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Hassig Gresch Partner GmbH Architektur- Bauleitung - Bauberatung 

Art. Geltungsbereich und Umfcng 

Art. 2 

Die Sonderbauvorschriften (SBV) gelten fOr das im Gestaltungsplan 
Gewerbezone KTN 3384 Roggenacker, 8808 Pfaffikon umgrenzte 
Gebiet und umfasst e ine Flache von 6 '088 m2. 

2 So fern nachstehend im Gestaltungsplan nicht enders bestimmt, 
gelten die Vorschriften des rechtsgultigen Baureglementes BR der 
Gemeinde Freienbach, sowie das PBG. 

3 Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden planerischen 
Bestandteilen: 

Gestaltungsplanunterlagen 
• Kataster 
• Situation I Baubereiche 
• Hohenbegrenzungslinien 

Richtprojektplanunterlagen 
• Grundriss M02 Tiefgarage 
• Grundriss MO 1 1 . Gewerbegeschoss 
• Grundriss POO 2. Gewerbegeschoss 
• Grundriss PO 1 1 . Burogeschoss 
• Grundriss P02 2. Burogeschoss 
• Grundriss P03 3. Burogeschoss (Attika) 
• Nord- und Sudfassade 
• Schnitte 

Massstab 
1 -500 
1-200 
1-200 

1-200 
1-200 
1-200 
1-200 
1-200 
1-200 
1-200 
1-200 

Planunterlagen datiert vom 25. Februar 2002 

Plan 
0106- 102 
0106 - 104 
0106- 105 

0106- 131 
0106 - 132 
0106- 133 
0106- 134 
0106- 135 
0106- 136 
0106- 150 
0106- 160 

4 Verbindliche Gestaltungsplaninhalte sind, nebst den Sonderbau
vorschriften, d ie in den Gestaltungsplanunterlagen als verbindlich 
eingetragenen Planinhalte. Abweichungen von diesen verbindlichen 
Gestaltungsplaninhalten und den Sonderbauvorschriften bedurfen 
einer Anderung des Gestaltungsplans. 

s Die Richtprojektunterlagen sind richtungsweisend .und zeigen eine 
mogliche Umsetzung des Gestaltungsplanes auf (vgl. Art. 3). 

Zweck und Zielsetzung 

Mit dem Gestaltungsplan Gewerbezone KTN 3384 Roggenacker und 
den dazugeh6rigen Sonderbauvorschriften (SBV) sollen die 
Voraussetzung fur eine Gewerbeuberbauung mit kombinierter 
Gewerbe- und Buronutzung geschaffen werden. 
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Art. 3 

Art. 4 
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2 Zielsetzung: 

• sich in das Orts- und Landschaftsbild e intugende 
Gesamtanlage unter Berucksichtigung der Gewerbezone als 
Larmschutzriegel gegenuber den Wohnzonen 

• einheitllche Formensprache und eine ansprechende 
Aussenraumgestaltung 

• Die Gesamtanlage soli auch behinderten Mitmenschen 
Arbeitsplatzm6glichkeiten anbieten 

• Min. 3% der erforderlichen Parkplatze sind als 
Behindertenparkplatze vorzusehen. 

• Pro Treppenhaus 1st ein rollstuhlgangiges WC einzuplanen. 
• Samtliche Geschoss sind mit einem rollstuhlkonformen Aufzug 

erreichbar. 
• Regelung der Verkehrserschliessung sowie der 

Parkierungsorga nisation. 
• Mind. 50% der erforderlichen Parkplatze sind als uberdeckte 

Tiefgaragenplatze auszufuhren. 
• Getrennte Zugange fur den Fussgangerverkehr. 
• Gegenuber den Nachbarparzellen werden die Vorschrlften 

gemass BR und PBG eingehalten. 

Plcninhalt, Verbindlichkeit 

Aile in der Legende (Gestaltungsplan) unter Verbindlicher Planinhalt 
aufgetuhrten Planelemente sowie die SBV sind verbindlich. 

2 Aile in der Legende (Gestaltungsplan) unter Orientierender Planinhalt 
aufgetuhrten Planelemente und das Richtprojekt sind wegle itend. 

