Irene Herzog-Feusi

Etzelstrasse 54
8808 Pfaffikon

EINSCHREIBEN

Regierungsrat des Kantons Schwyz
Postfach

6431 Schwyz

Pfaffikon, 7. November 2011

Verwaltungsbeschwerde

Zu den Einsprache-Entscheiden 592 und 593 des Gemeinderates Freienbach
Baubewilligungsverfahren Gestaltungsplane R-Estate AG, ,,Ufenau-Park”
Churerstrasse 89, 8808 Pfiffikon, KTN 754

Sehr geehrter Herr Regierungsratsprasident, sehr geehrte Mitglieder des Regierungsrates

Ich erhebe hiermit Beschwerde gemass Verordnung (iber die Verwaltungsrechtspflege:

Antrage

l.a Der Beschluss des Gemeinderates Freienbach Nr. 593 vom 13. Oktober 2011 sei
aufzuheben.

1.b Der Gemeinderat Freienbach sei anzuweisen, auf die Einsprache einzutreten und
diese materiell ordentlich zu behandeln.

l.c Das im Amtsblatt Nr. 25 vom 24. Juni 2011 publizierte Gesuch betreffend Gestal-
tungsplan Ufenau-Park sei abzulehnen.

2. Unter Kosten- und Entschadigungsfolgen zu Lasten der Beschwerdegegner.
Formelles

1. Die Beschwerdeschriftt erfolgt fristgerecht.

2. Ich erbringe flir meine Sachdarstellungen den rechtsgeniiglichen Beweis, sofern

und soweit mich die Beweislast trifft.

3. Es sind die vorinstanzlichen Akten beizuziehen.



Begriindung

1.

1.1

Beschwerdelegitimation

Personliche Betroffenheit

Ich bin zur Einsprache legitimiert. Meine Beschwerde-Legitimation, resp. die
Rechtsmittel- und Einsprachebefugnis gemass Art. 27. Abs.1 lit.d VRP, Art. 30
Abs.3 PBG, Art. 37 lit.a VRP und Art. 89 BGG sowie Art. 48 VWVG ist gegeben.

Durch den angefochtenen Entscheid bin ich besonders bertihrt, und ich habe ein
schutzwiirdiges Interesse an dessen Aufhebung. Ich bin sowohl in Bezug auf die
Wahrscheinlichkeit des Schadenseintritts wie auf die absehbare Schwere der Be-
eintrachtigung bei Schadensverwirklichung einem wesentlich héheren Risiko aus-
gesetzt als die Allgemeinheit, stehe in einer beachtenswerten, nahen Beziehung
zum Bewilligungsverfahren und bin deshalb in diesem als Partei zuzulassen

(BGE 121 11 176 ff.).

Ich bin durch die massiven zusatzlichen Verkehrs-Immissionen aus dem Gestal-
tungsplangebiet besonders stark und unmittelbar in meinen materiellen und ideel-
len Interessen betroffen. Die Garage-Ein- und Ausfahrten und die Zu-/Wegfahrt
meiner Parkplatze KTN 1759 sind besonders exponiert. Das Gebaude KTN 1759
befindet sich direkt vis-a-vis der Einmiindung Schiitzenstrasse/Etzelstrasse und ist
vom Zusatzverkehr aus dem Gestaltungsplangebiet starker betroffen als andere.
Schon heute ist die Ausfahrt durch den starken Schleichverkehr zur Umgehung des
Staus auf der Churerstrasse via Etzelstrasse/Schitzenstrasse zu den Spitzenzeiten
massiv behindert.

Laut Verkehrsgutachten (Pkt. 3.5.5 ff. S.16-18) ,,stdsst die Churerstrasse bereits
heute an ihre Kapazitédtsgrenze” und ,,die Nebenverkehrsstréme (gemeint ist ins-
besondere der Ausweichverkehr via Etzelstrasse/Schiitzenstrasse) erreichen eine
kritische Qualitét”. Der vom Gestaltungsplangebiet ausgehende Zusatzverkehr von
angeblichen total 1269 Fahrten pro Tag (davon ca. 150 in der Abendspitzenstun-
de) wiirde aufgrund der , bereits bestehenden Kapazitidtsengpdsse auf der Churer-
strasse” fast ausschliesslich auf die Etzel- und Schiitzenstrasse verlagert. Damit

wirde der vom Gestaltungsplan-Gebiet ausgehende Mehrverkehr direkt vor mei-

Y ner Liegenschaft KTN 1759 zu einer massiven Zunahme von Larm und Luftver-

schmutzung sowie erhdhten Sicherheitsrisiken flihren, d.h. zu einer starken Be-

| eintrachtigung der Wohn- und Lebensqualitat und damit zur Verringerung des
. Liegenschaftswertes KTN 1759.
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Auf Seite 1 meiner Einsprache vom 8. Juli 2011 habe ich meine besondere Betrof-
fenheit und Legitimation als Liegenschaftsbesitzerin von Kat.Nr. 1759 geltend ge-
macht. Unter Pkt.2 habe ich dargelegt, dass ich in besonderem Masse betroffen
bin und ein eigenes, unmittelbares und schiitzenswertes Interesse am Nicht-Erlass
des Gestaltungsplanes habe (vgl. Pkt.2 auf Seite 5):

,Dass die Nebenverkehrsstrome ,,eine kritische Qualitdt erreichen”, betrifft vor-
wiegend die Etzelstrasse und Schitzenstrasse, die schon heute als Schieichver-
kehrswege bei Uberlastung der Churerstrasse ebenfalls an ihre Belastungsgrenze
gelangen. Ich bin davon in besonderem Masse betroffen. Es fehlen im Verkehrs-
gutachten jegliche Hinweise / Empfehlungen betreffend Entlastungsmassnah-
men fUr diese Nebenverkehrsstrédme, resp. eine zwingend vorzunehmende Re-

duktion des Bauvolumens zur Vermeidung von unverhdlinismdssigem Mehrver-
kehr aus KTN 754."

|
Indem der Gemeinderat meine Vorbringen tiber mein eigenes, unmittelbares und
schiitzenswertes Interesse am Nicht-Erlass des Gestaltungsplanes weder hort noch
bericksichtigt, verweigert er mir das rechtliche Gehor. Der Nicht-Eintretens-Ent-
scheid des Gemeinderates auf meine Einsprache ist ungiltig zu erklaren. Auf mei-

ne Einsprache ist einzutreten.

