Gemeinderat Schilbelbach

Postfach 74
8862 Schiibelbach
2010
Einsprache
Sehr geehrter Herr Gemeindeprasi dent
Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderéte
L eo Jaeggi-Der mon, Fliederweg 2, 8854 Siebnen Einsprecher

vertreten durch RA lic. iur. Bruno Kittel, Unterer Althof 1, 8854 Siebnen

erhebt hiermit Einsprache gegen den im Amtsblatt Nr. 50 vom 11.12.2009 publizierten Er-
lass

Planungszone Dorfkern Siebnen

und stellt folgenden

I. Antrag



1. DieEinsprache sai gutzuheissen und die Planungszone Dorfkern Siebnen sei aufzuhe-
ben.

2. Allesunter Kosten- und Entschédigungsfolgen zu Lasten der Gemeinde.

Il1. Formelles

1. Der Unterzeichnete ist rechtsgentiglich bevollméchtigt. Die Vollmacht liegt dem Ge-
meinderat schon vor. Ich verweise auf das Einspracheverfahren vom letzten Jahr.

2. Der Einsprecher ist Eigentimer der Geschéfts- und Wohnliegenschaft GB 394, KTN 36,
diein der Planungszone Dorfkern Siebnen liegt. Die Legitimation zur Einspracheist ge-
geben.

3. DiePublikation im Amtsblatt erfolgte am 11.12.2009. Wie der Gemeinderat in seiner
Ausschreibung explizit festhalt, 1&uft die Einsprachefrist bis 12. ds. Mit der vorliegen-
den Eingabe ist diese Frist gewahrt.

I11. Begrindung

1.

Vorweg eine Bemerkung zum Zeitpunkt des gemeinderétlichen Erlasses. Dieser Zeitpunkt
befremdet und erstaunt. WWenn private Bauherren ihre Projekte kurz vor Weihnachten publi-
zieren, dann sind deren Absichten klar. Wenn ein Gemeinderat das Gleiche tut, dann ist dies
unverstandlich. Esist ein unfreundlicher Akt, der schlecht mit dem gemeinderétlichen
Wunsch korrespondiert, dass die Einwohnerinnen und Einwohner der Gemeinde weiterhin
aktiv an der Ortsplanung mitarbeiten werden. Einsprachen sind ein Instrument der aktiven
Mitarbeit, wenn sie wie in unserem Fall als Grundlage fir das Gespréach zwischen dem Br-
ger und der Gemeinde dienen und zur Verbesserung der Bau- und Zonenordnung fihren. Mit
Konzilianz in den Worten ist es nicht getan. Den Worten miissen Taten folgen.

2.

Was die Voraussetzungen fur den rechtsguiltigen Erlass einer Planungszone anbelangt, gilt
nach wie vor, was wir schon vor Jahresfrist sagten. Dass der Gemeinderat eine Planungsab-
sicht hat, ist zu anerkennen, am Planungsbedurfnis fehlt es aber noch immer. Ein Planungs-
bedurfnis ergibt sich nicht von selbst, die Absicht begriindet nicht schon das Bedirfnis. Das
Planungsbedurfnisist sorgféltig zu prifen, zu erwagen und entsprechend zu erklaren, wenn
eine Planungszone, die man im Hinblick darauf erlasst, tatsachlich Bestand haben soll. Das
Planungsbedurfnis nur zu behaupten, gentigt bei weitem nicht. Das Planungsbedirfnisist
etwas hochst Konkretes, das sich zeigen und beschreiben lasst. Der Gemeinderat muss wis-



sen, wohin die Planung fuhren soll, wie sich das Planungsgebiet kiinftig entwickeln soll,
wofUr der neue Plan dient. Das alles sagt der Gemeinderat noch immer nicht. Eine klare Vi-
sion den Ortskern von Siebnen betreffend ist beim Gemeinderat noch immer nicht zu erken-
nen. Noch immer sind die Grenzen, die der Gemeinderat einer kiinftigen baulichen Entwick-
lung im Siebner Dorfkern setzt, derart eng, dass sie zu einer Blockade fuhren. Eine Pla-
nungszone, die auf solche Art erlassen wir, die allein dem Zweck dient, kurz- und mittelfris-
tig jede bauliche Absicht im Plangebiet zu unterbinden, hédlt vor dem Gesetz nicht stand. Der
Planungszone Dorfkern Siebnen geht in diesem Sinne noch immer die notwendigste Grund-
lage, der Ausweis des Planungsbeduirfnisses, ab.