Bezeichnung der Geschosse 

2 

Zum besseren Verstandnis der SBV und der Planunterlagen werden 
orientierende Geschossbezeichnungen verwendet. Ausgangspunkt 
fUr die Geschossbezeichnung 1st das Erdgeschoss (oberes 
Gewerbegeschoss). Dieses Geschoss wird mit Erdgeschoss 
(2. Gewerbegeschoss) POO bezeichnet. 

Die darruberliegenden Geschosse werden mit 1 . Obergeschoss PO 1 
bis 3. Obergeschoss (Attikageschoss) P03 und d ie darunterliegenden 
Geschosse mit 1. Untergeschoss MOl bis 2. Untergeschoss M02 
bezeichnet. 
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Art. 5 
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Bcuvorschriften 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

Das Gestaltungsplangebiet KTN 3384 Roggenacker liegt in der 
Gewerbezone G. 
Die Gesamtflache betragt 6'088 m2. Die Ausnutzungsziffer ist fur 
gewerblich und industriell genutzte Geschossflachen frei . 

Die maximale horizontale Ausdehnung der Bauten ist durch die im 
Gestaltungsplan enthaltenen Baubereiche bestimmt. 

Gegenuber Nachbarparzellen werden die Abstande gemass BR und 
PBG eingehalten ink!. den erforderlichen Mehrlangenzuschlagen. 

lnnerhalb der Mantellinie UG und Einstellhallen sind Tiefgaragen, 
Lager-, Schutz- und Technikraume sowie weitere Nebenraume 
zulassig. 

Zwischen den Baubereichen A (Hauptbau) und B (Unterstand) kann 
der interne Gebaudeabstand reduziert werden. Der Abstand fur die 
Hauptbauk6rpern hat min. 6,00 m zu betragen. 

Die maximal zulassigen Gebaudeh6hen GH und Firsth6hen sind im 
Gestaltungsplan unter Verbindlicher Planinhalt, sowie in den 
H6henbegrenzungslinien aufgefuhrt. 
Die maximalen .Gebaude- und Firsth6hen werden mit maximalen 
H6henkoten in m.u.M. definiert. Die baureglementarischen 
Gebaudeh6hen werden beim Hauptbau talseitig um max. 1 ,80 m 
uberschritten. Bei samtliche ubrigen Fassaden ist die Uberschreitung 
kleiner als 0,70 m. 

Bcu- Bcuteil mcx. zulossige Hohen 
bereich 

Al Attikageschoss P03 FH 481.55 m CJ.M. 
A2 2. Obergeschoss P02 GH 477.55 m.u.M. 
A3 1 . Obergeschoss PO 1 nordseitig GH 474.50 m CJ.M. 

B Unterstand GH 466.80 m CJ.M. 

Die maximale Gebaudelange betragt 73.00 m 

Uberschreitungen der Baubereiche ist, mit Ausnahme von 
Dachvorsprungen, Vordachern und dgl. nicht zulassig. 

Unterschreitungen sind gestattet wenn die Gesamtwirkung nicht 
beeintrachtigt wird. 

Dachvorsprunge und Vordacher durfen max. 1,50 m uber die 
Baubereiche hinausragen (analog BR). 
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Art. 6 

Art. 7 
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11 Technisch bedingte Aufbauten wie Fluchttreppen, Kamlne, 
Liftschachte, Liftmotorenraume, Luftungsanlagen und - kanale , 
Antennenanlagen, Oblichter und dgl. durfen d ie maximal zulassige 
Geb6udeh6he um das technisch erforderliche Mass Oberschreiten 
sofern sie sich ohne erhebliche Beeintrachtigungen ins Gesamtbild 
einfOgen. 

12 lm Bereich Wege, Strassen und Parkplatze sind Treppenanlagen, 
Pflanztr6ge, Stutzmauern, Gelander und dgl. zulassig. Ebenso sind 
eingeschossige Nebenbauten wie Velounterstande, Container
hauschen, Gerateschuppen und dgl. zulassig sofern sie den 
Anforderungen an Nebenbauten gemass § 27 BR entsprechen und 
sie sich gestalterisch in die Gesamtanlage einfOgen. 

