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Art. 1 Rechtsgrundlagen

Der Gemeinderat Freienbach erlasst gestiitzt auf die § 24 und 30 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) und gestiitzt auf Art. 3, 6 und 53 des Bauregle-
ments der Gemeinde Freienbach (BR) den Gestaltungsplan Zentrumsiiberbauung
Bahnhofstrasse fur die Parzellen KTN 613, 614, 615 und 1253, alle Pfaffikon.

Art. 2 Bestandteile

1. Der Gestaltungsplan Zentrumsuberbauung Bahnhofstrasse besteht aus folgenden
Teilen:

a) den verbindlichen Planungsmitteln
e verbindliche Planinhalte des Gestaltungsplanes Mantel- und Hohenbe-
grenzungslinien 1:200, Plan-Nr. 9539-51, vom 30.06.2008.
« Sonderbauvorschriften vom 30.06.2008 / rev. 3.11.2008.

b) den lediglich richtungsweisenden und orientierenden, d.h. nicht ver-

bindlichen Planungsmitteln

« orientierende Planinhalte des Gestaltungsplanes Mantel- und Hohenbe-
grenzungslinien 1:200, Plan-Nr. 9539-51, vom 30.06.2008.

» Gestaltungsplan Kataster 1:500, Kataster bestehende Situation und Ka-
taster mit Richtprojekt, Plan Nr. 9539-50, vom 30.06.2008.

e Erlauterungsbericht vom 30.06.2008 / rev. 3.11.2008.

+ Richtprojekt 1:200 / 1:500, mit Situation, Grundrisse, Ansichten, Schnit-
te und Perspektiven, vom 30.06.2008 / rev. 3.11.2008.

2. Die verbindlichen Gestaltungsplaninhalte sind verpflichtend und auf jeden Fall
einzuhalten. Abweichungen bediirfen einer Anderung des Gestaltungsplanes.

Vorbehalten bleiben die in den Sonderbauvorschriften vorgesehenen moglichen
Abweichungen.

3. Die lediglich richtungsweisenden und orientierenden, d.h. nicht verbindli-
chen Gestaltungsplaninhalte zeigen Bestehendes, Ideen und Maoglichkeiten in-
nerhalb der verbindlichen Angaben des Gestaltungsplanes auf.

Art. 3 Geltungsbereich des Gestaltungsplanes Zentrumsiiberbauung Bahn-
hofstrasse

Der Gestaltungsplan Zentrumsiiberbauung Bahnhofstrasse gilt fir den im Gestal-

tungsplan 1:200, Plan Nr. 9539-51, eingetragenen Perimeter (Gestaltungsplange-
biet) mit 2354 m?.



Art. 4 Zweck

Der Gestaltungsplan Zentrumstiberbauung Bahnhofstrasse bezweckt:
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Schaffung eines neuen attraktiven Quartierzentrums mitten im Dorfzentrum an
der wohl prominentesten und zentralsten Lage in Pfaffikon.

Bauliche Verdichtung mit Zentrumsqualitat im unmittelbaren Nahbereich zum
offentlichen Verkehr (Bahnhof Pfaffikon).

Fortsetzung der geplanten kiinftigen stadtischen Neuliberbauung des benach-
barten Verwo-Areals zur Bahnhofstrasse und Churerstrasse hin.

Verdichtete Bauweise zur haushalterischen Nutzung der beschrankten Bauland-
reserven mit Erfullung der Zentrums- und Verdichtungsabsichten der Zentrums-
zone nach Art. 35 BR.

Grosszugige Erholungsflachen mit Aufwertung der zentralen Wohn- und Ge-
schaftslage.

Trennung von Fussganger- und Fahrverkehr mit Konzentrierung der Erschlies-
sungsbereiche und mit offentlichen Fusswegen.

Unterirdische Haupterschliessung tber die benachbarte Verwo-/Gysko-Uber-
bauung.

Zusammenfassen der Abstellflachen und Garagierungen in der Unterflurgarage

(Tiefgarage) und lediglich maximal 6 oberirdische Kurzzeitparkplatze fur Besu-
cher.

Ermoglichung und Gewahrleistung eines gemeinsamen, zeitgemassen, umwelt-
freundlichen und sparsamen Energiekonzepts, dies auch mit moglichem An-
schluss an die Holzschnitzelheizanlage der angrenzenden Verwo-/Gysko-
Neuuberbauung.

Behindertengerechte Gestaltung der ganzen Uberbauung.

Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts Pfaffikon im Bereich Bahnhofstrasse /
Churerstrasse.