Ich behalte mir Giberdies privatrechtliche Schadensersatzklagen betreffend Wert-
verminderung vor.

Falsche Behauptung der Popularbeschwerde

Es steht dem Gemeinderat nicht zu, mir auch mit dem unbehelflichen Hinweis
auf die — hier ohnehin nicht zutreffende —, Regel zur Vermeidung der Popular-
beschwerde” die Einsprache-Legitimation abzusprechen, um ungestort von Be-
schwerde-Berechtigten beliebige Rechtsverletzungen durchzuwinken und die
pflichtwidrige Auslegung, resp. Missachtung von bindenden Vorschriften durch

willkirliche Privilegien-Vergabe zu unterstitzen.

Es geht nicht an, dass mit dem Scheinargument der ,,Vermeidung einer Popular-
beschwerde” die bestehenden rechtsstaatlichen und offensichtlich notwendigen
Kontrollmechanismen und Einflussmoglichkeiten ausgehebelt werden. Der Ge-
meinderat hatte vielmehr die Pflicht, von vorneherein seine ihm in Treu und Glau-
ben {ibertragenen Pflichten im Interesse der Offentlichkeit zu erfiillen. Vorliegend
beglinstigt der Gemeinderat mit der Baureglements-verletzenden Gestaltungs-

plan-Bewilligung mittelfristig sogar einen Verkehrskollaps im Bereich Churerstras-
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se / Etzelstrasse / Schitzenstrasse, langfristig sogar einen Verkehrskollaps, der
auch weitere ortliche und regionale Verkehrstrager erfassen wiirde.

Da der Gemeinderat nach demselben Muster auch bei anderen Bewilligungsver-
fahren vorging, und offenbar noch immer vorgeht, verstosst er nicht nur gegen
meine privaten Interessen, sondern nimmt auch willkiirlich eine spatere Uberlas-

tung der Verkehrstrager mit enormen Negativfolgen fiir das Gemeinwesen in Kauf.

Angesichts des vorliegenden, schwer missbrauchlichen Entscheids der Vorinstanz
wird die Intervention betroffener Biirger zur Vermeidung grosserer Schadigungen
des offentlichen Interesses durch Behorden, die pflicht- und rechtswidrig handeln
oder entscheiden, eminent wichtig. Nimmt eine kommunale Behorde ihre Aufga-
ben zum Schutz der Offentlichkeit vor rechtswidrigen Begehrlichkeiten Einzelner
nicht mehr wahr, wie vorliegend erwiesen, so ist es unabdingbar, dass die Wieder-
herstellung rechtsstaatlicher Verhaltnisse durch die Aufsichts- und Justizbehorden

gewahrleistet wird.

Weitzufassender Kreis der Beschwerdelegitimierten
Die Behorde setzt hier die Einspracheberechtigung willkirlich zu eng. Das Bundes-
gericht hat in einem Entscheid bereits festgehalten, dass bei grosseren Immissio-
nen auch der Kreis betroffener Beschwerdefiihrer weiter gefasst werden muss. In
dicht besiedelten Gebieten wie vorliegend muss damit grundsatzlich sehr vielen

Personen die Beschwerdelegitimation zuerkannt werden.

Mit dem beanstandeten Entscheid der Gemeinde Freienbach wird gegen gelten-
des Baurecht verstossen. Ich bin dadurch nicht nur als besonders betroffene An-
wohnerin der Etzelstrasse und Grundeigentiimerin zur Einsprache und Beschwer-

de legitimiert, sondern auch als Stimmbdrgerin der Gemeinde Freienbach in mei-

nen Rechten verletzt. Die aus dem Auflageverfahren ersichtlichen, beabsichtigten
Verstosse gegen die geltende Bauordnung durch den Baubewilligungsentscheid
des Gemeinderates Freienbach legitimieren mich zur Beanstandung und Geltend-
machung bei der Aufsichtsbehorde. Wie ich unter Pkt.2 im Einzelnen darlegen
werde, handelt es sich vorliegend um mehrfache, offensichtliche Pflicht- und

Rechtsverletzungen durch den Gemeinderat Freienbach, insbesondere, weil:

e sich das Grundstiick KTN 754 in der Gewerbezone G befindet, im Bewilligungs-
verfahren (592/593/7.15.3) aber gemass der sogenannt ,angestrebten Zent-
rumszone Z2" beurteilt wird, die noch gar nicht rechtskraftig ist
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e sich der Gemeinderat mit Verweis auf die von ihm selbst erlassene Planungs-
zone davon entbinden will, die Einhaltung der Zonenplankonformitat zu ge-
wahrleisten

e der Ermessenspielraum fiir Ausnahmebewilligungen von der Gemeindebehor-
de massiv Uberschritten wird und die sogenannt , hinreichenden Vorteile” nicht
dem Sinn des geltenden Baureglements und Baugesetzes entsprechen

e die Vorschriften Gber den Erschliessungsnachweis durch die Bewilligungsbe-
horde missachtet werden, u.a. mit dem unbehelflichen Verweis auf ,,Kldrung
auf bilateralem Weg*“, (vgl. Erwagungen 592, S. 3)

e durch die Anerkennung eines schwer mangelhaften und ungeniigenden Ver-
kehrsgutachtens auch (ibergeordnete raumplanerische Vorschriften verletzt
werden.