13 Flachdacher dOrfen begehbar und benutzbar gestaltet werden. 
Gelander in den begehbaren Bereichen dOrfen die maximal zulassige 
Gebaudeh6he Oberschreiten um der SIA Norm 358 zu entsprechen. 

Ausnchmen 

Die Gebaude- und Firsth6he der Hauptbaute wird um 0,70 m und bei 
der talseitigen Stirnfassade um 1 ,80 m erh6ht und mit Meereskoten 
fixiert. 
Ausnahme gegenOber Art. 43 Abs. 2 BR. 

2 Die Gebaudelange wlrd um 13.00 m verlangert, auf max. 73,00 m. 
Ausnahme gegenOber Art. 43 Abs. 2 BR. 

6abciude-
3 Der interne Gronzabstand zwischen Hauptbaute A und Unterstand B 

kann unterschritten werden. Der minimale Abstand hat jedoch 6,00 m 
zu betragen. Eine Verbindung der beiden Bauteilen zu Erschliessungs
zwecken ist erlaubt. 
Ausnahme gegenOber Art. 43 Abs. 2 BR. 

Gestcltung 

2 

Die Bauten haben sich bezOglich Architektur, Formensprache und 
Volumengliederung sowle Material- und Farbwahl gut in das 
bestehende Orts- und Landschaftsbild einzufugen. Die Fassaden- und 
Dachgestaltung der Gesamtanlage hat nach einheitlichen 
Gestaltungsgrundsatzen zu erfolgen (siehe Richtprojekt). 

Das Farb- und Materialkonzept der GebaudehOile ist der Gemeinde 
im Rahmen der Baubewilligungsverfahren zur Genehmigung 
einzureichen. 
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Art. 8 

Art. 9 

Art. 10 
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3 Bei der Gestaltung der horizontalen und vertikalen Erschliessung sind 
behindertengerechte L6sungen zu wahlen (Aufzugsgr6ssen, 
Turbreiten, etc.) 

Verkehrserschliessung und Pcrkierung 

Die Verkehrserschliessung erfolgt Ober die Strassen Sonnenhof und 
Hinterhofstrasse. Die beiden Erschliessungen sind intern fUr den 
motorisierten Verkehr nicht verbunden, so doss kein Umwegverkehr 
entstehen kann (Umfahrung der Bushaltestellen). 

2 Die Fussgangererschliessung wird weitm6glichst vom motorisierten 
Verkehr getrennt. Die Wege sind entsprechend zu markieren. 

3 Die exakte Linienfuhrung der Wege und Platze ist gegenuber der 
Plandarstellung Ieicht verschiebbar. 

4 Mindestens 50% der nach BR erforderlichen Parkplatze sind 
unterirdisch in Tiefgaragen zu realisieren. 

s Die Park- und Zufahrtsflachen sind entlang der Schindellegistrasse mit 
baulichen Massnahmen abzutrennen. 

6 Der direkt Zugang ab der Schindellegistrasse zum Gestaltungsplan
gebiet ist ausschliesslich fur Fussganger erlaubt. 

Umgebungsgestcltung 

FOr die Umgebungsgestaltung 1st im Baubewilligungsverfahren ein 
Umgebungsplan einzureichen. Dieser muss Angaben uber die 
Endgestaltung der Strassen, Vorplatze. Parkierungsflachen, 
Fussgangerwege, sowie zur Gelandemodulierung (B6schungen. 
Stutzmauem etc.) und zur Rahmenbepflanzung enthalten. 

2 Die Strassen. Wege, Parkplatze sowie die Aus- und Einfahrt zu den 
Einstellhallen sind mit aufeinander abgestimmten Belagsmaterialien 
auszufuhren. 

Entsorgungseinrichtungen 

Loge und Grosse der Entsorgungseinrichtungen sind im 
Baubewilligungsverfahren festzulegen. Anpassungen auf Grund von 
Mieteranforderungen sind nach Rucksprache mit den zustandigen 
Gemeindeorganen jederzeit moglich. 
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Art. 12 
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In krcfttreten 

Der vorliegende Gestaltungsplan Gewerbezone KTN 3384 Roggenacker 
inkl. Sonderbauvorschriften tritt mit der Genehmigung durch den 
Regierungsrat des Kantons Schwyz in Kraft. 
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