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VI.

Die Gemeinde Freienbach erldsst gestitzt auf §§ 24, 30
des Planungs- und Baugesetzes und auf Art. 6, 36, 53 des

Baureglements die nachstehenden

Sonderbauvorschriften

Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr.
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I Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Abgrenzung und Umfang

1 Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan Ufenaustrasse gilt fur den im Plan
Kataster, GP.01, ersichtlichen Perimeter. Er umfasst das
Grundstiick Kat.-Nr. 531 mit einer Flache von 6'725 m2
und wird im Norden durch die Grundsticke Kat.-Nr. 1426,
1427, 1493, im Osten durch die Grundsticke Kat.-Nr.
1781, 2213, 2827, 2828 und die private Zufahrtstrasse
Kat.-Nr. 1244, im Suden durch das Trottoir und die Kan-
tonsstrasse K3 und im Westen durch die Ufenaustrasse
Kat.-Nr. 1898 begrenzt.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt gemadss Zonenplan
der Gemeinde Freienbach in der Wohn- und Gewerbezone
WG3.

2 Bestandteile

Der Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile und
Planunterlagen:

- Sonderbauvorschriften vom 27.05.2002

- Kataster M1:500 vom 27.05.2002 GP.01
B Situation/Baubereich M1:200 vom 27.05.2002 GP.02
- Hoéhenbegrenzung M1:200 vom 27.05.2002 GP.03

Folgende Beilagen orientieren Uber die Absicht, die Mach-
barkeit und die Vorteile des Gestaltungsplans:

- Erlauterungsbericht mit Richtprojekt vom 27.5.2002
- Ldarmschutznachweis vom 19.04.2002

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr. 531
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Art.

Inhalte/Verbindlichkeit

Die verbindlichen Gestaltungsplaninhalte, wozu neben
den Sonderbauvorschriften die in den Planen GP.01-GP.03
gemass Legende verbindlichen Planangaben gehéren, sind
verpflichtend einzuhalten. Abweichungen bedirfen einer
Anderung des Gestaltungsplanes. Vorbehalten bleiben die
in den Sonderbauvorschriften vorgesehenen madglichen
Abweichungen.

Die in den Planen GP.01-GP.03 gemdss Legende orientie-
renden Planangaben, sowie die Beilagen mit Erldute-
rungsbericht und Richtprojekt sind richtungsweisend und
nicht verbindlich. Sie zeigen eine mogliche Realisierung in-
nerhalb der verbindlichen Regeln des Gestaltungsplans
auf,

Verhaltnis zum Ubergeordneten Recht

Wo in den Sonderbauvorschriften (SBV) nichts anderes
vermerkt ist, gelten das Baureglement (BR) und der Zo-
nenplan der Gemeinde Freienbach, sowie die Ubergeord-
neten Gesetze.

Zweck

Die bestehende Bebauung auf dem Gestaltungsplanperi-
meter genigt den heutigen Nutzungsanforderungen in
vielerlei Hinsicht nicht mehr. Die Gebdude sollen rickge-
baut und durch ein Wohn- und Geschdftshaus ersetzt
werden.

Der Gestaltungsplan bezweckt eine gute Uberbauung des
Areals unter Beachtung der Grundsdtze des Bauregle-
ments (Art. 53, Abs. 2), insbesondere unter Bertcksichti-
gung der folgenden Punkte:

- eine sorgféltige rdumliche und architektonische Ge-
staltung

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr. 531
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Art.

- eine angemessene Beziehung zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung

- getrennter Fussganger- und Fahrverkehr

- zweckmadssiges Zusammenfassen der Abstellflachen
fur Motorfahrzeuge und die Erstellung einer Unterni-
veau-Garage fur mind. 50% der erforderlichen Park-
platze

- Aufwertung der Erschliessungssituation im Quartier
durch die Trennung und Neuordnung des PKW- und
LKW-Verkehrs

- Schaffung eines durchgangigen, gut gestalteten
Fusswegs entlang der Ufenaustrasse der die Fussver-
bindung zur Seeaue aufwertet

- Schaffung der Voraussetzungen fir maogliche Energie-
einsparung durch einen kompakten, verdichteten
Baukérper (geringe Oberfldache)

- Schaffung einer grosseren, zusammenhdngenden
Grunflachen mit Kinderspiel- und Erholungsméglich-
keiten in der Grosse von mind. 25% der anrechenba-
ren BGF fur das Wohnen

Erschliessung und Verkehr

Haupterschliessung

Die verschiedenen Verkehrsbereiche Fussganger, PKW
und LKW sind auf sinnvolle Weise zu entflechten. Die Er-
schliessung hat separat in daflir vorzusehenden Berei-
chen zu erfolgen:

- FOr Fussganger ist ein eigener Bereich entlang der
Ufenaustrasse vorzusehen, welcher an die bestehen-
de Wegfiuhrung anschliesst.