3.

Wo kein Planungsbediirfnis ausgewiesen wird, kann und muss eine weit reichende Eigen-
tumsbeschrankung, wie sie die hier erlassene Planungszone darstellt, nicht hingenommen
werden. Eine solche Planungszone ist Willkir. Sie kann nicht im 6ffentlichen Interesse lie-
gen, und sie kann nicht verhaltnismassig sein. Wie kdnnte sie verhaltnismassig sein, wenn
wir nicht einmal wissen, zu was wir sieins Verhaltnis setzen sollen. Ein offentliches Interes-
se an einer Planungszone setzt ein offentliches Interesse an einer planerischen Neuordnung
voraus. Solange ein solches Interesse nicht gezeigt, erklart und ausgewiesen ist, mussdie
alte Ordnung ihre Gultigkeit behalten.

Esist janicht so, dass wir uns im rechtsfreien Raum bewegen, wo elnem ungezdhmten
Wildwuchs Einhalt zu gebieten wére. Die aktuelle Ordnung geméss dem geltenden Zonen-
plan ist bereits das Ergebnis eines sorgfaltigen Planungsprozesses, abgewogen und abge-
stimmt auf Uber- und beigeordnetes Recht. Die intensive bauliche und gewerbliche Nutzung
des Dorfkerns entspricht genau dem, was schon der kantonale Richtplan fir Siebnen ins Au-
ge fasste. Die Wertung diesbeztglich behélt seine Glltigkeit. Siebnen ist ein regionales
Zentrum. Die intensive Nutzung des Siebner Dorfkerns war und ist gewollt, und ebenso ge-
wollt ist die allmahliche Erneuerung der dortigen Bausubstanz. Méchte der Gemeinderat
diese wohlbedachte und ortsplanerisch umgesetzte Absicht revidieren, wéare dies entspre-
chend zu erkléaren und zu begrtinden. Der Gemeinderat sagt in dieser Hinsicht nichts.

4.

Soviel war das Planungsbeduirfnis betreffend schon vor Jahresfrist zu sagen. Inzwischen
kommen neue Erkenntnisse hinzu, die das Planungsbedirfnis und die Planungszone erst
recht in Frage stellen. Im September letzten Jahres hat auch die Gemeinde Gal genen tber
ihre Absichten die kiinftigen Bau- und Zonenordnung betreffend orientiert. Dabei hat sich
gezeigt, dass man keine Anderungen fiir den Dorfkern Siebnen-Galgenen plant. Dort gelten
also auch in Zukunft die Uberbauungsmasse von Art.48 BR Galgenen. Fiir die Kernzone,
mithin fr den ganzen Ortskern von Siebnen-Galgenen gilt aktuell und kiinftig was folgt:
Erlaubt sind in jedem Fall, auch bei Einzelbauweise, vier Vollgeschosse, bel einer Gebaude-
hohe von 15 m und einer Firsthdhe von 18 m. Gebaude- und Firsthohe im Ortskern von
Siebnen-Galgenen, der bekanntlich, allein durch die Aa getrennt, eine Einheit mit dem Orts-
kern von Siebnen-Schiibelbach bildet, sind aktuell und kiinftig genau so hoch, wiesieesim



aktuellen Baureglement der Gemeinde Schilbelbach sind. Auch aus dieser Tatsache st zu
schliessen, dass es durchaus verntnftige Griinde gab und gibt, die fir die aktuelle Bau- und
Zonenordnung mit den Gebaude- und Firsthéhen von 15 m bzw. 18 m sprechen. Der Ge-
meinderat Schibelbach erklart mit keinem Wort, weshalb sich der Siebner Dorkern auf der
Schiibelbacher Seite mit geringerer Nutzung als auf der Galgener Seite weiterentwickeln
sollte.

