Siedlungsdichte  um rund  9 % im urbanen  und

rund  16  % im perirubanen  Raum  erhöht  hat und  damit  die Ziele  des Dichtepfades  gemäss  dem kan-

tonalen  Richtplan  erreicht.

Auch  der  revidierte  Zonenplan  (Teil  B des Berechnungsmodells)  weist  gemäss  unseren  Berechnun-

gen eine  Auslastung  von knapp  über  100  % aus. Zur Berechnung  folgende  Hinweise:

[H]  Die Dichten  in den Abschnitten  B1 und B2 der  Tabelle  sind  zu hoch.  Sie liegen  realistischer-

weise  im Bereich  der  heutigen  Ist-Dichten.

[H] Da es sich  vorwiegend  um Aufzonungen  im Bestand  handelt,  welche  wohl  über  den Planungsho-

rizont  von 15  Jahren  erfolgen  werden,  kann  die  Anrechnung  auf  80  % reduziert  werden.

D. 11.2  «Beilagenberichtzur  Berücksichtigung  der  Erhaltungsziele  im  /.!OSy»

Im Beilagenbericht  zum ISOS werden  der HandlungsbedarT,  die konkreten  Massnahmen  für  den

Ortsbildschutz  sowie  die Bestimmungen  für  die Kernzonen  aufgeführt.

[V] Dem Erhaltungsziel  A wird  mit  einem  Volumenschutz  begegnet.  Die kantonale  Denkmalpflege  be-

urteilt  dies  als kritisch.  Die im kantonalen  Richtplan  geforderte  Berücksichtigung  bzw. Interessens-

abwägung  zum  Substanzerhalt  werde  in der  Revision  der Nutzungsplanung  nicht  gebührend  berück-

sichtigt.  Aus  Sicht  der Denkmalpflege  fehlt  die entsprechende  lnteressensabwägung:  «Substanzer-

halt  versus  Ersatzneubau».  Der Beilagenbericht  sei folglich  zu ergänzen.

[E] Auf  zwei im ISOS-Perimeter  mit  dem Erhaltungsziel  A bewerteten  Baugruppen  (0.3  und O.5)

wird  im Beilagenbericht  nicht  eingegangen.  Eine  angemessene  Beurteilung  der Baugruppen  ist ge-

mäss  der kantonalen  Dankmalpflege  zu ergänzen.
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D. 12  Weitere  Anmerkungen

[V] Gemäss  der Lärmschutzverordnung  ist in den Zonenplänen  auch  für  die Grünzone  eine  Lärmemp-

findlichkeitsstufe  festzulegen.

[E] Die Bezeichnung  «Schutzzone  historischer  und kultureller  Stätten»  (HSK)  ist gemäss  dem  AFK

durch  die neue  Bezeichnung  «Archäologische  Schutzzone»  abgelöst  worden.  Das AFK  empfiehlt  die

Anpassung  der Begrifflichkeit.

[H]  Die Bezeichnung  «kantonale  Landwirtschaftszone»  ist in «Landwirtschaftszone»  umzubenennen.

[H]  Die Zonenpläne  Siedlung  und  der  Zonenplan  Landschaft  sind  in Bezug  auf  die eingetragene

Bauzone  aufeinander  abzustimmen.

[H] Seitens  SBB  wird  auf  die Übertragungsleitungen  «UL  216»,  «UL  219>)  und «UL  222))  aufmerk-

sam gemacht.  Es sei jeweils  ein Korridor  von ca. 50 m zu den Bauten  freizuhalten.

[H]  Die FFF sind  laut  dem  AFL  langfristig  und zusammenhängend  zu sichern,  die Bewirtschaftung

darf  nicht  erschwert  und die Bodenqualität  muss  berücksichtigt  werden.  Die Beanspruchung  von

FFF verlangt  eine  Kompensation  in gleicher  Quantität  und Qualität.  Die Sicherung  der FFF ist bun-

desrechtlich  geTordert  und in Art. 104a  BV gerege)t.

[H]  Der Sachplan  Fruchtfolgeflächen  (SP FFF) vom 8. Mai 2020  ist unter  den nationalen  Grundla-

gen (Planungsbericht  Seite  5) zu ergänzen.

[H] Für die kommunalen  Naturschutzzonen  sowie  die weiteren  Naturschutzobjekte  ist gemäss  dem

AWN  eine  Aufnahme  im Baureglement  unter  Art.  2.1 «Schutzzonen»  und Art.  6.2  «Zonensystema-

tik»  zu prüfen.

[H] Das kantonale  Schutzinventar  (KSI)  wird  momentan  überarbeitet.  Die Inventarrevision  des Be-

zirks  Küssnacht  dauert  vermutlich  bis im Frühjahr  2024.

[H]  Das Amt  für  Geoinformation  (AGI)  merkt  an, dass  für  die Genehmigungseingabe  maschinenles-

bare INTERLIS-Daten  mitzuliefern  sind.

E. Schlussfolgerungen

Wir  danken  dem Bezirk  Küssnacht  für  die bisher  geleistete  Arbeit.

Die Vorprüfung  kann  unter  Berücksichtigung  der  Genehmigungsvorbehalte  als abgeschlossen  be-

trachtet  werden.  Insbesondere  sind  folgende  Vorbehalte  zu bereinigen:

Für  das  Amphibienlaichgebiet  Nr. 171  «Pfaffenhaut»  von nationaler  Bedeutung  ist die  Zoni-

erung  und das SEG anzupassen  (Seite  3).

Für  den Seilbahnkorridor  Seebodenalp  (Seite  4) kann  im Sinne  eines  effizienten  Vorgehens

ein nachgelagertes  Teilzonenplanverfahren  in Betracht  gezogen  werden.

Für die Hafenanlagen  ist die  Zuordnung  zu einer  spezifischen  Nutzungszone  gemäss  dem

kantonalen  Richtplan  auszuweisen.

Allfällige  Änderungen  der  Zonierung  aufgrund  der Bereinigung  der  ÖREB Daten  (vgl. Anhang)

sowie  der Nachführung  der aktuellen  Raum+  Daten  sind  bei der  Bauzonen-Kapazitätsberech-

nung  zu berücksichtigen.

Die Überprüfung  der  Geodaten  erfolgt  in der  Genehmigungseingabe.

Das Volkswirtschaftsdepartement  hofft,  Sie mit  diesen  Angaben  zu unterstützen.  Für Fragen  stehen

wir  Ihnen  gerne  zur  Verfügung.
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Freundliche  Grüsse
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Regierungsrätin
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