Auf meine Einsprache ist antragsgemass einzugehen, der Nicht-Eintretensent-

scheid, resp. die Abweisung meiner Einsprache ist aufzuheben.

Materielles

Fehlende Zonenplankonformitat

Die Ausnahmebewilligungen gehen zu weit. Der Gemeinderat liberschreitet seine
Kompetenzen in der Auslegung des geltenden Baureglements und seinen Ermes-
sensspielraum, indem er sich auf das nicht rechtskraftige ,,stéddtebauliche Kon-

zept”, bzw. den ,Teilzonenplan Pfdffikon“ und den ,stddtebaulichen Beirat” beruft.

Die Ausnahmebewilligungen entsprechen nicht einer ,,besseren Lésung”“im Rah-
men der bestehenden Zone G. Das geltende Baureglement lasst diese Nutzung als
,Z22" (Wohn- und Gewerbezone) iberhaupt nicht zu. Damit schadigt der Gemein-
derat rechtswidrig die 6ffentlichen Interessen und verursacht grobfahrlassig eine
Uberlastung der 6ffentlichen Infrastruktur. Dies ohne jegliche Forderung nach

adaquater Gegenleistung oder Mehrwertabschopfung.

Auf folgende, hier zitierten Vorbringen in meiner Einsprache (Seiten 1+2) ging der
Gemeinderat missbrauchlich nicht ein:

Fehlende Zonenplan-Konformitéat

Gemdass geltendem Zonenplan der Gemeinde Freienbach befindet sich das
GrundstUck KTN 754 in der Gewerbezone G. Auch der hier zum zweiten Mal auf-
gelegte Gestaltungsplan widerspricht den Vorgaben dieser Zone aufs Grobste.
Schon deshalb darf der Gemeinderat Freienbach ein derart offensichtlich
rechtswidriges Gesuch nicht behandeln, bzw. nicht gutheissen. Das Gesuch hat-
te von Amtes wegen schon bei der Einreichung klar zurGckgewiesen werden



mussen. Daran dndert auch nichts, dass der Gemeinderat eine Planungszone er-
lassen und mit Beschluss vom 24.3.2011 um zwei Jahre verldngert hat.

Auch mit der vorliegenden zweiten Eingabe wird offenbar darauf spekuliert, dass
der Gemeinderat den nicht legitimierten ,Teilzonenplan Zentrum Pfaffikon* als
verbindlich behandeln wirde. Dass die Burger dem Teilzonenplan jemals zustim-
men, ist unwahrscheinlicher denn je, nachdem die ,Umfahrung Pf&ffikon* aus
Kostengrunden definitiv nicht realisiert werden kann. Dieses Gesuch nimmt miss-
brauchlich Bezug auf die ,Umfahrung’, resp. Entlastung der Churerstrasse, und
zwar offenkundig wider besseres Wissen.

Die vom Gemeinderat beabsichtigte ,stGdtebauliche Entwicklung' des Zentrums
Pfaffikon kann aufgrund fehlender Alternativen fUr einen zusdtzlichen Verkehrs-
fréger nicht erreicht werden. Fdlschlicherweise wird unter Pkt.1.1. ,Rechtliche
Ausgangslage' Abs.4 im Erdduterungsbericht vom 23.3.2011 aber behauptet,
Baugesuche auf dem Areal , kénnen deshalb vorderhand nur bewilligt werden,
wenn diese den Zielsetzungen des geplanten stddtebaulichen Richtkonzepts und
der beabsichtigten neuen Zentrumszone ,Z2' nicht widersprechen*.

Die Voraussetzungen fUr eine rechtskraftige Zone ,72' gemass ,stédtebaulichem
Konzept' sind fur den vorliegenden Gestaltungsplan in keiner Weise erfullt. FUr die
Beurteilung des Gestaltungsplans ist einzig das geltende Baureglement verbind-
lich. Zum jetzigen Zeitpunkt kénnten Spekulationen auf eine Umzonung in Zone
,[2' gemass Teilzonenplan héchstens eine zusatzliche Planungsvariante rechtfer-
tigen, aber niemals ein selbstdndiges, definitives Gestaltungsplan-Gesuch.

Zudem wird schon das heute moégliche maximale Bauvolumen gemdss gultigem
Baureglement von den Burgern als Uberdimensioniert erkannt und zunehmend
kritisiert. Die unkoordinierte und exzessive private Bautdtigkeit hat zu massiven,
immer noch ungeldsten Infrastruktur-Problemen gefUhrt und bringt eine schwere
Belastung fUr das Gemeinwesen mit sich. Eine Siedlungsentwicklung gemdss
,stédtebaulichem Konzept' wdre fir die Offentlichkeit desastrés. Sie wirde bei
einer Abstimmung keine Mehrheit finden.

Gemdass Art. 57 Abs.1 BR darf die Bewilligungsbehdérde nur von Vorschriffen des
Baureglements abweichen, wenn keine &ffentlichen Interessen dagegen stehen.
Der vorliegende Gestaltungsplan verletzt jedoch klar die 6ffentlichen Interessen.

Indem der Gemeinderat in seinen Erwagungen keine Stellung zu diesen substanzi-
ierten Rigen bezog, sondern sie vollstandig ignorierte, handelte er pflicht- und
rechtswidrig, verletzte meinen Anspruch auf rechtliches Gehor und deklassierte
das gesamte Bewilligungsverfahren zu einer Farce. Der Entscheid des Gemeinde-

rates ist als ungultig zu erklaren.

