Tragerverein Birgerforum Freienbach

handelnd durch die Prasidentin

Irene Herzog-Feusi

Etzelstrasse 54

8808 Pfaffikon
EINSCHREIBEN
Gemeinderat Freienbach
Unterdorfstrasse 9
8808 Pfaffikon

Pfaffikon, 22. Juli 2025

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident
Sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates

Im Namen des Tragervereins Blirgerforum Freienbach erhebe ich hiermit

EINSPRACHE
gegen
Baugesuch: Nr. 2025-0115 / eBau 22-25-160
Gesuchstellerin: sans-souci gastronomie SA, Etzelstrasse 224, 8808 Pfaffikon

Grundeigentiimerin: Fair-Play Immobilien AG, Churerstrasse 160a, 8808 Pfaffikon
Projektverfasser: Gastrobau72 GmbH, Haldenstrasse 15, 8905 Islisberg
Objekt/Anlage: Einbau Kiiche mit Abluftanlage und temporare Grillstation

Etzelstrasse 226, 8808 Pfaffikon, KTN 3552, Geb.Nr. 1007, Koordinaten

2'701'250.376 / 1'227'603.042, Zone LW
Publikation: Amtsblatt Nr. 28 vom 11.7.2025

mit folgenden

ANTRAGEN

1. Es sei das Baugesuch abzuweisen, die nachtragliche Baubewilligung zu verweigern

und

der unverziigliche Ruckbau der zonenwidrigen Einbauten / die Wiederherstellung des

rechtmassigen Zustands zu verlangen.
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2. Die Strafbestimmungen gemass Art. 92 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes PBG
und Art. 63 des Freienbacher Baureglements seien von Amtes wegen anzuwenden. Insbe-

sondere sei der Gesuchstellerin eine Busse gemadss § 92 Abs. 1, 2 und 4 PBG aufzuerlegen.

BEGRUNDUNG

FORMELLES

Frist
Die 20-tagige Einsprachefrist (bis 31. Juli 2025) wird mit dem heutigen Versand der

Einsprache eingehalten.

Legitimation

Gemass Statuten setzt sich der Tragerverein des Blrgerforums Freienbach fiir den
Schutz, die Pflege und die gesunde Weiterentwicklung des kommunalen Lebensrau-
mes ein und engagiert sich fiir die Einhaltung aller rechtlichen Vorgaben und vollum-

fanglich rechtsstaatliche Ablaufe.

Die Sicherstellung bester Umwelt- und Lebensbedingungen gemass Art. 2.4 Abs.3 der
Statuten begriindet die Ergreifung des Rechtsmittels der Einsprache (Art. 2.5) aus rein
ideellen, dem Natur- und Heimatschutz und den rechtsstaatlichen Vorgaben ver-
pflichteten Motiven.

BO: Statuten des Tragervereins Biirgerforum Freienbach
vom 14.2.2007, rev. 23.2.2010

Der Tragerverein des Birgerforums Freienbach verfligt seit 2017 lber das Verbands-

beschwerderecht in Zonenplan-Angelegenheiten gemass § 11, Abs.4 PBG, §25 Abs.3
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2.3

2.4

2.5

PBG und § 26, Abs.2 PBG und ist zur Einsprache legitimiert. Es handelt sich hier um

einen Sachverhalt, der unter das Verbandsbeschwerderecht des Biirgerforums fallt.

Das Bundesgesetz liber die Raumplanung (SR 700), das Bundesgesetz (iber die Land-
wirtschaft (SR 910.1), die entsprechenden kantonalen Ausfiihrungsgesetze und die
kommunale Zonenordnung verbieten grundsatzlich die zonenwidrige Nutzung des
Okonomiegebaudes in der Landwirtschaftszone. Entsprechend ist eine vorab durch-
gefiihrte Umzonung im ordentlichen Verfahren fiir die ersuchte Umnutzung unerlass-

lich. Eine solche erfolgte jedoch bis dato nicht.

Nun will die Gesuchstellerin offenbar das raumplanungsrechtlich erforderliche Umzo-
nungsgesuch umgehen — das vom Souverdn zu genehmigen ware und entsprechend
schlechte Realisierungschancen hat —indem sie den Gemeinderat und die kantonalen
Behorden um nachtragliche Gutheissung ihrer rechtswidrigen Einbauten ersucht. Sie
legt hierzu jedoch nur einen Teil der bereits vorgenommenen Zustandsanderungen
offen (Einbauten und Sitzplatzzahl-Erweiterungen, vgl. |. FORMELLES, Ziff. 2.5 und Il
MATERIELLES, Ziff. 3-5). Das heisst, sie erhebt einen zonenplanrelevanten, unzulassi-
gen Nutzungsanspruch, der die baurechtlichen Vorgaben und insbesondere die Syste-

matik der Raumplanung gleich mehrfach missachtet.

