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Geltungsbereich 

Zweck 

In halt 

SONDERBAUVORSCHRIFTEN 

GEL TUNGSBEREICH, ZWECK UNO INHAL T 

Art. 1.1 

Diese Vorschriften gelten fUr das im Gestaltungsplan 1 :200 
Plan Nr. 273/001 bezeichneten Gebietes von 16'254 m2 in Wilen. 

Art. 1.2 

Der Gestaltungsplan bezweckt: 

a) Eine bessere Gestaltung der Oberbauung als dies mit der Regel­
bauweise moglich ware, insbesondere eine teilwe ise Erh6hung 
der Geschosszahl, damit zwischen den Bauten mehr Raum und 
Freiflache entsteht. 

b ) Die Realisierung einer einheitlichen und architektonisch uber­
zeugender Oberbauung des Areals unter Beachtung der Grundsatze 
des BR Art. 53, Abs. 2 zur Erhohung der Wohnqualitat. 

c) Die grundsatzliche Anordnung, Organisation und Gestaltung 
der Aussenraume (Strassen, Fusswege, Platze) 

Art . 1.3 

Der Gestaltungsplan ,Wigarten" umfasst: 

a) verbindliche Bestandteile: 

- Gestaltungsinhalte, die im Gestaltungsplan 1:200 Plan 
Nr. 273/001 als verbindlich genannten Planangaben. 

- Sonderbauvorschriften vom 18. Juni 1999 
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Gesetzgebung 

2 

Motorfahrzeuge 

Parkplatze 

b) Wegleitende Bestandteile: 

- Gestaltungsinhalte, die im Gestaltungsplan 1 :200 Plan 
Nr. 273/001 als richtungsweisend genannt werden. 

- Richtprojekt: Eingangsgeschoss Grundriss 1:200 Plan 
Nr. 273/002 

- Richtprojekt: Autoeinstellhalle 1:200 Plan Nr. 273/003 
- Richtprojekt: Ansichten/Schnitte 1 :200 Plan Nr. 273/004 
- Daten zum Richtprojekt. 

Art. 1.4 

Es gelten die einschlagigen Bestimmungen des Planungs- und Bauge­
setzes des Kanton Schwyz, sowie das Baureglement der Gemeinde 
Freienbach, mit den nachfolgend aufgetohrten Ausnahmen. 

ERSCHLIESSUNG I PARKI ERUNG 

Art. 2. 1 

Die Verkehrserschliessung erfolgt im Nordosten des Areals Ober eine 
neu zu erstellende Erschliessungsstrasse von der Wilenstrasse her. 
An dieser 4.50 m breiten Strasse sind die beiden Tiefgaragen, die 
Besucherparkplatze sowie die Notzufahrt angeschlossen. 

Art . 2.2 

Die erforderlichen Parkplatze fur Wohnbauten sowie die Besucherpark­
platze sind im Rahmen der Baubewilligung gemass Art. 19 BR zu er­
bringen. 

- lm Bereich der Erschliessungsstrasse sind mindestens 20 Be­
sucherparkplatze im Freien zu erstellen. 

- Mindestens 80 % der Motorfahrzeugabstellplatze sind in der 
Tiefgarage zu parkieren. 
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Fussganger 

Kinderspielplatze 

3 

Lage und Stellung der 
Bauten 

AusnOtzung 

Art. 2.3 

Der Fussgangerverkehr ist durch ein attraktives Netz von Wegen durch 
die Uberbauung zu fOhren und total vom Motorfahrzeugverkehr zu 
trennen, soweit dies planerisch moglich ist. Die einzelnen Bauten A bis H 
sind durch die Unterniveaugarage oder durch das oberirdische Fussgang­
ernetz rollstuhlgangig zu erschliessen. 

Art. 2.4 

Mindestens 25% der anrechenbaren Bruttowohnflache inkl. Attikage­
schoss sind als Kinderspielplatze und Begegnungsplatze fOr Erwachsene 
auszuweisen. 