5.

Man fragt sich, was der Gemeinderat mit der Planungszone und mit der neuen Kernzone, der
Kernzone 1 in erster Linie und dem dortigen Bautenschutz, tatsachlich will. Diese Frage
stellten wir vor Jahresfrist, und wir stellen sie hier nochmals. Der Bautenschutz wird inzwi-
schen wohl gelockert, trotzdem bleibt es dabel, dass der Gemeinderat die bauliche Entwick-
lung im Dorfkern von Siebnen massiv einschranken will. Der Vergleich mit Siebnen-
Galgenen zeigt es auf eklatante Weise. Im Ortskern von Siebnen-Schiibel bach sollen kiinftig
die Gebaudehohe 11.5 m und die Firsththe 15.5 m gelten, wahrend auf der anderen Seite der
Aaim gleichen Dorfkern 15 m und 18 m gelten. Wer derart radikal die Gebaude- und die
Firsthohe reduziert, zeigt, was er wirklich will. Da helfen auch schone Worte nicht. Der Ge-
meinderat Schiibelbach will, was augenféllig ist, dass sich die Bauvolumen im Siebner
Dorfkern kinftig deutlich reduzieren. Er nimmt dabei in Kauf, dass die Entwicklung, die
sichiin jungster Zeit abgezeichnet hat, hin zum Prosperieren, erneut zum Erliegen kommt.
Der Gemeinderat riskiert auch mit der neuen Planungszone bzw. mit den neuen Gebaude-
massen fir die K1-Zone, dass es erneut zur Blockade kommt und dass die dringend nétige
Erneuerung der Bausubstanz im Ortskern Siebnen auch kiinftig unterbleibt.

Der Verweis auf den Gestaltungsplan, der grossere Gebaudemasse erlaubt, hilft dem Ge-
meindrat im Ubrigen nicht. Im Ortskern wird nur selten die nétige Landfl&che erreicht, die
einen Gestaltungsplan erlaubt. Die Wahrscheinlichkeit ist gross, dass die Privilegien, dieein
Gestaltungsplan gewahrt, von der seltenen Ausnahme abgesehen, toter Buchstabe bleiben.
Und selbst wenn wir die Gebaudemasse, die das Baureglement fur den Gestaltungsplan er-
laubt, in Erwégung ziehen, bleibt noch immer eine betréchtliche Diskrepanz zu den Gebau-
demassen, wie sie aktuell und kiinftig auf der Galgener Seite im Siebner Dorfkern gelten.

Und noch eines hat der Gemeinderat offensichtlich nicht bedacht: Im Einzelfall kann sich
der Zwang zum Gestaltungsplan sogar gegen die Interessen und die Absicht des Gemeinde-
rates wenden. Wer die Einzelbauwei se derart eng beschrankt und den Gestaltungsplan favo-
risiert, zwingt zum grossen Volumen.

Und noch ein Letztes in diesem Zusammenhang: Wie soll entlang eines Strassenzugs eine
neue dorfliche Einheit entstehen, wenn die Baumasse zwischen der Einzelbauweise und dem
Gestaltungsplan in néchster Nachbarschaft derart differieren. Wer ein neues Dorf- und Stras-
senbild will, wo die Bauten harmonieren, kommt nicht darum herum, auch fir den Einzelbau
angemessen grosse Gebaudemasse zu erlauben. Was wirklich angemessen ist, zeigt Art.48
BR Galgenen. An dieser der Vernunft gehorchenden Bestimmung ist auch fir Siebnen-
Schiibelbach Mass zu nehmen. In diesem Kontext erweist sich auch der Schutz von Einzel-
bauten, die Gebaudeklassierung A, die in der neuen Bestimmung verblieben ist, al's wenig



sinnvoll. Im Einzelfall hindert genau diese Klassierung an der angemessenen Einordnung
und an der gesamthaft besseren L 6sung.

6.