Art. 5 Gestaltungsplanbereiche

Der Gestaltungsplan Zentrumsuberbauung Bahnhofstrasse enthalt gemass Gestal-
tungsplan 1:200, Plan-Nr. 9539-51, folgende verbindlichen Gestaltungsplanberei-
che und Gestaltungsvorgaben:
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Baubereich A1 (siehe Art. 6 SBV)

Baubereich A2 (siehe Art. 6 SBV)

Baubereich B1 (siehe Art. 6 SBY)

Baubereich B2 (siehe Art. 6 SBV)

Baubereich C (siehe Art. 6 SBY)

Baubereich Unterflurgarage (siehe Art. 7 SBV)
Erschliessungsbereich flir Fahrzeuge (siehe Art. 8 SBV)
Erschliessungsbereich Fussganger (siehe Art. 8 SBV)
Bereich Einfahrt PW-Einstellhalle (siehe Art. 8 SBV)
Bereich Ein- und Ausfahrt Bahnhofstrasse (siehe Art. 8 SBV)
Bereich Fusswege z.G. Offentlichkeit (siehe Art. 8 SBV)

. Landflache z.G. Offentlichkeit (siehe Art. 8 SBV)

Sonstiger Umgebungsbereich (siehe Art. 9 SBV)
Hohenbegrenzungslinien (siehe Art. 6 SBV).

Art. 6 Baubereiche A1, A2, B1, BZund C

1

In den Baubereichen A1, A2, B1, B2 und C sind samtliche zonenkonformen
Bauten, Anlagen und Nutzungen nach Art. 35 Abs. 1 BR (Zentrumszone) gestat-
tet, dies mit den maximalen horizontalen (Mantellinien) und vertikalen (Ho-
henbegrenzungslinien betreffend Gebaudehohe und Firsthohe) Ausdehnungen
gemass den verbindlichen Angaben im Gestaltungsplan 1:200, Plan Nr. 9539-51.

Im Baubereich C zwischen den Baubereichen A1 und B1/B2 ist im Erdgeschoss-
bereich auf der ganzen Breite und Lange ein offener Durchgang mit einer lich-
ten Hohe von mindestens 2.7 m frei zu halten (siehe Fusswege zugunsten der
Offentlichkeit nach Art. 8 Abs. 5).

Keller-, Abstell- und Technikraume sind moglichst und grossmehrheitlich in
den Untergeschossen und nicht in den Erdgeschossen anzuordnen, so dass eine
moglichst weitgehende Personen- und Publikumsnutzung der Erdgeschosse mog-
lich ist.

Bei den Dach- und Attikageschossen in den Baubereichen A1 und B1 sind zur
Bahnhofstrasse und zur Churerstrasse hin keine Drittelsaufbauten nach § 60
Abs. 3 lit. b und c PBG gestattet.



In den Baubereichen B1 und B2 hat der Wohnanteil an der anrechenbaren Brut-
togeschossflache dieser Bauten mindestens 30 % zu betragen. In den Bauberei-
chen A2 und C ist kein Wohnanteil vorgeschrieben. Im Baubereich A1 ist ledig-
lich im Dach- oder Attikageschoss Wohnnutzung vorgeschrieben und besteht an-
sonsten keine weitere Wohnanteilverpflichtung.

Technisch und funktionell bedingte Bauten, Anlagen und Gebaudeteile wie
Liftuberbauten, Technikraume, gedeckte und geschlossene Treppenaufgange
aufs Dach, Kamine, Liiftungsrohre, Lichtdeckel, Sonnenkollektoren und transpa-
rent gestaltete Gelander etc. durfen die im Gestaltungsplan 1:200, Plan Nr.
9539-51, festgelegten maximalen Firsthohen Uberschreiten.

Vorbauten wie Vordacher, Balkone und Erker gemass Art. 27 Abs. 5 BR und § 59
Abs. 2 PBG sind ab dem 2. Obergeschoss gestattet. Sie dirfen die Baubereiche
(Mantellinien) allseits um maximal 1,5 m uberschreiten. Beim Gebaudekorper B
(Baubereiche B1 und B2) darf die Lange dieser Vorbauten (ausgenommen Vor-
dacher) nicht mehr als einen Drittel der zugehorigen Fassade, bei der Ostfassa-
de des Gebaudekorpers A (Baubereich A1) hochstens 8 m betragen.

Beziglich dem Verhaltnis der gestatteten Gebaudehohen und den einzuhalten-
den Abstande gilt Art. 11 SBV.