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN 

Art. 3 .1 

Die Lage und Stellung der Baubereiche A bis H sind im Gestaltungsplan 
1 :200 Plan Nr. 273/001 bestimmt. Ausgenommen sind Nebenbauten 
gemass Art. 27 BR und Ober die Fassade vorspringende Gebaudeteile 
gemass Art. 25 BR. 

Art. 3.2 

Das Gestaltungsplanareal ,Wigarten" liegt in der Wohn- und Gewerbe­
zone WG3 und in der Freihaltezone F. Die fOr die AusnOtzung anrechen­
bare Landflache betragt 13'885 m2. 

Gemass AusnOtzungsberechnung ergibt sich eine max. nutzbare Brutto­
geschossflache von 9'164 m2 inkl. GP-Bonus. 

Bei einer Parzellierung des GP-Areals sind Transfers und Nutzungs­
beschrankungen im Grundbuch einzutragen. 
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Nutzung 

Gebaudeund 
Grenzabstande 

Ausnahmen 

Gebaude + Firsthohe 

Art. 3 .3 

lm Baubereich A an der Wilenstrasse konnen anstelle von 4 1/2- und 
5 1/2 Zimmerwohnungen auch Gewerberaume gemass Art. 18 BR 
realisiert werden. 

In den Baubereichen B bis H sind 2 bis 5-geschossige Wohnbauten mit 
4 1/2- und 5 1/2 Zimmerwohnungen zu planen. 

Aile Bauten in den Baubereichen A bis H sind mit einem Attikageschoss 
zu erstellen. 

Art. 3 .4 

1. Die Grenz- und Gebaudeabstande innerhalb des GP-Perimeters 
ergeben sich aus dem Gestaltungsplan 1 :200 Plan Nr. 273/001. 

2. Die Grenz- und Gebaudeabstande gegenuber den Nachbargrund­
sti.icken sind einzuhalten. 

3. Die baureglementarischen, internen Gebaudeabstande di.irfen 
gemass GP zwischen den einzelnen Baubereichen unterschritten 
werden. 

4. Der grosse Grenzabstand der Bauten wird an der ostlichen Langs­
fassade gemessen. 

Art . 3 .5 

1 . Die maximale Gebaude- resp. Firsthohe kann gemass Gestaltungs 
plan 1 :200 Plan Nr. 273/001 uberschritten werden. Der Bonus 
fi.ir Bauten an Hanglage kommt gemass Art. 31/6 BR zur Anwen­
dung. 

Maximale Gebaudehohen der einzelnen Baubereiche: 

Baubereich A 10.00 m1 
B: 12.85 m1 (Ausnahme) 
c 10.52 m1 
D: 16.00 m1 (Ausnahme) 
E: 10.70 m1 
F: 16.00 m1 (Ausnahme) 
G 10.25 m1 
H 10.05 m1 

2 . Der Erschliessungskern {Treppenhaus) dart die Mantel lin ie der 
Gebaude- und Firsthohe uberschreiten. 
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Geschosszahl 

Nebenbauten und 
unterirdische Bauten 

Weitere Bauten und 
Anlagen 

4 

Uirmschutzmassnahmen 

3. Technisch bedingte Aufbauten oder Gebaudeteile wie Kamine, Lift­
aufbauten etc. werden bei der Bemessung von Gebaudehohen nicht 
berucksichtigt. 

Art. 3.6 

Die Geschosszahl kann gemass Gestaltungsplan 1 :200 Plan Nr. 273/001 
Oberschritten werden. 

Maximale Geschosszahlen der einzelnen Baubereiche: 

Baubereich A:. 