Das vorliegende Baugesuch will zwar den Anschein erwecken, es gehe lediglich um
die Bewilligung flr eine ‘geringfligige’ Umnutzung eines Gebadudes in der Landwirt-
schaftszone, doch die damit unmittelbar zusammenhangende Vergrosserung des Ge-
samtbetriebs verursacht auch eine erweiterte, zonenwidrige und grundwassergefahr-
dende Nutzung des umliegenden Landwirtschaftslandes fiir die Parkierung.

Das regelmassige, wilde Parkieren auf der griinen Wiese ist eine direkte Folge der —
fiir die extreme, eigenmachtige Erweiterung auf 400 Sitzplatze vollig ungeniigenden
— Parkplatzzahl (Bestand total: 62 Parkplatze, davon ca. 12 fiir Personal und lediglich
50 fiir Gaste).
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Das Verbandsbeschwerderecht des Bilirgerforums Freienbach gilt auch fiir die Bean-
standung der regelmassig — ohne Umzonung, ohne Bewilligung, ohne Grundwasser-
schutz und ohne rechtskonforme Abwasser-Ableitung — zur Parkierung beanspruch-

ten Flachen auf KTN 2658 und evtl. auch KTN 984 in der Landwirtschaftszone.

Foto vom 13.7.2025: fiir schone Witterung prototypische Parking-Situation Situationsskizze (Karte WebGIS)

3.1

MATERIELLES

Verbindliche Nutzungsbeschriankung, falsches Verfahren

Das Okonomiegeb&dude Nr. 1007 in der Landwirtschaftszone durfte gemass Ausnah-
mebewilligung des Amts fir Raumplanung vom 27.5.1997 zu Baugesuch 97-378
(«..., Abbau und Wiederaufbau Oekonomiegebdude, Etzelstrasse 224, Luegeten» an-
stelle des friiheren Luegeten-Stalls nur mit folgender Einschrankung (Ziff. 2) wieder
aufgebaut werden: «Beziiglich der Zweckdénderung des urspriinglich landwirtschaft-
lich genutzten Oekonomiegebdiudes findet § 74 Abs. 3 lit c PBG Anwendung. Demnach
diirfen Gebdude, die fiir die bisherige Nutzung nicht mehr bendétigt werden, einem an-

deren Zweck zugefiihrt werden, sofern die Umnutzung zu keiner wesentlichen Mehr-
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3.2

3.3

3.4

3.5

beanspruchung der Infrastruktur fiihrt und keine Beeintréichtigung der Umwelt erwar-
ten ldsst.» Und in der Verfiigung Ziff. 1 lit b wurde die Bewilligung entsprechend nur
unter der Auflage erteilt, dass «das Oekonomiegebdiude lediglich als Garage und stilles
Lager genutzt werden» diirfe. Die Baubewilligung von 2001 liess dann eine leicht mo-
difizierte Nutzung zu, vgl. Abbildung Seite 9. Doch mit den unbewilligt ausgefiihrten
Einbauten ist nun bereits eine evidente Mehrbeanspruchung der Infrastruktur und

Beeintrachtigung der Umwelt eingetreten, wie nachfolgend aufgezeigt wird.

Die Gesuchstellerin verletzte diese verpflichtenden Vorgaben mit ihrem eigenmachti-
gen, rechtsverletzenden Vorgehen und lieferte im vorliegenden Gesuch keinerlei Be-

griindung dafir, geschweige denn, eine Entschuldigung.

Wir riigen, dass — offensichtlich im vollen Wissen um die Widerrechtlichkeit ihres Vor-
gehens, d.h. vorsatzlich — die zonenwidrigen Einbauten einer Kiiche zur Bewirtschaf-
tung des Biergartens im Gesuch vom November 2024 NICHT deklariert und NICHT er-
sucht worden waren, konnte doch eine solche Umnutzung absehbar weder vom Ge-
meinderat noch von den zustindigen kantonalen Amtern gutgeheissen werden. Die
Gesuchstellerin hat denn auch weder eine unzumutbare Harte (gemass § 73 Abs. 1 lit

a, PBG) noch Ausnahmegriinde (gemadss § 74 PBG) geltend gemacht.