Die Sachverhaltsdarstellung des Gemeinderates in den Erwagungen (592, Pkt.2.,
S.2) Uber meine Riige betreffend fehlender Zonenkonformitat ist falsch, resp. un-
haltbar zusammengefasst. Ich rlge nicht , insbesondere die fehlende Zonenkon-
formitéit der vorgesehenen Zentrumszone Z2“, sondern die fehlende Zonenkon-

formitat des Gestaltungsplans zur geltenden Gewerbezone G.

Der Gemeinderat widerspricht sich selbst in seinen Erwagungen, wenn er festhalt:
,Bauprojekte oder Gestaltungspldne in der Planungszone werden nur bewilligt,

wenn sie nebst den geltenden Rechtsgrundlagen auch den Zielen des stddtebauli-



chen Richtkonzepts entsprechen”. Dieses Sowohl-als-auch ist namlich vorliegend
keineswegs gewahrleistet:

Erstens werden die Vorgaben der geltenden Gewerbezone nicht eingehalten. Es ist
unhaltbar, wenn die Bewilligungsbehdrde samtliche Verletzungen der geltenden
Vorschriften fir die Zone G als Ausnahmen gegeniber G umdefinieren will. Und
dies mit der unzuldanglichen, tatsachenwidrigen, nicht substanziierten Begriindung:
,Zu diesen Ausnahmen stehen hinreichende Vorteile gegeniiber” (592 und 593 Pkt.
2, Seite 2, geltende Zonenbestimmung). Offensichtlich wurde eine angemessene

Giterabwagung im offentlichen Interesse nicht vorgenommen.

Zweitens wird dieses Sowohl-als-auch vom Gemeinderat selbst ad absurdum ge-
fihrt, indem er von ,,Abweichungen von der Grundordnung”, d.h. Abweichungen
von der ,,angestrebten Zonenbestimmung der Zentrumszone Z2“ spricht, die per se
gar nicht verbindlich sein kdnnen im Sinne einer reglementarischen Fixierung von
Hohen, Langen und Abstanden. Da fiir den gesamten Teilzonenplan Zentrum Pfaf-

fikon ein Gestaltungsplanzwang vorgesehen ist, waren nach (noch nicht vorge-

nommener) Gutheissung durch die Blirger samtliche reglementarischen Vorgaben
fiir die ,Zentrumszone Z2“ sowieso illusorisch (vgl. Einsprache, S. 2, Abs.3):

Die Vorlage fUr die Zentrumszone ,72' enthdlt eine gravierende Tauschung Uber
die effektiv verbindlichen Ausmasse, was spdtestens in der Sachdiskussion vor der
Abstimmung offenkundig wurde. Es ist unhaltbar, dass Bestimmungen unter Art.
- 350 Abs.3 (mit einer maximalen Gebdudehdhe von 16m und einer maximalen
Firsthdhe von 20m sowie einer maximalen AusnUtzungsziffer von 1,5) aufgefUhrt
sind, die Uberhaupt keine Geltung hatten und damit massiv irrefUhrend sind. Mit
der zwingenden Gestaltungsplan-Pflicht Uber die gesamte Zone ,Z2*' wirden aus-
schliesslich die Uberbauungsmasse gemdss Anhang F verbindlich (extreme Erhé-
hung der maximalen Uberbauungsmasse und generellen Ausnitzungsziffer): Beim
fraglichen Gebiet V dUrfte eine Gebd&udehdhe von effekfiv 20m, resp. die Aus-
nUtzungsziffer 1,75, und beim Gebiet VI eine Geb&udehdhe von 30m, resp. die
AusnUtzungsziffer 1,75 beansprucht werden. Ein Ausmass an Aufzonung, das in-
e zwischen wohl chancenlos ist.

Uber das Mittel von Ausnahmebewilligungen (,,Abweichungen von der Norm*) bei
Gestaltungsplanen —und somit bei allen Bauten in der vom Gemeinderat ,vorge-
sehenen”Zone Z2 — verkdame das zukinftige Reglement von vorneherein zur Ma-
kulatur. Mit der vom Gemeinderat ,,vorgesehenen Grundordnung des stddtebauli-
chen Konzepts” wirde eine generelle Rechtsunsicherheit installiert. Unter Aus-
schaltung der kommunalen Raumplanungs-Hoheit der Stimmblrger konnte in Zu-
kunft allein der Gemeinderat unter Beizug demokratisch nicht legitimierter und
unkontrollierbarer ,,Beirdite” eine Rechtssetzung ausserhalb des reglementarischen

Rahmens verfligen. Damit wirde einzig , die Ausnahme®”, resp. ,, die Abweichung”

zur entscheidenden Grosse, und nicht mehr das Reglement selbst. Es ware danach

allein dem Ermessen des Gemeinderates und seinen, in eigener Vollmacht beige-
zogenen ,,Beirdten” Uiberlassen, tGber Langen, Hohen, Abstande, etc. zu entschei-

den.
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Fehlt — wie in der Gemeinde Freienbach offensichtlich — beim Gemeinderat die Be-
reitschaft zur umfassenden Abwagung der Folgen und zum Schutz der 6ffentlichen
Interessen bei Baubewilligungen, so treten Willkiirentscheide und raumplaneri-
scher Wildwuchs immer grésseren Ausmasses unweigerlich an die Stelle einer

demokratisch-rechtsstaatlichen Rechtsauslegung und -praxis.

Ich habe dies bereits in meiner Einsprache zur Auflage des , Teilzonenplans Zent-
rum Pfdffikon” vom 8.2.2010 geltend gemacht.

Beweis: Einsprache zur Auflage des Teilzonenplans vom 8.2.2010

Mit dem beanstandeten Entscheid liberschreitet der Gemeinderat seinen Ermes-
sensspielraum betreffend Ausnahmebewilligungen krass. Der Entscheid ist aufzu-

heben.