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr. 531
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Art. 4

Art. 5

- Die Haupterschliessung des Grundsticks fur PKW
(Bewohner und Kunden) hat Uber die Ufenaustrasse
zu erfolgen.

- Die Anlieferung fur LKW hat Gber die zu verbrei-
ternde Zufahrtstrasse Kat.-Nr 1244 zu erfolgen.

Abstellplatze

Die erforderlichen Abstellplatze fur Motorfahrzeuge sind
zweckmadssig zusammenzufassen und zu mindestens 50%
als Unterflurgarage zu erstellen.

Neben den Abstellpldtzen in der Unterflurgarage koénnen
im sidwestlichen Teil des Grundsticks, entlang der Ufe-
naustrasse oberirdische Stellplatze flr Kunden, sowie im
dstlichen Teil des Grundstiicks Parkplatze fur Mitarbeiter
erstellt werden,

Fur Velos ist ein geeigneter Abstellplatz einzurichten.

Verkehrs- und Parkierungsanlagen duarfen in ihrer Lage
von der Festlegung im Plan abweichen, soweit sie das
Ubergeordnete Konzept bertcksichtigen.

Planungs- und Bauvorschriften

Ausnutzung

Das Gestaltungsplanareal liegt in der Wohn- und Gewer-
bezone WG 3. Die Gesamtflache von Kat.-Nr. 531 be-
tragt 6'725 m2. Die zur Verbreiterung der Zufahrtstrasse
Kat.-Nr. 1244 auf dem Gestaltungsplanareal vorgesehene
Flache dient nicht zur Erschliessung von Wohneinheiten
und ist deshalb bei der anrechenbaren Landflache nicht in

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr. 531
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Art. 6

Art. 7

Art. 8

Abzug zu bringen. Die anrechenbare Landflache betragt
somit 6'725 m2.

Die fur die Zone WG3 nach Baureglement zuldssige Aus-
nutzungsziffer von 0.70, bei einer gewerblich genutzten
Bruttogeschossflache von mindestens 25% der Gesamt-
geschossfliche, wird mit dem Gestaltungsplan-Bonus um
10% erhoht (Art. 53 BR). Es ergibt sich eine mdégliche
nutzbare Bruttogeschossflache von 5'178 m2.

Nutzung

Innerhalb des Gestaltungsplanperimeters sind Wohn- und
Gewerbebauten mit hochstens massig storenden Betrie-
ben gestattet.

Baubereich

Der im Plan Situation/Baubereich, GP.02, festgelegte
Baubereich definiert den Standort und die maximale hori-
zontale Ausdehnung der Bauten. Die Begrenzungslinien
des Baubereichs durfen nur durch Bauten und Anlagen
nach Art. 12 und 13 der Sonderbauvorschriften Uber-
schritten werden.

Hohenbegrenzung

Die im Plan Hohenbegrenzung, GP.03, festgelegten HG&-
henbegrenzungslinien definieren die maximale vertikale
Ausdehnung der in Art. 7 beschriebenen Bauten. Die Ho-
henbegrenzungslinien dirfen nur durch Bauten und Anla-
gen nach Art. 11, Abs. 4 der Sonderbauvorschriften ber-
ragt werden.

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr. 531
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Art. 9

Art. 10

Art. 11

Grenz- und Gebiudeabstiande

Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz- und Gebdude-
abstande gemdss Baureglement und Zonenplan der Ge-
meinde Freienbach, sowie gemdss der Ubergeordneten
Gesetze.

Gebdudeldngen

Die Gebé&udeldngen sind innerhalb des im Plan Situation/
Baubereich, GP.02, definierten Baubereichs frei.

