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qu Hdssig Gresch Pariner GmbH Architektur - Bauleifung — Bauberatung

Art. 1 Geltungskereich und Umfang

1 Die Sonderbauvorschriften (SBV) gelten fur das im Gestaltungsplan
Gewerbezone KIN 3384 Roggenacker, 8808 Pfaffikon umgrenzie
Gebiet und umfasst eine Fidche von 6088 m2.

2 Scfern nachstehend im Gestaltungsplan nicht anders bestimmt,
gelten die Vorschriften des rechtsguitigen Baureglementes BR der
Gemeinde Freienbach, sowle das PBG.

3 Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden planerischen
Bestandteilen:

Gestaltungsplanunteriagen Massstab Plan
« Kataster 1-500 0106 - 102
« Situation / Baubereiche 1-200 0106 - 104
e Hdhenbegrenzungslinien 1-200 0106 - 105

Richfprojektplanunterlagen
s Grundriss MO2 Tiefgarage 1-200 0106 - 131
e Grundriss MO1 1. Gewerbegeschoss 1-200 0106 - 132
» Grundriss PO0 2. Gewerbegeschoss 1-200 0106 - 133
e Grundriss PO1 1. BUrogeschoss 1-200 0106 - 134
e Grundriss P02 2. BUrogeschoss 1-200 0106 - 135
e Grundriss P03 3. BUrogeschoss (Affika) 1-200 0106 - 136
e Nord- und Stdfassade 1-200 0106 - 1580
e Schnitte 1-200 0106 - 160

Planunterlagen datiert vom 25. Februar 2002

4 Verbindliche Gestaltungsplaninhalte sind, nebst den Sonderbau-
vorschriffen, die in den Gestaltungsplanunterlagen als verbindlich
eingefragenen Planinhalte. Abweichungen von diesen verbindlichen
Gestaltungsplaninhalten und den Sonderbauvorschriften bedurfen
einer Anderung des Gestaltungsplans.

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

Art. 2 Zweck und Zielsetzung

1 Mit dem Gestaltungsplan Gewerbezone KTN 3384 Roggenacker und
den dazugehdrigen Sonderbauvorschriften (SBV) scllen die
Voraussetzung flr eine GewerbelUberbauung mit kembinierter
Gewerbe- und BUronutzung geschaffen werden.
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2 Zielsetzung:

e sich in das Orts- und Landschaftsbild einfugende
Gesamtanlage unter BerUcksichtigung der Gewerbezone als
Larmschutzriegel gegentber den Wohnzonen

» einheitliche Formensprache und eine ansprechende
Aussenraumgestaltung

» Die Gesamtanlage soll auch behinderten Mitmenschen
Arbeitsplatzmdéglichkeiten anbieten

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

Pro Treppenhaus ist ein rollstuhigéngiges WC einzuplanen.
Samtliche Geschoss sind mit einem rollstuhlkonformen Aufzug
erreichbar,

+ Regelung der Verkehrserschliessung sowie der
Parkierungsorganisation.

» Mind. 50% der erforderlichen Parkplatze sind als Uberdeckte
Tiefgaragenpldatze auszufuhren.

» Getrennte Zugénge fur den Fussgangerverkehr,

« Gegenlber den Nachbarparzellen werden die Vorschriften
gemdss BR und PBG eingehalten.

Art. 3 Planinhalt, Verbindlichkeit

1 Alle in der Legénde (Gestaltungsplan) unter Verbindlicher Planinhait
aufgefuhrien Planelemente sowie die SBV sind verbindlich.

2 Alle in der Legende (Gestaltungsplan) unter Orientierender Planinhait
aufgefUhrten Planelemente und das Richtprojekt sind wegleitend.

Art. 4 Bezeichnung der Geschosse

1 Zum besseren Verst@ndnis der SBV und der Planunterlagen werden
orientierende Geschossbezeichnungen verwendet. Ausgangspunkt
fur die Geschossbezeichnung ist das Erdgeschoss (oberes
Gewerbegeschoss). Dieses Geschoss wird mit Erdgeschoss
(2. Gewerbegeschoss) PO0 bezeichnet.

2 Die darrtberliegenden Geschosse werden mit 1. Obergeschoss PO
bis 3. Obergeschoss (Attikageschoss) P03 und die darunterliegenden
Geschosse mit 1. Untergeschoss M0O1 bis 2. Untergeschoss M02
bezeichnet.
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Arf. 5 Bauvorschriften

1 Das Gestaltungsplangebiet KTN 3384 Roggenacker liegt in der
Gewerbezone G.
Die Gesamtflache betragt 6°088 m2. Die Ausnutzungsziffer ist far
gewerblich und industriell genufzte Geschossflachen frei.

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

3 GegenUber Nachbarparzellen werden die Abstdnde gemdss BR und
PBG eingehalten inkl. den erforderlichen Mehrldngenzuschlagen.

4 Innerhalo der Mantellinie UG und Einstellhallen sind Tiefgaragen,
Lager-, Schutz- und Technikr&dume sowie weitere Nebenrdume
zulassig.