Effektiv hatte die Gesuchstellerin ein Gesuch fiir eine Umzonung einreichen und ein
rechtskonformes Prozedere fiir eine Umnutzung durchlaufen miissen. Wie oben aus-
gefuhrt, konnen Ausnahmebewilligungen zu dieser massiv erweiterten Nutzung nicht

erteilt werden, solange dieses Gebaude in der Landwirtschaftszone verbleibt.
Da bisher keine Umzonung erfolgte, welche die ersuchte Umnutzung zulassen wiirde,

ist das Gesuch abzuweisen und die Bewilligung antragsgemadss zu verweigern. Die un-

bewilligten Einbauten sind zu entfernen.
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Falsche Angaben im Baugesuchs-Formular, fehlende Deklaration der bereits geta-
tigten Betriebsvergrosserung auf 400 Sitzplatze und des entsprechend erhohten Be-

triebs-Infrastrukturbedarfs, fehlende Unterschriften

Mit dem Baugesuch Nr. 22-25-160 vom 30.6.2025, Vorhabensbezeichnung «Kiiche
Oko Gebdude Restaurant Luegeten», wurde eine Vielzahl falscher Angaben einge-
reicht, und es wurden wesentliche, bereits vorgenommene Anderungen, die in un-
trennbarem Zusammenhang mit den vorliegend ersuchten Einbauten stehen, gar

nicht deklariert. Zudem fehlen sdmtliche Unterschriften auf dem Gesuchsformular.

A) Kapitel «Kategorisierung»
a) Eshandelt sich beim Gesuchsgegenstand (S.1/10) nicht um «Bauten», wie
angegeben, sondern um «Anlagen». Zu den Anlagen zdhlen Betriebsvorrich-
tungen, Maschinen und technische Anlagen, die mit dem Grundstiick fest ver-
bunden sind. Solche Anlagen sind Wirtschaftsgliter, die dazu bestimmt sind,
dem Betrieb auf Dauer zu dienen, resp. diesen im bestehenden Umfang tber-
haupt zu ermdglichen. Die bereits unbewilligt vorgenommenen Einbauten im
Okonomiegeb&ude sind zweifellos als solche Betriebsanlagen zu qualifizieren.
Als solche korrelieren sie untrennbar mit dem Betrieb als Ganzes — und damit
auch mit dessen Grosse. Dies ist hier erheblich, weil die Aufrechterhaltung der
unbewilligten(!) Vergrosserung des Gesamtbetriebs auf insgesamt 400 Sitz-

platze* faktisch davon abhangt, ob diese Anlagen nachtraglich bewilligt wer-

den. info@gasthof-luegeten.ch
Tel. +41 (0)55 420 45 44
*vgl. Selbstdarstellung unter https://www.pec www.gasthof-luegeten.ch

lard.net/de/unsere-betriebe/gasthof-luegeten/
abgerufen am 16.7.2025

Zahlen

Restaurant 90 Platze
1. Stock 60 Platze
Terrasse 150 Platze
Biergarten 100 Platze
Mitarbeiter 25

Total: 400(!) Platze
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B)

b) Bei der Zweckbeschreibung (S.1/10) wurde im Baugesuch lediglich «Ge-
werbe / Dienstleistung», nicht jedoch «Tourismus» angegeben. Diese (kaum
zuféllige) Auslassung erweckt den Anschein, dass hier eine evtl. beabsichtigte,
baldige weitere Zweckanderung der Luegeten — weg von der alleinigen Nut-

zung als Gastrobetrieb — vorgespurt werden sollte.

c) Falschlich wurde bei den «geplanten Tétigkeitsarten» nicht «Nutzungsén-
derung» deklariert, sondern unzutreffend «Umbau / Erneuerung / Sanierung».
Tatsache ist, dass dort vorher KEINE Kiiche bestand und auch nie vorher eine

solche bewilligt wurde.

d) Die «Gewdssereinleitung» des Abwassers aus der Kiiche ist falschlich mit
«Nein» deklariert. Es fehlt in den Gesuchsunterlagen ein Kanalisationsplan und
ein Entwadsserungskonzept, vgl. auch unsere Beanstandungen unter C, nachfol-

gend.

e) Tatsachenwidrig wurde die Frage verneint, ob im Zusammenhang mit dem
vorliegenden Gesuch «neue gewerbliche Nutzflichen» geschaffen wurden.

Dies ist klar der Fall.