Geschosszahl, Gebiude- und Firsthohen

Fur den Baubereich gelten folgende Vorschriften:

Geschosszahl

Die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse wird von
drei zulassigen Vollgeschossen (gem. Art. 36 Abs. 2 BR)
auf zwei Vollgeschosse reduziert.

Gebaudehdhe

Der héchste Punkt der Gebiudehdhe darf die Kote 416.50
m.U.M. nicht Uberschreiten.

Firsthohe

Der hochste Punkt der Firsthohe darf die Kote 419.50
m.U.M. nicht Uberschreiten.

Technische Aufbauten

Technisch bedingte Aufbauten oder Gebdudeteile wie
Kamine, Lift- und Treppenkerne, Luftungsanlagen, etc.
werden bei der Bemessung von Gebdude- und Firsthéhen
nicht bertcksichtigt.

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr. 531
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Art. 12

Art. 13

Art. 14

Nebenbauten und unterirdische Bauten

Nebenbauten und unterirdische Bauten sind innerhalb des
gesamten Gestaltungsplanperimeters im Rahmen der
Vorschriften Art. 27 Baureglement Freienbach erlaubt,
sofern sie sich in das Ubergeordnete Konzept einfugen.

Weitere Bauten und Anlagen

Ausserhalb der Baubereiche sind im weiteren Stltzmau-
ern, Lichtschachte, Notausstiege, Kaminanlagen, Flucht-
réhren und Béschungen gestattet.

Vorbauten wie Vorddcher, Dachvorspringe, etc. dirfen
den Baubereich um bis zu 1.50m Uberragen, sofern die
Verkehrssicherheit von Strassen dadurch nicht behindert
wird.

Umgebungsgestaltung

Umgebungsgestaltung

Der Gestaltungsplan bildet die Grundlage fir eine im De-
tail auszuarbeitende Umgebungsgestaltung. Dieses De-
tailprojekt ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
den Behorden vorzulegen.

Die Erschliessungs-, Parkierungs-, Freiflachen und Wege
im Plan Situation/Baubereich, GP.02, sind schematisch
dargestellt. Die exakte Lage und Linienfihrung ist sinn-
gemdss verschiebbar und wird im Rahmen des Baubewil-
ligungsverfahrens an die definitive Ausdehnung des Bau-
korpers innerhalb des Baubereichs angepasst.

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr.531
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Art. 15

Art. 16

Der Grunstreifen entlang der Grenze des Gestaltungs-
planareals zur Parzelle Kat.-Nr. 1781 ist mit einer hek-
kenartigen Bepflanzung zu versehen.

Die Fassade zur Ufenaustrasse ist an geeigneter Stelle
durch die Anpflanzung von Bdumen aufzulockern.

Kinderspiel- und Erholungsfldchen

Auf dem Areal sind gut gestaltete Kinderspiel- und Erho-
lungsflachen anzubieten, deren Gesamtfliche mindestens
25% der zu Wohnzwecken dienenden BGF betragt.

Die Kinderspiel- und Erholungsflaichen werden im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens mit der Umgebungsge-
staltung geplant (siehe Art. 14, Abs. 1 SBV).

Ausnahmen von der Regelbauweise

Ausnahmen

Der Gestaltungsplan weicht teilweise von der Regelbau-
weise ab. Folgende Ausnahmen sind geplant und bewil-
ligt:

- Die fur die Zone WG3 nach Baureglement vorgese-
hene Ausnttzungsziffer wird mit dem Gestaltungs-
plan-Bonus um 10% erhéht

- Die maximal zuldssige Gebdudelange wird von 40m
auf ca. 93m vergrossert (siehe Art. 10 SBV)

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr.531
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VL.

Art. 17

Im Gegenzug

wird die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse
von 3 auf 2 reduziert (siehe Art. 11 SBV)

wird die maximal zulassige Gebdudehohe reduziert
und auf die Kote 416.50 m.G.M. festgelegt (siehe
Art. 11 SBV und Plan GP.03)

wird die maximal zuldssige Firsthohe reduziert und
auf die Kote 419.50 m.i.M festgelegt (siehe Art. 11
SBV und Plan GP.03)

Vollzugsbestimmungen

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan Ufenaustrasse tritt mit der Geneh-
migung durch den Regierungsrat in Kraft.

Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan Ufenaustrasse, Kat.-Nr. 531