5 Zwischen den Baubereichen A (Hauptbau) und B (Unterstand) kann

der interne Gebdudeabstand reduziert werden. Der Abstand fur die
Hauptbaukdérpern hat min. 6,00 m zu betragen.

6 Die maximal zulassigen Gebdudehdhen GH und Firsthdhen sind im
Gestaltungsplan unter Verbindlicher Planinhalt, sowie in den
Héhenbegrenzungslinien aufgefuhrt,

Die maximalen Gebdude- und Firsthdhen werden mit maximalen
Héhenkoten in m.U.M. definiert. Die baureglementarischen
Gebdudehdhen werden beim Hauptbau talseitig um max. 1,80 m
Uberschritten. Bei sémtliche Ubrigen Fassaden ist die Uberschreitung
kleiner als 0,70 m.

Bau- Bauteil max. zulGssige Héhen
bereich
Al Attikageschoss P03 FH 481.85 m u.M.
A2 2. Obergeschoss P02 GH 477.55 m.u.M.
A3 1. Obergeschoss POT nordseitig GH 474.50 m u.M.
B Unterstand GH 466.80 m UM,
7 Die maximale Gebdudeldnge betragt 73.00 m
8 Uberschreitungen der Baubereiche ist, mit Ausnahme von

Dachvorsprungen, Vordachern und dgl. nicht zuléssig.

9 Unterschreitungen sind gestattet wenn die Gesamtwirkung nicht
beeinfrachtigt wird,

10 Dachvorspringe und Vorddcher durfen max. 1,50 m Uber die
Baubereiche hinausragen (analog BR).
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1 Technisch bedingte Aufbauten wie Fluchttreppen, Kamine,
Liftschdchte, Liftmotorenréume, Luffungsaniagen und - kandle,
Antennenanlagen, Oblichter und dgl. durfen die maximal zul&ssige
Gebdudehdhe um das technisch erforderliche Mass Uberschreiten
sofern sie sich chne erhebliche Beeintrachtigungen ins Gesamibild
einflgen.

12 Im Bereich Wege, Strassen und Parkpl&tze sind Treppenanlagen,
Pflanztrége, Stitzmauern, Geldnder und dgl. zuléssig. Ebenso sind
eingeschossige Nebenbauten wie Velounterstdnde, Container-
hduschen, Gerafteschuppen und dgl. zuldssig scfern sie den
Anforderungen an Nebenbauten gemass § 27 BR entsprechen und
sie sich gestalterisch in die Gesamtanlage einflgen.

13 Flachd&cher durfen begehbar und benuizbar gestaltet werden.
Gelander in den begehbaren Bereichen durfen die maximal zuldssige
Gebdudehdhe Uberschreiten um der SIA Norm 358 zu entsprechen.

Art. 6 Ausnahmen

1 Die Gebdaude- und Firsthéhe der Hauptbaute wird um 0,70 m und bei
der talseitigen Stirnfassade um 1,80 m erhéht und mit Meereskoten
fixiert.

Ausnahme gegenUber Art. 43 Abs. 2 BR.

2 Die Gebdudeldnge wird um 13.00 m verldngert, auf max. 73,00 m.

Ausnahme gegenUber Art. 43 Abs. 2 BR.
Gebaude-

3 Der interne &ferzabstand 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 gegenUber Art. 43 Abs. 2 BR.

Art. 7 Gestaltung

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

2 Das Farb- und Materialkonzept der Gebdaudehdllle ist der Gemeinde

im Rahmen der Baubewiligungsverfahren zur Genehmigung
einzureichen,
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3 Bei der Gestaltung der horizontalen und vertikalen Erschliessung sind
behindertengerechte Ldésungen zu wahlen (Aufzugsgrossen,
Tarbreiten, efc.)

Art. 8 Verkehrserschliessung und Parkierung

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

2 Die Fussgangererschliessung wird weitmaoglichst vom motorisierten
Verkehr getrennt. Die Wege sind enfsprechend zu markieren.

3 Die exakte LinienfUhrung der Wege und Plafze ist gegenlber der
Plandarstellung leicht verschieblbar.

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

5 Die Park- und Zufahrtsfldchen sind entlang der Schindellegistrasse mit
baulichen Massnahmen abzutrennen,

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

Art. 9 Umgebungsgestaltung

1 FUr die Umgebungsgestaltung ist im Baubewiligungsverfahren ein
Urmngebungsplan einzureichen. Dieser muss Angaben Uber die
Endgestaltung der Strassen, Vorplatze, Parkierungsflachen,
Fussgdngerwege, sowie zur Geladndemodulierung (Bdschungen,
Statzmauern etc.) und zur Rahmenbepflanzung enthalten.

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

Art. 10 Entsocrgungseinrichtungen

Lage und Grésse der Entsorgungseinrichtungen sind im
Baubewilligungsverfahren festzulegen. Anpassungen auf Grund von
Mieteranforderungen sind nach Rlcksprache mit den zustdndigen
Gemeindeorganen jederzeit moglich.
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Art. 12 Inkraftireten

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