Kapitel «Allgemeine Informationen zum Vorhaben»

Die angegebenen «Projektkosten» von lediglich «Fr. 100'000.-» sind vollig un-
glaubwiirdig. Sie stimmen auch nicht mit den in den Medien publizierten, be-
deutend héheren Kosten iiberein. Aus den deklarierten und undeklarierten An-
derungen resultierten mit Sicherheit erheblich hohere Kosten. Lediglich die
«Fertigungskliche», «Abwdscherei» und «Entliiftung» sind im Plan richtig als
neu (rot) eingezeichnet, wahrend die «Kiihlzelle» und «Tiefkiihlzelle» — tatsa-
chenwidrig als «bestehend» in grauer Farbe bezeichnet wurden, vgl. Seite 8.
Zur Gegenuberstellung ist auf Seite 9 die im Jahre 2001 bewilligte Einteilung

und Ausstattung des Okonomiegebiudes einkopiert, die noch heute massgeb-
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lich ist. Daraus wird ersichtlich, dass auch diverse Wande, die Elektroanlage
und die Heizung verandert wurden — ohne Deklaration!

Insgesamt ist davon auszugehen, dass mit der Angabe eines viel zu tief bezif-
ferten Investitionsvolumens vorgetauscht werden soll, es handle sich nur um
geringfiigige Anderungen.

Blau: falschlich nicht als ‘neu’ deklarierte Einbauten im Baugesuch vom 30.6.2025
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Plan der im Okonomiegebiude 2001 bewilligten Einteilung und Ausstattung

des Erdgeschosses
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Q)

Kapitel «Gewdsserschutz»

Die Angabe «Gewdisserschutz erledigt» ist falsch. In den Auflageunterlagen fehlt
ein Durchflussnachweis und ein Entwdsserungsplan. Der Grundwasserschutz im
Gewasserschutzbereich A ist wegen fehlender Deklaration der Abwasserleitun-
gen aus der Kiiche entscheidrelevant ungeniigend ausgewiesen. Zudem fehlen
auch Angaben (iber die Entwasserung der «Erweiterung des Schotterrasens» ge-
mass Baugesuch 22-24-261 vom 25. November 2024 und derjenigen Landwirt-
schaftsflachen, auf denen Gaste des Gasthofs Luegeten wegen Parkplatzmangel
regelmadssig wild parkieren, vgl. .LFORMELLES, Ziff. 2.5 und Il. MATERIELLES, Ziff.

5, nachfolgend.
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51

5.2

5.3.

Unzulassige Betriebserweiterung

Das Gesuch 22-24-261 vom 25. November 2024 um «Erweiterung der Aussenbestuh-
lung» beschrankte sich auf 72 Sitzplatze (Tische, Stiihle und Sonnenschirme) — erstellt
wurden aber effektiv 100 Biergarten-Sitzplatze. Das heisst, mehr als 1/3 der 72 Sitz-

platze kamen unbewilligt dazu.

Insgesamt wurde die Sitzplatzzahl des Gasthofs Luegeten (wie oben aufgezeigt) inzwi-
schen auf 400 erhoht. Demgegeniber wurde im Gemeinderatsbeschluss Nr. 25 vom
23. Januar 2025, Erw. 1 und in GRB Nr. 140 vom 16. April 2025, Erw.1 wortgleich aus-
dricklich festgehalten: «Erschliessungsmdssig bleibt die Situation unverdndert, zumal

keine Betriebserweiterung geplant ist. Die Sitzplatzzahl iibersteigt das bestehende An-

gebot des Restaurants Luegeten nicht.»

Weiter wurde in GRB Nr. 25 vom 23 Januar 2025, Erw. 2, ausdriicklich erwdhnt, dass
«Bauliche Massnahmen (...) nicht geplant» seien, ebenso in GRB Nr. 140 vom 16. April
2025, der unter Erw. 2 festhielt: «Vorliegend sollen marginale Anderungen der inne-
ren Raumaufteilung ausgefiihrt werden. Weitere bauliche Massnahmen sind nicht ge-
plant. Die gute Gesamtwirkung bleibt unverdndert und eine Neubeurteilung eriibrigt
sich».

