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IWECK UND GELTUNGSBEREICH

Art. 1
Abgrenzung
und Umfang

14, Februar 2006 / F+P, MJ

Der Gestaltungsplan {GP) Rainstrasse Pfaffikon umfasst
eine Fl&iche von 6179 m2 der Parzelle KTN 2904 in der
Gemeinde Freienbach.

Er besteht aus folgenden planerischen Bestandteilen:

GP-Unterlagen Mst. Plan-Nr,
»  Kataster 1:500 9735-1
= Situation / Mantellinien 1:200 9735-2
= Hohenbegrenzungslinien 1:200 9735-3

Richtprojekt Mst,

»  Dossier Ad 1:500 / 1:200

Mit allen Grundrissen, Schnitten
Ansichten und Perspektiven
Total 47 Seiten, Dat. 2. Januar 2002 / rev. 3. Juni 2002

Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den
Sonderbauvorschriften die im Gestaltungspian (Plan-Nr.
9735-2) genannten verbindlichen Planangaben (siehe
Planiegende} sowie die Hohenbegrenzungslinien mit
Gebdude- und Firsthohen (Angaben in Meter Gber
Meer) im Plan Nr, 9735-3 gehdren, sind verpflichtend
und auf jeden Fall einzuhalten. Abweichungen bedur-
fen einer Anderung des Gestaliungsplanes.
Vorbehalten bleiben die in den Sonderbauvorschriften
vorgesehenen moglichen Abweichungen.
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Art. 2
Ziel

ERSCHLIESSUNG / VERKEHR

Die weiteren nicht verbindlichen Gestaltungsplaninhal-
te, dies zum Teil gemass Legende des Gestaltungspla-
nes Nr. 2735-2, dlle nicht verbindlichen Angaben im
Hohenbegrenzungslinienplan Nr. 9735-3, der Kataster-
plan Nr. 2735-1, sowie samtliche Richiprojekipldne sind
richtungsweisend und zeigen nur Moglichkeiten inner-
halb der verbindlichen Angaben des Gestaltungspla-
nes auf.

Der GP Rainsirasse Pfétfikon bezweckt eine gute Uber-
bauung des Areals unter Beachtung der Grundsditze
des Baureglementes [Art. 53, Abs. 2}, insbesondere un-
ter BerUcksichtigung der folgenden Punkte:

»  angemessene Beziehung zur baulichen und land-
schafllichen Umgebung

»  Grossere zusammenhdangende Grinfldchen mit Kin-
derspieimdglichkeiten in der Grosse von mind. 25 %
der anrechenbaren BGF

»  Gefrennter Fussgénger- und Fahrverkehr

»  Gedeckte Garagen fir 80 % der vorhandenen Park-
pléize (inklusive Doppelparkplatze)

»  Massnahmen zur Energieeinsparung durch eine um-
weltfreundliche Heizung (z.B. Gasheizung) und eine
verbesserte Warmeddmmung der Gebdudehille,
Der Projektwert des Heizwdrmebedarfes hat 10 %
unter dem Grenzwert nach SIA 380/1 zu liegen.

»  Mehrleistung im dffentlichen Interesse: Trottoir ent-
lang der Rietbrunnenstrasse

Art. 3
Haupterschliessung

Art. 4
Motorfahrzeug-
und Veloabstellplatze 1.

16. Februar 2006 / F+P, MJ

Die Erschliessung fur Motorfahrzeuge, Velos und Fuss-
géinger erfolgt Ober die bestehende Rain- und Riet-
brunnenstrasse.

In den Baubereichen A4, B, C, D und E liegen Einzel-
oder Sammelgaragen mit insgesamt 57 Parkplaizen
(inklusive Doppelparkplétzen). Die Garagen werden
Uber die bestehenden Erschliessungsstrassen erschlos-
sen. Im Bereich der Garagenvorplaize sowie entlang
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der Erschliessungsstrassen dirfen oberirdische Park-
plétze erstellt werden. Yon allen vorhandenen Park-
pl&tzen (inklusive Doppelparkpldtize) mussen 80 % in
gedeckten Garagen erstelit werden.

in allen Baubereichen kénnen Veloabstellpldize mit
Fahrzeugabstellplaizen in Garagen kombiniert werden .
In den Baubereichen Al und A2 sind fUr die Terrassen-
hduser zusatzlich separate Velordume mit einer FlGche
von total 30 m2 auf Strassenniveau zu erstellen.

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 5
Ausnutzung

Art. 6
Baubereiche

14. Febryar 2006 / F+P, MJ

Das Gestaltungsplanaredt Rainstrasse Pfaffikon liegt in
der 2-geschossigen Wohnzone W2,

Die Gesamtfl&che von KIN 2904 betrdgt 67536 m2.