In den Baubereichen A1, A2, B1, BZ und C kann maximal eine Brutto-
geschlossfidche von 4271 m? konsumiert werden, zuziglich eines den Anforde-
rungen von Art. 32 Ziff. 1 BR gerecht werdenden nutzungsfreien Attikageschos-
ses im Baubereich B1.

Art. 7 Baubereich Unterflurgarage

1

Innerhalb der Mantellinie Baubereich Unterflurgarage (Tiefgarage) sind auch
ausserhalb der Baubereiche A1, A2, B1, B2 und C nach Art. 6 SBV unterirdische
Bauten nach § 61 Abs. 2 PBG, dabei insbesondere Keller- und Haustechnikrau-
me, Archive, Lager, Tiefgaragen, Zugangs- und Treppenanlagen etc., gestattet.

Bei schriftlicher Einwilligung des Nachbarn sind dabei unterirdische Bauten bis
an die Grenze gestattet, dies dabei auch Uber die Mantellinie hinaus (8 61 Abs.
3 PBG).

Bezuglich den Abstanden gilt zudem Art. 11 SBV.



Art. 8 Erschliessung / Verkehr / Parkplatze

1 Die Erschliessung der Tiefgarage nach Art. 7 und so die Haupterschliessung
erfolgt {iber die Tiefgarage der westlich angrenzenden Uberbauung Verwo-
/Gysko-Areal (KTN 606 etc.) gemass Gestaltungsplan Verwo-/Gysko-Areal mit
Parkhaus SBB. Der Standort des Erschliessungsanschlusses an die Tiefgarage der
Uberbauung Verwo-/Gysko-Areal ist im Plan Nr. 9539-51 ungefahr und rich-
tungsweisend eingezeichnet.

2 Im Erschliessungsbereich fiir Fahrzeuge gemdss Plan-Nr. 9539-51 sind neben
der Erschliessungsflache Besucherparkplatze und dazugehérende Anlagen ge-
stattet und erfolgt die Erschliessung dieser Besucherparkplatze ab der Bahn-
hofstrasse, dies bei Berucksichtigung des hier zudem nordlich angrenzend be-
stehenden Fahrwegrechts auf der Parzelle KTN 612 (gegenseitiges Fahrweg-
recht).

3 Im Erschliessungsbereich fiir Fussganger gemass Plan-Nr. 9539-51 erfolgen
getrennt vom allgemeinen Fahrverkehr die Fussgangerfiihrungen, inkl. der Fuss-
wege fiir die Offentlichkeit nach Plan-Nr. 9539-51 (siehe Abs. 5). Mit Ausnahme
allfalliger Aussenverkaufsflachen oder betrieblicher Aussenflachen (z.B. Restau-
rant/Café) sind die hier entstehenden Platzflachen allgemein zuganglich. Es
sind hier so befestigte Flachen und generell Anlagen im Zusammenhang mit
diesen Wegen, Platzen und Nutzungen und auch im Zusammenhang mit den Er-
schliessungen von Drittparzellen und mit den Anlieferungen nach Abs. 4 gestat-
tet.

4 Sowohl im Erschliessungsbereich fur Fahrzeuge nach Abs. 2 wie im Erschlies-
sungsbereich fur Fussganger nach Abs. 3 sind Anlieferungen zu den Bauten in
den Baubereichen A1, A2, B1, B2 und C, Containerplatze und deren Erschlies-
sung sowie im Rahmen allfalliger privatrechtlicher Wegrechte die Erschliessung
fur angrenzende Nachbarparzellen, so insbesondere sudlich fur das dort an-
grenzende Verwo-/Gysko-Areal (KTN 606 etc.) und nordlich fur die dort angren-
zende Parzelle KTN 612, gestattet.

5 Die Fusswege zu Gunsten der Offentlichkeit entlang der Bahnhofstrasse und
der Churerstrasse sowie zwischen den Baubereichen A1/A2 und B1/B2 mit An-
schluss an das westliche Verwo-/Gysko-Areal sind im Plan-Nr. 9539-51 beziiglich
der allgemeinen Wegfilihrungen verbindlich, beziiglich der genauen Lage und
Gestaltung jedoch nur richtungsweisend dargestellt. Die genaue Lage und Ge-
staltung der offentlichen Fusswege ist im Baubewilligungsverfahren aufzuzei-
gen.

6 Die Landflache z.G. Offentlichkeit gemass Plan-Nr. 9539-51 ist dem Kanton
Schwyz oder der Gemeinde Freienbach fir die Verbesserung der Strassener-
schliessung (Radius, Strassenflache) zur Verfugung zu stellen.
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Die maximal zulassige Anzahl Abstellplatze in der Unterflurgarage betréagt 60 %
bei Wohnnutzung bzw. 50 % bei Gewerbe- / Dienstleistungsnutzung der gemass
Art. 19 Ziff. 2 lit. a und b BR errechneten Werte. Oberirdisch sind zudem ma-
ximal 6 Kurzzeitparkplatze fur Besucher zulassig.