Art. 3.7 

B: 
C: 
D: 
E: 
F: 
G 
H: 

3 Vollgeschosse + Attikageschoss 
4 Vollgeschosse + Attikageschoss 
3 Vollgeschosse + Attikageschoss 
5 Vollgeschosse + Attikageschoss 
3 Vollgeschosse + Attikageschoss 
5 Vollgeschosse + Attikageschoss 
3 Vollgeschosse + Attikageschoss 
3 Vollgeschosse + Attikageschoss 

(Ausnahme) 

(Ausnahme 

(Ausnahme) 

1 . Grenz- und Gebaudeabstande fur Vor- und Nebenbauten ergeben 
sich aus Art. 27 BR. 

2 . Auf dem ganzen GP-Areal sind Nebenbauten und unterirdische 
Bauten gemass Art. 27 BR erlaubt, im Bereich der Freihaltezone 
gemass Zonenplan jedoch nur Bauten und Anlagen nach Artikel 49 
des Baureglementes. 

3 . Mit dem Einverstandnis der Nachbarschaft konnen unterirdische 
Bauten an die Grenze gestellt werden. 

Art. 3.8 

Ausserhalb der im Gestaltungsplan 1 :200 Plan Nr. 273/001 ver­
massten Baukorpers sind Wintergarten, StOtzmauern, Boschungen, 
Lichtschachte, Notausstiege, Fluchtrohren und Kaminanlagen gestattet, 
im Bereich der Freihaltezone gemass Zonenplan jedoch nur Bauten und 
Anlagen nach Artikel 49 des Baureglementes. 

LARMSCHUTZ 

Art. 4.1 

Gemass Larmschutzprognose von Kuster & Partner AG konnen die 
nach der Larmschutzverordnung (LSV) geforderten Werte einge­
halten werden. Es sind keine Larmschutzmassnahmen notwendig . 
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5. 

Umgebungsgestaltung 

KinderspielpliHze 

6 

Subsidiares Recht 

Verbindlichkeit des 
Richtprojekts 

UMGEBUNGSGESTALTUNG 

Art. 5.1 

Der Richtprojektplan Erdgeschoss 1 :200 Plan Nr. 273/002 bildet 
die Grundlage tor eine Umgebungsgestaltung, die durch einen Garten­
architekten auszuarbeiten ist. Dieses Detailprojekt ist im Rahmen des 
Baubewill igungsverfahrens den Beh6rden vorzulegen. 

Art. 5.2 

1 . Die Flache fOr Kinderspielplatze ist im Gestaltungsplan 1 :200 
Plan Nr. 273/001 verbindlich ausgeschieden. Die Notzu­
fahrt kann in die Spielflache einbezogen werden. 

2. lnsgesamt ist eine Flache von mindestens 25% der gesamten 
Bruttogeschossflache als Kinderspielplatz, Spielstrasse und 
Begegnungsplatz fur Erwachsene auszuscheiden. 

ALLGEMEINES 

Art. 6.1 

1 . In Fallen, wo die Bestimmungen des Gestaltungsplans nichts 
anderes vorschreiben, gilt das aktuelle Baureglement der 
Gemeinde Freienbach und das kantonale Planungs- und Bauge­
setz. 

Art . 6.2 

1. Ein konkretes Bauprojekt kann im vertretbaren Rahmen unter 
Berucksichtigung der Sonderbauvorschriften, des Gestaltungs­
planes und der ordentlichen Gesetzgebung vom Richtprojekt ab­
weichen. 

2 . Bezuglich der Gestaltung und Einordnung gilt Art. 11 BR. 
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Ausnahmen 

AUSNAHMEN VON DER REGELBAUWEISE 

Art. 7.1 

Der Gestaltungsplan ,Wigarten" weicht teilweise von der Regelbauweise 
der Gemeinde Freienbach ab. Folgende Ausnahmen werden bewilligt: 

a) Unterschreitung der internen Grenz- und Gebaudeabstande 
(Art. 3.4 SBV) 

b) Oberschreitung der Gebaudehohen bei den Baubereichen B, D und F. 
(Art. 3.5 SBV) 

c) Oberschreitung der Geschosszahl bei den Baubereichen B, D und F. 
(Art. 3.6 SBV) 