Der Erschliessungsanteil an der Rietbrunnensirasse be-
fragt 357 m2 und liegt nicht im GP-Perimeter.

Die Landfliche im GP-Perimeter betragt 6 179 m2.

226 m2 Land sind gem. grundbuchamtiicher Dienstbar-
keit mit einer Baubeschrénkung {Ausnutzungstransfer)
belastet. Die ausnutzbare Landfldche im GP-Perimeter
betragt somit 57253 m2.

Gemdss Ausnutzungsberechnung ergibt sich eine mog-
liche nuizbare Brutfogeschossfldche von 27946 m2 inkl.
GP-Bonus {AZ 0.45 plus 10% GP-Bonus).

Bei einer Parzeliierung des GP-Areals sind Nutzungsbe-
schrankungen und -Transfers im Grundbuch anzumer-
ken.

In den Baubereichen Al und A2 kdnnen Terrassenhéu-
ser redlisiert werden. In den Baubereichen B bis D kdn-

nen Mehrfamilienhduser, Doppeleinfamilienhdauser und
Einfamilienh&user realisiert werden.

In den Baubereichen Al, A2, B, C und D sind Wohnnut-
zungen und nicht stérende Betriebe zugelassen. In allen
Baubereichen sind im Erd- oder Untergeschoss Einzel-
oder Sammelgaragen, Keller-, Abstell-, Neben- und
TechnikrGume sowie Schutzraumbauten zugelassen.
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Art. 7
Grenz- und
Gebdudeabstdnde

Art. 8
Gebdudeldngen

Art. 9
Baubereiche

Art. 10
Gebdude- und
Firsthdhen,
Geschosszahl

16. Februar 2006 / F+P, MJ

Im Baubereich A3 kdnnen Nebenbauten, Uberdachun-
gen, mehrgeschossige unferirdische Bauten, Treppen-
anlagen sowie ein Lift, dieser mit einer Grundfldche von
max. 6 m2 und einer Hohe von max. 432 m.U.M, erstellt
werden.

In den Baubereichen A4 und E konnen Garagen, Keller,
Abstell-, Neben- und TechnikrGume, Nebenbauten,
Wintergdrten und gedeckte Sitzpldtze erstellt werden.

Die Grenz- und Gebdudeabstdnde innerhdlb des GP-
Perimeters ergeben sich aus den im Plan 9735-2 defi-
nierten Baubereichen.

Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz- und Ge-
bdudeabstinde gemdss Baureglement und kant. PBG.

Interne Gebdudeabstdinde kdnnen auf folgende mini-
male Masse reduziert werden:

» Beieinem grossen und kleinen Grenzabstand auf mind.
8.50 m,

» Bei zwei kleinen Grenzabstdnden auf mind. 5.00 m.

»  Jwischen zwei Terrassenhauszeilen (Baubereiche Al und
A2} auf mind, 7.00 m.

Innerhalb des ganzen GP-Areals entfdllt die Anwendung
eines infernen Mehrldngenzuschlages.

Die Gebdudeltingen sind innerhatb der gemdss Pian 9735-2
definierten Baubereiche frei.

Die Baubereiche gemdss Gestaltungsplan 9735-2 stellen
horizontale Baubegrenzungsiinien dar, welche Standort und
maximale horizontale Ausdehnung der Hochbauten - und
zwar der entsprechenden Fassadenflucht - bestimmen, und
die nur durch die Bauten und Anlagen nach Arf. 11 und 12
SBV Uberragt werden dirfen.

In den Baubereichen gelten folgende Vorschriften:
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Art. 11
Nebenbauten und
unterirdische Bauten

16. Febbruar 2006 / F+P, MJ

Baubereich Gebdudehohe| Firsththe Geschosszahl

Al Max, 7.70m Max. 10.90 Terrassen-
Hohenkote Hohenkote héuser
Hawus 4 428,40 | Haus 4 431.60

A2 Max. 800 m Max. 11.40 Terrassen-
Hoéhenkote Hohenkote héuser
Haus 8 428,40 |Haus 8 431.60

A3 Max. 3.50m Max, 4.50 1 oberir-
Hohenkote Hohenkote disches
428.25 429.50 Geschoss
* Lift: 432.00

Ad Max. 5.00 m Max. 7.50 2 Vol-
H&henkote Hbhenkote geschosse
420.00 422.50

B Max. 8.80 m Max. 12.00 3 Vol-
Héhenkote Hohekote geschosse
428.20 431.40

C Max. 8.20 m Max, 11.80 3 Voll-
Héhenkote Héhenkote geschosse
429.00 432.60

D Max. 7.50 m Max, 11.10 2 Voll-
Hohenkote Hdhenkote geschosse
431.40 435.00

E Max. 3.50 m Max. 6.00 1 Voli-
H&henkote Hohenkote geschosse
421.00 423.50

Der Bonus fUr Bauten in Hanglage kommt fir die Bemes-
sung der Gebdudehdhe an der talseitigen Fassade ge-
mdss Art. 31/7 BR zus&tziich zur Anwendung.