Mit Annahme der maximal 6 oberirdischen Kurzzeitparkplatze fiir Besucher sind
alle Parkplatze in der Tiefgarage im Baubereich Unterflurgaragen (Tiefgaragen)
nach Art. 7 SBV zu erstellen.

In den beiden Erschliessungsbereichen nach Abs. 2 und 3 sind bei ausgewiese-
nem Bedarf (Baubewilligungsverfahren) auch Nebenbauten nach § 61 Abs. 1
PBG gestattet.

Innerhalb des Gestaltungsplangebiets sind gedeckte Veloabstellplatze fiir Be-
wohner und Besucher zu erstellen.

Im Baubewilligungsverfahren sind mit einer entsprechenden Gesamt-
Umgebungsgestaltung die konkrete Gestaltung und Nutzung all dieser Erschlies-
sungsbereiche und Erschliessungsvorgaben aufzuzeigen.

Art. 9 Sonstiger Umgebungsbereich

1

Der sonstige Umgebungsbereich gemass Plan-Nr. 9539-51 ist fiir private Erho-
lungs- und Griinflachen gemass Art. 10 SBV mit dazu gehorenden Bauten und
Anlagen bestimmt. Gestattet sind hier ebenfalls Nebenbauten nach § 61 Abs. 1
PBG, dies jedoch nur bei ausgewiesenem Bedarf (Baubewilligungsverfahren),
sowie Licht- und Beluftungsschachte, Notausstiege, Fluchtréhren, Zugangsbe-
reiche etc. der darunter liegenden Unterflurgeschosse nach Art. 7 SBV.

Im Zusammenhang mit dem Baugesuch resp. spatestens der Bauausfuhrung ist
dem Gemeinderat ein durch einen Fachmann auszuarbeitende Umgebungsge-
staltung dieses sonstigen Umgebungsbereichs zur Genehmigung einzureichen.

Art. 10 Erholungsflachen

1

Die Grosse der Erholungsflachen nach Art. 22 BR hat mindestens 25% der zu
Wohnzwecken genutzten anrechenbaren Bruttogeschossflachen zu betragen.

Die Erholungsflachen konnen im ganzen Gestaltungsplanbereich, dabei insbe-
sondere jedoch im sonstigen Umgebungsbereich nach Art. 9 SBV, ausgewiesen
werden.



Art. 11 Abstande

1

Die Grenz- und Gebaudeabstdnde ergeben sich aus den im Plan-Nr. 9539-51
definierten Baubereichen, dies vorbehaltlich Abs. 2 bis 8 nachfolgend.

Gegeniiber den westlichen und nordlichen Nachbarparzellen (Zentrumszone)
gehen dabei jedoch die gemass § 59 bis 61 PBG einzuhaltenden Grenz- und Ge-
baudeabstande den gemass Art. 6 SBV in den Baubereichen A1, A2, B1, B2 und
C gestatteten Gebaudehohen vor. Diese Gebaudehohen diirfen also hier gegen-
iber diesen Nachbarparzellen nur insoweit ausgeschopft werden, als dabei die
Abstande nach aussen eingehalten sind oder Abs. 7 oder 8 zur Anwendung ge-
langt.

Gegeniiber den Strassenparzellen der Bahnhofstrasse und der Churerstrasse
dirfen die Bauten in den Baubereichen A1, A2, B1, B2 und C nach Art. 6 SBV
sowie im Baubereich Unterflurgarage nach Art. 7 SBV an die Grenzen der Bau-
bereiche resp. Mantellinien gemass Plan-Nr. 9539-51 gestellt werden, d.h. zu-
sammen mit dem Erlass des Gestaltungsplanes Zentrumsuberbauung Bahn-
hofstrasse legt der Gemeinderat die so hier einzuhaltenden Grenzabstande und
Strassenabstande gemass diesen Baubereichsabstanden mit den zulassigen Vor-
bauten nach Abs. 6 fest (Fassadenflucht), dies gestutzt auf Art. 35 Abs. 6 BR
und Art. 21 Abs. 1 lit. b BR. Bezuglich den Abstanden zum Fahrbahnrand der
Bahnhofstrasse und der Churerstrasse als offentliche Strassen ist dabei alleine
der Strassenabstand anwendbar (§ 68 Abs. 3 PGB, § 41 Abs. 2 StrV). Ein allfallig
erforderliches Einverstandnis mit Bewilligung des Kantons Schwyz als Eigentu-
mer und Strassentrager der Churerstrasse bleibt im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens vorbehalten.