Fehlende Voraussetzungen fiir einen verbindlichen Gestaltungsplan
Auf folgende, hier zitierten Vorbringen in meiner Einsprache (Seiten 2+3) ging der
Gemeinderat missbrauchlich ebenfalls nicht ein:

Aber auch wenn der ,Teilzonenplan Zentrum Pfaffikon' — rein hypothetisch —
durch das Volk angenommen und das Grundstick neu in die Zentrumszone ,72'
umgezont wirde, so widersprdche der vorgelegte Gestaltungsplan den verbind-
lichen Minimal-Vorgaben und wdare auch deshalb nicht bewiligungsfahig.

Sinn und Zweck eines Gestaltungsplanes werden hier grundsdtzlich unterlaufen
und ad absurdum gefihrt, indem die zentralen Rahmenbedingungen nicht defi-
niert werden und dafUr auf das Baubewiligungsverfahren verwiesen wird: Unter
Pkt.3.2. und 3.3. werden anrechenbare Landfldche / Ausnutzung / Parkplatzbe-
darf / Freiflédchentziffer / Erholungs- und Spielfldichen von einem genauen FIG-
chen-, Bedarfs- und Nutzungsnachweis ausgenommen, da ,,die LandfliGche auf-
grund des Projekt- bzw. Genehmigungsstandes der Umfahrungsstrasse gréssen-
mdssig nicht abschliessend berziffert werden* kénne. Aufgrund des Fehlens dieser
Angaben entspricht dieses Gesuch nicht den minimalen Kriterien fUr einen ver-
bindlichen Gestaltungsplan. Es ist auch deshalb abzulehnen.

Der Gestaltungsplan legt auch den Anteil Wohn- und Gewerbenutzung nicht
fest. Beim extirem gross vorgesehenen Spielraum von 20 bis 80% fehlt es an der
noétigen Verbindlichkeit fir das Bauprojekt. Missbrduchliche Interpretationen und
rechtswidriges Ausreizen des praktisch grenzenlosen Graubereichs im Rahmen
des Baugesuchs / der Erweiterungsetappen sind so nicht auszuschliessen. Ein So-
wohl-als-auch zwischen der Opfion 20%-Anteil Gewerbe und der Option 20%-
Anteil Wohnen kann schon wegen den unterschiedlichen Vorschriffen zu Freifl&-
chenanteil und Parkplatzzahl nicht bewilligt werden.

Grosse Uberkapazitéten bei Gewerbe- und BiUroflédichen bestehen schon heute
und werden kunftig noch ansteigen. In Verkennung dieser Tatsache trotzdem ei-
nen moglichen 80%-Anteil Gewerbefldche einzuplanen, zeugt von besorgniser-
regendem Realit&tsverlust.



Der Entscheid des Gemeinderates ist auch aufgrund der Verweigerung des rechtli-
chen Gehors zu diesen substanziierten Vorbringen, resp. der fehlenden Wirdigung
der vorgebrachten Beanstandungen als ungiiltig zu erklaren.

2.4  Verkehrsgutachten, Erschliessung
Der Gemeinderat ist auf meine substanziiert vorgebrachten Rigen zur fehlenden
Erschliessung nicht eingegangen und verletzte auch damit mein rechtliches Gehor.
Die Aussage: , die externe Erschliessung (6ffentliches Strassennetz) iber die
Churerstrasse (sei als) hinreichend zu klassieren”, ist unhaltbar und als Begriindung
unbehelflich, kann der Gemeinderat denn auch kein einziges meiner Argumente
auch nur ansatzweise widerlegen. Die schon heute bestehenden Kapazitatseng-
passe der betroffenen Verkehrstrager (Churerstrasse und Nebenverkehrstrager
Etzelstrasse/Schitzenstrasse) sind selbst im (beschonigenden) Verkehrsgutachten
explizit erwahnt, vom Gemeinderat aber ignoriert worden. Ein professionellen Kri-
terien genligendes, unabhangiges Verkehrsgutachten miisste zu anderen Schluss-
folgerungen gelangen (vgl. Einsprache, ,, Fehlender Erschliessungsnachweis, un-

brauchbares Verkehrsgutachten” auf S.3-5):

Das vorliegende Gestaltungsplan-Projekt weist Uberrissene Dimensionen auf, die
auch allein aufgrund der problematischen Erschliessungs-Situation nicht bewilli-
gungsfdhig sind. Die im Gesuch prdsentierte Verkehrstechnik und Erschliessungs-
Okonomie ist vollkommen ungenigend. Die Erschliessung gemdss Art. 5 BR ist
beim Grundstick KTN 754 auf den jetzigen Zonenplan abgestimmt, d.h. auf Ge-
werbezone G. Die vorgesehene Parkplatzzahl widerspricht klar den geltenden
Bestimmungen.

Die Verkehrsentlastung fUr die Churerstrasse in Pfaffikon mittels der erw&hnten
,Umfahrung* ist definitiv nicht umsetzbar. Alle Erwdgungen und Folgerungen be-
zUglich der ,Umfahrung* sind deshalb nicht zu héren. Im Verkehrsgutachten blieb
unerwdhnt, dass das Fehlen der ,Umfahrung* zwingend zu einer Redimensionie-
rung des Baukdrpers fGhren mUsste.

Das Verkehrsgutachten von Remund+Kuster vom 11.8.2010 geht von veralteten
Daten und grundlegend falschen Annahmen und Folgerungen aus.