Vier Vollgeschosse und die damit ideal erwei se korrespondierende Gebaude- und Firsthdhe
von 15 m und 18 m sind unentbehrlich, wenn der Dorfkern von Siebnen wirtschaftlich pros-
perieren soll. Mit dem neuen Art.32 Abs.6 lit.a BR sollen publikumswirksame Nutzungen
mit L&den, Dienstleistungen, Gewerbe und dergleichen im Erdgeschoss entlang der Glarner-
strasse und der Bahnhofstrasse zwingend werden. Fir die Glarnerstrasse ist dies sicher rich-
tig. Solche publikumswirksame Nutzungen in unterschiedlichster Auspragung, wie sie der
Gemeinderat explizit will, verlangen aber nach grossztigigen Raumhohen. Der Gemeinderat
setzt sich selbst zu der hier deklarierten Pflicht in Widerspruch, wenn er die Gebaudehdhen
in der K1- Zone zugleich massiv begrenzt.

7.

Vier Vollgeschosse, mit den angemessenen Hohen, sind im Siebner Ortskern auch aus wirt-
schaftlichen Grinden unentbehrlich. Eine geringere Ausniitzung hétte hthere Mieten zur
Folge, die in Siebnen niemand zahlt. Siebnen ist fir den Detailhandel und fur Dienstleister
interessant, wenn sich die Mieten in eéinem verniinftigen Rahmen halten lassen. Hochstmie-
ten zahlen nur exklusive Handler und Dienstleister, und solche zieht es nicht nach Siebnen.
Wie die Erfahrung zeigt, werden die Gewerberdume im Erdgeschoss aus den Ertragen der
darUberliegenden Wohnungen sogar quersubventioniert. Drel Wohngeschosse braucht es
auch unter diesem Aspekt Uber dem ebenerdigen Gewerbegeschoss. Auch hier gilt, dass der
Gemeinderat seinen Worten auch Taten folgen lassen muss. Der Zwang zum Gewerbe im
Erdgeschoss hat seinen Preis. Vier Vollgeschosse und eine damit korrespondierende ver-
nuinftige Gebaude- und Firsthohe sind auch unter diesem Aspekt zwingend.

8.

Die Pflicht zur publikumswirksamen Nutzung soll nebst der Glarnerstrasse auch entlang der
Bahnhofstrasse gelten. Diesbeziiglich ist die Absicht des Gemeinderates zu tberdenken. Fir
die Bahnhofstrasse kann es genligen, was an der Glarnerstrasse zwingend ist, als wiinschbar
zu erkldren. Andernfalls besteht die Gefahr, dass bei fehlendem unternehmerischem Bedarf
die Erneuerung der baulichen Substanz an der Bahnhofstrasse unterbleibt. Fir die Fortent-
wicklung der ,, Einkaufsmeile Siebnen” ist die Glarnerstrasse zentral sowie in deren Fortset-
zung die Zircherstrasse auf der Galgener Seite. Eine Differenzierung diesbeziiglich zwi-
schen der Glarnerstrasse und der Bahnhofstrasse ist angezeigt.

0.

Wie gesagt: Dass der Gemeinderat el ne publikumswirksame Nutzung im Erdgeschoss ent-
lang der Glarnerstrasse als zwingend erklért, ist richtig. Gewerbe, Dienstleistung und Handel
sind hier gewollt. Es gentigt aber nicht, die Pflicht zu deklarieren, wenn nicht zugleich in der



Bau- und Zonenordnung die V oraussetzungen geschaffen werden, dass strassenseits Park-
plétze fur die entsprechenden Unternehmen realisiert werden konnen. Dienstleister, Gewer-
be- und Handeltreibende sind darauf angewiesen, dass ihre Kunden in unmittelbarer Néhe
des Geschéfts ihr Fahrzeug parkieren kdnnen. Das Fehlen elner entsprechenden Bestimmung
im Baureglement ist ein Hinweis mehr, dass es dem Gemeinderat an einer stimmigen Vision
fur den Siebner Ortskern fehlt. Verkehrs- und Parklatzfragen gehdren zu einer Vision dazu.