Zwischen den Bauten in den Baubereichen A1 und A2 einerseits und den Bauten
in den Baubereichen B1 und B2 andererseits, verbunden mit den Bauten des Be-
reichs C, bestimmt sich der einzuhaltende Gebaudeabstand gemass dem Ab-
stand zwischen diesen Baubereichen gemass Plan-Nr. 9539-51. Ein weiterer Ge-
baudeabstand ist nicht einzuhalten.

Gegeniiber dem eingedolten Staldenbach im sudlichsten Bereich des Gestal-
tungsplanes ist ein Gewdsserabstand von 3 m gegeniber der Mittelachse der
Eindolung einzuhalten (8 34 Abs. 1 und 3 VVzPBG).

Vorbauten wie Vordacher, Balkone und Erker gemass Art. 27 Abs. 5 BR und § 59
Abs. 2 PBG durfen die Baubereiche (Mantellinien) allseits um maximal 1,5 m
uberschreiten.

Unterirdische Bauten und Nebenbauten durfen nach § 61 PBG mit schriftlicher
Einwilligung des Nachbarn bis an die Grenzen der Parzellen des Gestaltungs-

plangebiets gestellt werden resp. haben ansonsten die Abstande nach § 61 PBG
einzuhalten.
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Bezuglich der moglichen ungleichen Verteilung des Grenzabstandes zu Parzel-
len ausserhalb des Gestaltungsplangebiets gilt § 62 PBG.

Art. 12 Energie

1

Fur die Warmeerzeugung sind umweltfreundliche Heizsysteme (z.B. Warme-
pumpe mit Erdsonden oder Gasheizung oder Holzschnitzelheizung) zu installie-
ren. Die Gebaudehiille ist derart zu dammen, dass der Heizwarmebedarf 5 %
unter dem Grenzwert nach SIA 380/1 liegt.

Zulassig ist auch ein Anschluss an die Holzschnitzelheizanlage der angrenzenden
Verwo-/Gysko-Uberbauung.

Art. 13 Behindertengerechte Gestaltung

Die ganze Uberbauung mit Umgebung ist gemass den heutigen massgebenden Nor-
men so zu gestalten, dass sie auch fur Behinderte zuganglich ist und von ihnen
moglichst gut benutzt werden kann. Die Wohnungen miissen in diesem Sinne behin-
dertengerecht anpassbar sein.

Art. 14 Ausnahmen von der Normalbauweise

Mit dem Erlass des Gestaltungsplanes Zentrumsiiberbauung Bahnhofstrasse werden
in Abweichung von der Normalbauweise folgende Ausnahmen bewilligt (Art. 53 Abs.
3 lit. b BR und § 24 PBG):

d.

Vergrosserung der Gebaudehohe im Baubereich A1 um 4.50 m (17.50 m anstatt
13 m) (Art. 6 SBV).

Vergrosserung der Gebaudehohe in den Baubereichen A2 und B1 um 1.50 m
(14.50 m anstatt 13 m) (Art. 6 SBV).

Vergrosserung der Firsthohe im Baubereich A1 um 4.0 m und mehr (21.0 m zu-
ziglich gestattete beschriebene Dachaufbauten, anstatt 17 m) (Art. 6 SBV).

Vergrosserung der Firsthohe im Baubereich B1 um 1.0 m und mehr (18.0 m zu-
zuglich gestattete beschriebene Dachaufbauten, anstatt 17 m) (Art. 6 SBV).

Reduktion des internen Gebaudeabstandes zwischen den Bauten in den Baube-
reichen A1 und A2 einerseits und den Bauten in den Baubereichen B1 und B2
andererseits (Art. 11 Abs. 4 SBY).
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f. Entfallen und Reduktion des Wohnanteils in den Bauten der Baubereiche A1, A2
und C (Art. 6 Abs. 5 SBV).

Art. 15 Subsidiares Recht

Soweit die vorliegenden Sonderbauvorschriften keine besonderen Bestimmungen
enthalten, gelangen auf das Gestaltungsplangebiet Zentrumsiiberbauung Bahn-
hofstrasse das heute geltende Baureglement (BR) der Gemeinde Freienbach und das
kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) zur Anwendung.

Art. 16 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan Zentrumsiiberbauung Bahnhofstrasse tritt mit der Genehmi-
gung durch den Regierungsrat in Kraft.