Die angenommenen Verkehrsmengen unter Pkt.2.2., S.7 und Pkt.3.5., S.13 (Vari-
ante ohne ,Umfahrung Pf&ffikon'), werden viel zu tief angegeben. Die Erschlies-
sung via Churerstrasse ist fUr ein Bauvolumen in dieser Gréssenordnung nicht ge-
wdhrleistet. Dieser Verkehrstrager ist schon heute an seinen Kapazidtsgrenzen
angelangt, und der angegebene Zusatzverkehr vom und zum Gestaltungsplan-
gebiet kann nicht bewiligt werden.

Die Fahrten pro Parkplatz und Tag werden mit total 1269 beziffert, davon ca. 150
in der Abendspitzenstunde. Diese Angaben sind absolut unhaltbar, sachwidrig, ir-
refUhrend und werden bestritten.

Der Nachweis fUr eine problemlose Aufnahme des Mehrverkehrs im Ubergeord-
neten Strassennetz ist nicht erbracht. Vollkommen unberUcksichtigt blieben die
schon redlisierten Neubauten und weiteren Planungen sowohl im Perimeterge-
biet als auch in der ganzen Region March/Hbfe/ Rapperswil-Jona.

Das vorliegende Verkehrsgutachten der Firma R+K Remund+Kuster, Biro fUr Bau-
planung AG, Bearbeitung: Stefan Stangl und Mario Roth, die regelmdssig von der

Figddsnsaiy
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Gemeinde Freienbach fur Gutachten und ,Gemeindeberatung® beigezogen
wird, wurde nicht nur vollig unprofessionell erstellt, sondern stellt u.a. unter Pkt.
2.2.,S.7, geradezu groteske Plausibilitats-Behauptungen auf:

,Die Verkehrsbelastungen sind aus dem Jahr 2000. Aufgrund des heutigen Kapa-
zitGtsengpasses auf der Churerstrasse und der Entwicklungen der Zahlungen
(Jahr 2000 - 2010) vom Tiefbauamt Schwyz kann davon ausgegangen werden,
dass mit keiner massgebenden jahrlichen Verkehrszunahme zu rechnen ist. Die
Z&hlungen bewegen sich in den Jahren 2000-2010 um 21‘300 Fahrzeugen pro
Tag. Diese Verkehrsbelastungen auf der Churerstrasse (Jahr 2000) sind demzufol-
ge auch fur den Befrachtungshorizont 2020 relevant. Diese Annahme kann einer-
seits durch den heutigen Kapazitdtsengpass und andererseits anhand der Ver-
kehrsentwicklung der vergangenen Jahre als plausibel befrachtet werden {...)"

Selbstredend absurd sind auch die Schlussfolgerungen ab Pkt.3.5.5., S.16-18, mit
folgenden Feststellungen und sachwidrigen Folgerungen:

,Die Simulationen der verschiedenen Varianten verdeutlichen, dass keine deutli-
che Verbesserung der mittleren Wartezeiten erreicht wird. Dies kann auf die vor-
handenen Kapazitdtsengpdsse der Churerstrasse zurickgefUhrt werden. Die
Churerstrasse stosst bereits heute an ihre Kapazitdtsgrenze. Dies verdeutlichen die
Z&hlungen des Tiefbauamtes Schwyz (TBA) in den Jahren 2000 bis 2010.“ (...)

.,Der Verkehrsfluss des stark belasteten Hauptverkehrsstroms fUhrt zu keinem
schlechteren Ergebnis als durch die heutige Situation. (...)

Da die Churerstrasse bereits heute an ihre Kapazitdtsgrenze stésst, kann die sig-
nalisierte Geschwindigkeit in der Spitzenstunde nicht mehr gefahren werden. Dies
fGhrt zu niedrigen Geschwindigkeiten und schlussendlich zu einer héheren Ver-
kehrssicherheit. Das Blickfeld der Fahrzeuglenker vergréssert sich und die Ver-
kehrssituation wird besser wahrgenommen. Die erhbhte Aufmerksamkeit fGhrt da-
zu, dass bei Stausituationen oder bei rollendem Verkehr den abbiegenden Fahr-
zeuglenkern Vortritt gewdhrt wird. Der Verkehrsfluss wird dadurch nicht massge-
bend beeintréchtigt.” (...)

,Die Resultate der Verkehrsberechnungen zeigen auf den ersten Blick fir die
vorgesehene Ein-/Ausfahrt ein schlechtes Ergebnis. Die hohe Verkehrsbelastung
auf der Churerstrasse fUhrt zu problematischen Verkehrsqualitétsstufen. Diese
Werte sind jedoch zu relativieren. In der Abendspitzenstunde kann die signalisier-
te Geschwindigkeit von 50 km/h nicht mehr erreicht werden. Die hohe Verkehrs-
belastung auf der Churerstrasse fUhrt zu einer niedrigen Geschwindigkeit und
teilweise bis zum Stillstand. Der Bereich der Ein- bzw. Ausfahrt wird in der Regel
wdhrend den Stausituationen freigehalten und kann von den Ein- bzw. Abbie-
gern problemlos genutzt werden, ohne die eigene Sicherheit oder diejenige der
anderen Verkehrsteilnehmern zu gefdhrden. |...)

Im weiteren ist zu bedenken, dass die umliegenden Ein- und Ausfahrten auf der
Churerstrasse keine Einschrénkungen aufweisen. Dies kann zur Folge haben, dass
die Fahrzeuglenker aus dem Untersuchungsgebiet in der n&chstgelegenen Ein-
und Ausfahrt ihre Wendemdglichkeit wahrnehmen und nicht im Stau bis zum Krei-
sel warten. (...)