10.

Dass die Ortskerne von Siebnen einerseits und Schiibel bach/Buttikon andererseits je einer
anderen Betrachtungswei se bedirfen, hat der Gemeinderat erkannt. Ausfluss dieser Erkennt-
nisist die neue Differenzierung mit K1, K2 und K3. Wenn nun der Gemeinderat ankiindigt,
er wolle im kommenden Friihling das Auflage- und Einspracheverfahren die Ortsplanung
betreffend durchfihren, dann gehen wir im Moment davon aus, dass der Gemeinderat die
Bau- und Zonenordnung als Ganzes im Auge hat. Ob eine rasche Auflage fur die ganze Ge-
meinde sinnvoll ist, stellen wir in Frage. Dem Vernehmen nach hat der Gemeinderat mit den
Einsprechern in Schiibel bach und Buttikon angemessene L 6sungen gefunden. Das Resultat
durfte die K3-Zone sein. Fir Siebnen und hier die K1-Zone gilt das Gleiche aber nicht. Hier
ist man von einer Lésung, die dem 6ffentlichen Interesse an einem prosperierenden Dorf zu
geniigen vermag, noch ein erhebliches Stiick entfernt. Was den Siebner Ortskern anbelangt,
kame die Auflage des Zonenplans und des revidierten Reglements in der aktuellen Fassung
dem Abbruch der Gesprache gleich. Wir kdnnen uns nicht vorstellen, dass der Gemeinderat
dieswill, wo er doch immer wieder betont, wie wichtig ihm die Teilnahme der Birgerinnen
und Blrger am Prozess der Ortsplanung ist. Wir fordern den Gemeinderat in diesem Sinne
auf, zu prifen, ob sich die Ortsplanung Siebnen vom Verfahren der anderen beiden Ortsteile
abtrennen |&sst. Ein solches Vorgehen drangt sich wohl auch deshalb auf, weil sichin Sieb-
nen auch verkehrstechnische Fragen stellen - Grosskreisel und neue Verkehrsfiihrung im
Bereich Bahnhofstrasse/Kirchenstrasse - die in die Ortsplanung miteinzubeziehen sind. In
Schiibelbach und in Buttikon gibt es, wie wir annehmen, solche Fragen nicht.

11.

Soviel zur Planungszone Dorfkern Siebnen, wie sie der Gemeinderat neu erldsst. Dass es bei
der noch immer ausserst restriktiven Bau- und Zonenordnung bleibt, nehmen wir nicht an.
Sollte dies aber wider Erwarten doch der Fall sein, dann sei dem Gemeinderat schon jetzt
gesagt, dass sein Entscheid finanzielle Folgen in betrachtlicher Hohe nach sich zieht. Nach
wie vor ist die Rickstufung von derzeit funf auf kinftig drei Vollgeschosse radikal. Das
vierte Geschoss im Gestaltungsplan ist fur den einzelnen Grundeigentiimer nichts al's scho-
ner Schein. Ein solch massiver Eingriff in die Eigentimerrechte ware eine materielle Ent-
eignung und die Gemeinde wére entschadigungspflichtig. Der Einsprecher und mit ihm wohl
eine betrachtliche Anzahl weitere Grundeigentiimer missten in diesem Sinneihre finanziel -
len Interessen wahren, wenn der Gemeinderat wider Erwarten an seiner radikalen Lésung
die K1-Zone betreffend festhalten sollte. Dies sei der guten Ordnung und der VolIstandigkeit
halber schon an dieser Stelle gesagt. Ebenfalls sei aber auch nochmals gesagt, dass der Ein-
sprecher viel lieber das begonnene Gesprach mit dem Gemeinderat fortsetzen will. Was der



Gemeinderat jetzt aufgelegt hat, ist die K1-Zone betreffend eiln Zwischenergebnis, das wel-
ter zu entwickeln ist. In diesem Sinne hélt sich der Einsprecher auch fortan zum Gesprach
bereit.

Mit freundlichen Griissen

RA lic. iur. Bruno Kiittel

Einschreiben