Technisch bedingte Aufbauten oder Gebdudeteile wie
Kamine, Liftbauten etc. werden bei der Bemessung von
Gebdude- und Firsthéhen nicht berGcksichtigt.

Die Hohenbegrenzungslinien gem. Plan Nr. 9735-3 mit den
Koten in Meereshdhe fir Gebdude- und Firsthdhen stellen
die maximal moglichen vertikalen Ausdehnungen der Bau-
korper dar.

Grenz- und Gebdudeabsténde fir Vor- und Nebenbauten
ergeben sich aus Art, 27 BR.

Auf dem ganzen GP-Areal sind auch ausserhalb der Baube-
reiche Nebenbauten und unterirdische Bauten gemdss Art.
27 BR erlaubt.
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Art. 12
Weitere Bauten
und Anlagen 1.

2.
UMGEBUNGSGESTALTUNG
Art. 13
Umgebungsgestaltung
Art. 14
Kinderspielpldtze 1.

2.

3.

ENERGIEEINSPARUNG

Art. 15
Energieeinsparung

16, Febroar 2006 / F+P, MJ

Mit dem Einverstandnis der Nachbarschaft kdnnen unter-
irdische Bauten an die Grenze gestellt werden, dies auch
ausserhalb der Baubereiche,

Ausserhalb der Baubereiche sind Wege, Stifzmauern,
Gartensitzpléize, oberirdische Parkplatze, Lichtschachte,
Notausstiege, Kaminanlagen, Fluchirhren und Boschun-
gen gestatiet.

Vorbauten wie Vorddacher, Balkone und Erker dirfen allsei-
fig um 1.50 m Uber die Baubereiche vorspringen.

Der Gestaltungsplan 9735-2 bildet die Grundlage fir eine
durch einen Fachmann auszuarbeitende Umgebungsge-
staltung. Dieses Detailprojekt ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens den Behorden vorzulegen.

Auf dem Areal Rainstrasse werden gemdass GP kreativitéts-
fordernde Kinderspielfldchen angeboten.

Es sind gut besonnte und verkehrssichere Kinderspielplatze
zu erstellen, deren Gesamtfliche mindestens 25% der zu
Wohnzwecken dienenden BGF betrégt.

Die Kinderspielficichen, insbesondere solche mit Geréten,
werden nach einem Detailprojekt gestaltet, welches durch
einen Fachmann auszuarbeiten und durch die Gemeinde
zu bewilligen ist {siehe Art. 13 Umgebungsgestaltung).

FOr die Wa&rmeerzeugung sind umweltfreundliche
Heizungen, z.B. Gasheizungen, zu installieren. Die
GebdudehUlien sind derart zu dammen, dass der Heiz-
warmebedarf 10 % unter dem Grenzwert nach SIA 380/1
liegt.
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ALLGEMEINES

Art. 16
Subsidicires Rechi

Art. 17
Verbindlichkeit des
Richtprojektes

In Fallen, wo die Bestimmungen des Gestalfungsplanes
nichts anderes vorschreiben, gilt das Baureglement der
Gemeinde Freienbach und das kantonale Planungs- und
Baugesetz.

Das Richtprojekt ist grundsatziich nicht verbindlich. Bezig-
lich der baulichen Gestaliung gilt Art. 11, BR Freienbach,

AUSNAHMEN VON DER REGELBAUWEISE

Art. 18
Ausnahmen

V6. Februar 2006 f F+P, M}

Der Gestaltungsplan Rainstrasse Piaffikon weicht teilweise
von der Regelbauweise ab, Folgende Ausnahmen sind
geplant und bewilligt:

Unterschreitung der internen Gebdudeabstinde nach Art.
/7 Abs. 35BV.

Befreiung von der Einhaltung des internen Mehrldngenzu-
schiages nach Art. 7 Abs, 4 SBV.

Uberschreitung der baureglementarischen Gebdude- und
Firsthohen nach Art. 10 Abs. 1 SBV:

Maximale Uberschreitung der Geb&udehdhe um 1.80 m
maximale Uberschreitung der Firsthdhe um 2.40 m

{Bonus fur Hangneigung noch nicht berGcksichtigt)

Uberschreitung der Geschosszahl um 1 Volligeschoss in den
Baubereichen B und C nach Art. 10 Abs.1 SBV.