Fazit (S.18): Die Berechnung der Leistungsfdhigkeit mit den getroffenen Annah-
men ergibt, dass durch den Mehrverkehr der neuen Uberbauung ,Ufenau Park':
(...) Ohne ,Umfahrung Pfdffikon' die Verkehrsstrdbme der Kantonsstrasse nicht
massgebend beeintrGchtigt werden. Jedoch erreichen die Nebenverkehrsstré-
me eine kritische Qualitat. Der anfallende Rickstau betrifft allerdings nur die
Uberbauung ,Ufenau Park*, jedoch nicht die Churerstrasse. *

Auch mit folgender Aussage (Pkt.3.5.2., S.14) disqualifiziert sich das Verkehrsgut-
achten gleich selbst:

,Zudem ist im engen Strassenraum kein Platzbedarf fir eine zusdtzliche Links-
abbiegespur vorhanden, ausser auf die beiden Radstreifen k&nnte verzichtet
werden. (...)] Demzufolge ist eine separate Linksabbiegespur aus Platzgrinden
nicht redlisierbar.*

Auf den logischen Schluss, dass die Baulinie gegenUber der Strasse deshalb zwin-
gend zurUckgesetzt werden mUsste, kommen die Parteigutachter aber nicht. Das
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Kernaussage aus dem
Verkehrsgutachten

von Remund und Kuster:

je mehr der Verkehrsgutachten entbehrt jeder Unabhdngigkeit und ist fur die Bewilligungsbe-

hérden wertlos.

Verkehr Sz-ehl-, Der oben aus dem Verkehrsgutachten von Remund+Kuster zifierre mehrfache

Unsinn |3sst es zumindest als prufenswert erscheinen, ob derart unseridse Leistun-

mSO eh e,’ gen des von der Gemeinde Freienbach immer wieder beigezogenen Gutach-
U terbUros nicht zu Konsequenzen bei der stGndigen Vergabepraxis fUhren mUssen.

konn en S/Ch 2. Dass die beigezogenen Verkehrssimulationen ,realitGtsnah" seien, ist offenkundig
falsch und wird bestritten. Die zusdtzZlichen Verkehrsstrbme aus anderen

. GrundstUcken im Perimeter des ,stadtebaulichen Konzepts' und von ausserhalb,

We,l‘e,’e die schon bewilligt oder in Planung sind, wurden falschlicherweise nicht berick-

sichtigt. Die Perimeter-Abgrenzung des Untersuchungsgebiets zwischen den bei-
den Kreiseln der Churerstrasse ist viel zu klein, mUssten doch die Auswirkungen auf

Fahlfzeu e /n den Gesamtverkehr umfassend einbezogen werden.
g Dass die Nebenverkehrsstrome ,,eine kritische Qualitét erreichen”, betrifft vorwie-
gend die Etzelstrasse und Schitzenstrasse, die schon heute als Schleichverkehrs-

den SZ'aU wege bei Uberastung der Churerstrasse ebenfalls an ihre Belastungsgrenze ge-
langen. Ich bin davon in besonderem Masse betroffen. Es fehlen im Verkehrsgut-

. .. achten jegliche Hinweise / Empfehlungen betreffend Entlastungsmassnahmen fir
eln fade/ diese Nebenverkehrsstrome, resp. eine zwingend vorzunehmende Reduktion des
cee Bauvolumens zur Vermeidung von unverhdltnismdassigem Mehrverkehr aus KTN

754.

Unbehelflich sind auch die Ausfiihrungen des Gemeinderates: ,Zudem dusserte
sich die kantonale Fachstelle im Rahmen einer Vorpriifung nicht ablehnend, bzw.
brachte Vorbehalte hinsichtlich Erschliessung an, welche auf dem bilateralem Weg
zu kldren seien. Diese Gespréiche mit dem kantonalen Tiefbauamt haben gemdss
dem Verkehrsgutachten stattgefunden und sind in das Gutachten eingeflossen.”
Es ist unhaltbar, wenn der Gemeinderat hier vorgibt, diese Frage, die die Offent-
lichkeit ausserordentlich stark betrifft, konne lediglich , bilateral” geklart werden.
Ein solches Bewilligungsvorgehen liefe auf ein Geheimverfahren hinaus, das jegli-

cher Rechtsstaatlichkeit spottet.

Auch ist weder ersichtlich noch nachvollziehbar, welche ,,Vorbehalte” in das ,, Gut-
achten eingeflossen sein sollen. Lediglich ,,nicht ablehnende Ausserungen der kan-

tonalen Fachstelle” zu behaupten, ist unhaltbar.

Fazit: Die Erschliessung ist nicht gewahrleistet. Es wird unumganglich sein, eine
Reduktion des bewilligungsfahigen Bauvolumens vorzugeben. Die Churerstrasse ist
laut Verkehrsgutachten der Bauherrschaft schon heute, d.h. vor der zusatzlichen
Einspeisung der angeblich nur ,1°269 Fahrten/pro Parkplatz und Tag, resp. ca. 150
Fahrten in der Abend-Spitzenstunde” (aus dem Gestaltungsplangebiet) an ihre Ka-
pazitatsgrenzen gelangt. Auch an der Etzel- und Schiitzenstrasse, von deren Mehr-
verkehr ich personlich Gbermassig stark betroffen bin, wiirden die Kapazitatsgren-
zen Uberschritten und stehende Kolonnen wahrend immer langeren Zeitraumen
waren die Folge. Aufgrund der Potenzierung des Mehrverkehrs durch weitere —

bereits rechtswidrig und unter Vorwegnahme einer gar nicht legalisierten , Teilzo-
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2.5

nenplanung Zentrum Pfdffikon” bewilligte — iberdimensionierte Gestaltungspldne
wirde ein Verkehrs-Kollaps unzweifelhaft herbeigeflihrt, mit schwerwiegenden
Folgen fir die Lebensqualitat in der gesamten Wohn- und Wirtschaftsregion.