Der Gemeinderat bezog sich in beiden Beschliissen (je Erw. 4) auf den GRB 267 vom
2. Mai 2002, «Neuerstellung Parkplatzanlage mit Terrainanpassungen und Umge-
bungsgestaltung». In seiner Beurteilung habe der Gemeinderat damals «ein Sitzplatz-
angebot fiir das Restaurant von 221 Sitzpldtzen» erwogen. Fiir das Restaurant wiirden
nach Abzug der 3 Parkplatze fir die beiden Wohnungen insgesamt 62 Parkplatze ver-
bleiben, «was fiir das Restaurant 248 Sitzpldtze zuldsst». Der Parkplatznachweis

werde «unverdndert erbracht».

Wir beanstanden dies als inzwischen tatsachenwidrig. Die in der Webseite der Ge-

suchstellerin genannten 400 Sitzplatze wiirden rund 100 Parkplatze erfordern, denn
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6.1

6.2

gemass Art. 19 Abs. 2 lit.b des Baureglements der Gemeinde Freienbach ist die Min-

destzahl von «1 Abstellplatz pro 4 Sitzplétze in Cafés und Restaurants» auszuweisen.

Das heisst, es fehlen fiir die heutige Nutzung bei Vollbesetzung sage und schreibe
50 Parkpldtze. Oder mit anderen Worten: 152 Sitzplatze ohne entsprechende Par-

kierméglichkeit wurden in der Luegeten inzwischen bereitgestellt!

So verwundert es denn auch nicht, dass bei guter Witterung und grossem Besucher-
andrang nicht nur auf der westlich angrenzenden Wiese, sondern auch entlang der
schmalen Etzelstrasse parkiert wird, was im steilen Gelande ein Kreuzen der Fahr-
zeuge verunmoglicht, zu riskanten Rickwartsfahrmandvern fihrt und starke Behin-
derungen des Verkehrs und des OV verursacht.

Hier liegt also auch eine evidente Gefahrdung der 6ffentlichen Sicherheit vor.

Erfordernis des Riickbaus und der Erteilung einer angemessenen Busse

Bekanntlich reichte die Gesuchstellerin das vorliegende Baugesuch erst nach unserer
Beanstandung der illegalen Bautatigkeit in der Landwirtschaftszone und auf ausdriick-
liche Aufforderung hin — unter Androhung des Rickbaus durch das Bauamt — per
30.6.2025 ein. Dies, nachdem ihr notabene Ende Mai 2025 noch eine zusatzliche

Nachfrist von einem ganzen Monat eingerdumt worden war.

Dennoch ist das Baugesuch — wie oben dargelegt — mit entscheidrelevanten Mangeln
behaftet. Offenbar erhofft sich die Gesuchstellerin eine Sonderbehandlung, unter
Missachtung der fiir alle anderen geltenden Rechtsvorschriften. Sie verzichtet auf jeg-
liche Begriindung fiir die vielen Ungereimtheiten und Vorschriftsverletzungen, legt
dem Gesuch aber (wie schon im November 2024) eine Speisekarte bei, inkl. A4-Blatt
mit Werbetexten («Alles, was auf eine Gartenkarte gehért», «Nachhaltigkeit ist fiir
uns ganz natiirlich», «Offnungszeiten», «Saison und Personal»). Nur ein Spasschen?
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6.3

Wir nehmen mit Befremden zur Kenntnis und riigen, dass dieses Flickwerk ohne Un-
terschriften, das alles andere als ein korrektes Baugesuch darstellt, vom Bauamt nicht
pflichtgemass zuriickgewiesen, sondern zur Ausschreibung im Amtsblatt freigegeben
wurde. Entsprechend beanstanden wir die Vergeudung der 6ffentlichen Gelder durch

das offensichtlich missbrauchlich ausgeldste Verfahren.

Gemass den einschldgigen Gesetzesbestimmungen —die fiir alle zu gelten haben, d.h.
auch fir die Gesuchstellerin — und mit Bezugnahme auf die Warnungen in Beschluss-
dispositiv Nr. 5 des GRB Nr. 140 vom 16. April 2025, wonach «die Missachtung der
Bauvorschriften (...) mit Busse bestraft» wird und «bei Ubertretungen (...) zudem die
Beseitigung des rechtswidrigen Zustands auf Kosten der Bauherrschaft verfiigt»

werde, ersuchen wir um antragsgemasse Sanktionierung der Gesuchstellerin.

Sehr geehrter Herr Gemeindeprasident, sehr geehrte Mitglieder des Gemeinderates, im Namen

des Blrgerforums Freienbach ersuche ich Sie um antragsgemassen Entscheid.

Mit freundlichen Griissen

Irene Herzog-Feusi

Prasidentin des Tragervereins Biirgerforum Freienbach
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