Auch aus diesem Grund ist der Beschluss des Gemeinderates aufzuheben, und
meine Antrage sind gutzuheissen.

Reduktion der Parkplatzzahl

Der Gemeinderat versucht in seinem Entscheid (593), die gerligte Unvereinbarkeit
eines so Uberdimensionalen Gestaltungsplans / Bauvorhabens mit den Kapazitaten
der Verkehrstrager durch eine unbehelfliche Argumentation auszublenden, resp.
schonzureden, indem er in Missachtung der geltenden Vorschriften behauptet, die
Parkplatzzahl-Reduktion um 60% fiir Wohnen und um 50% fir Gewerbe erziele ei-
ne , Verbesserung gegentiber den ordentlichen Bebauungsméglichkeiten”.

Diese Darstellung ist rechts- und sachwidrig.

Auch meine unten zitierten Beanstandungen der Parkplatzzahlen in der Einsprache
(Pkt. 3+4 auf S.5) wurden durch den Gemeinderat missbrauchlich nicht behandelt:

3 Unhaltbar und sachwidrig ist auch die Behauptung des Verkehrsgutachtens unter
Pkt. 2.3. Mehrverkehr S.9: ,Gemdss dem Baureglement der Gemeinde Freien-
bach darf in diesem Gebiet nur eine reduzierte Anzahl an Parkpldtzen erstellt
werden (...)". Hier handelt es sich nicht wie behauptet um eine Bestimmung des
geltenden Baureglements, sondern um ein Element des nicht geltenden ,stadte-
baulichen Konzepts', resp. ,Teilzonenplans Zentrum Pfaffikon'.

4 Unhaltbarist auch die Behauptung, eine spatere Aufstockung werde bei der Be-
rechnung der Anzahl Fahrten zwar weiterhin berlUcksichtigt, die Parkplatzzahl
kénne dann jedoch reduziert bleiben.

Tatsache ist, dass die Grenzen der Verkehrstrager-Kapazitaten (und auch der Gbri-
gen offentlichen Infrastruktur-Anlagen) zwingend auch die Grenzen der Bauvolu-
mina definieren missen. Es ist unhaltbar, wenn hier der Gemeinderat versucht, via
theoretischer, praxis-untauglicher, unrealistischer Halbierung der vorgeschriebe-
nen Proportionalitat Wohnen/Parkplatze, Gewerbe/Parkplatze fiir die Vergrosse-
rung des erlaubten Bauvolumens auf KTN 754 selbst einen Vorwand zu schaffen.
Das Missverhaltnis zwischen Bauvolumen und Parkplatzen muss absehbar zum
katastrophalen Scheitern der regionalen Raumplanung flihren. Die Ausfiihrungen
des Gemeinderates zeigen eine massive Beglinstigung der Bauherrschaft zulasten
der Offentlichkeit (Klientelwirtschaft) und die verantwortungslose Inkaufnahme

kiinftiger unlésbarer Probleme fiir das Gemeinwesen.

Meine Beschwerde ist auch aus diesem wichtigen Grund gutzuheissen.
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2.6

Baulinie / Strassenabstand / OV-Durchlissigkeit

In seinem Entscheid geht der Gemeinderat auch mit keinem Wort auf meine unten
zitierten Riigen (Seite 5, Pkt.5) betreffend Baulinie / Strassenabstand / OV-Durch-
lassigkeit ein:

5 Die Baulinie, resp. der Strassenabstand ist mit dem Bedarf einer zusatzlichen Bus-
spur an der Churerstrasse, sowie ergdnzenden Verkehrsberuhigungs- und Lang-
samverkehrs-Massnahmen nicht vereinbar. Der behauptete ,vorgegebene’ Ab-
stand fUr die ,stadtebauliche Gebdudeflucht® ist zu gering und missachtet krass
das offentliche Interesse an einer Verbesserung der OV-Durchldssigkeit und an
der generellen qualitativen Aufwertung des Lebensraums Churerstrasse.

Angesichts eines solchen Vorgehens fragt es sich, ob die Vorinstanz sogar in voller
Absicht auf einen Kollaps des Verkehrssystems zusteuert, um kiinstliche Sach-
zwange flr teure Verkehrsprojekte zu erzeugen, welche — gegen die Interessen

der Einwohner und Steuerzahler — schon in der Pipeline sind.

Der Entscheid des Gemeinderates basiert auf einem Zonenplan, den es gar nicht

gibt, und somit auf einem Phantom. Die Zonenplandnderung fiir den ,,vorgesehe-

nen Teilzonenplan Zentrum Pfdffikon“ ist den Blirgern gar nie vorgelegt, geschwei-
ge denn gutgeheissen worden, womit sie auch nicht rechtsgiltig ist. Trotzdem
wird sie vom Gemeinderat als ausschlaggebende Bezugsgrosse und ,,Rechtsgrund-
lage” verwendet, was unhaltbar ist. Der Gestaltungsplan KTN 754 muss zur Neu-
beurteilung, resp. Ablehnung an den Gemeinderat zurlickgewiesen werden. Der
Bewilligungsbeschluss ist aufzuheben. Weitere Vorbringen, resp. Riigen bleiben

vorbehalten.

Ich bitte Sie, sehr geehrter Herr Regierungsratsprasident, sehr geehrte Mitglieder

des Regierungsrates um antragsgemassen Entscheid.

Mit bestem Dank und freundlichen Grissen

Irene Herzog-Feusi

Beilagen:

1.

Entscheid der Vorinstanz 592 und 593, 7.15.3 vom 13. Oktober 2011

2. Einsprache vom 21. September 2010
3.
4

. Einsprache zum , Teilzonenplan Zentrum Pfaffikon“ vom 8.2.2010

Einsprache vom 11.Juli 2011
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