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Sonderbauvorschriften Ufenau Park Pfaffikon 

Der Gestaltungsplan umfasst das GrundstUck KTN 754 
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Sonderbauvorschriften (SBV) 

Art. 1 

Rechtsgrundlagen Der Gemeinderat erlasst, gesti..itzt auf das kantonale Saugesetz (PSG) so­
wie das Saureglement (SR) der Gemeinde Freienbach, besondere Gestal­
tungsplanvorschriften fUr eine zweckmassige Nutzung der Parzelle KTN 
754. 

Art. 2 

Geltungsbereich Die Sonderbauvorschriften (SSV) gelten fUr das im Gestaltungsplan 
,Ufenau Park" violett umgrenzte Gebiet. 

Zweck 

Planinhalt, 
Verbindlichkeit 

Sofern nachstehend und im Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt 
wird, gelten die Vorschriften des kantonalen PSG, sowie des rechtsgultigen 
Saureglementes (SR) der Gemeinde Freienbach. 

Art. 3 

Der Gestaltungsplan ,Ufenau Park" mit den Sonderbauvorschriften (SSV) 
bezweckt: 

a) die Sicherung einer hohen stadtebaulichen Qualitat, unter Serucksichtigung 
des stadtebaulichen Richtkonzeptes fUr Pfaffikon SZ. 

b) die Festlegung der grundsatzlichen Anordnung, Organisation und Gestal­
tung der Aussenraume (Wege, Platze, Erholungs- und Spielflachen), um 
gr6ssere zusammenhangende Freiflachen zu erm6glichen. 

c) die Trennung von Fussganger- und Fahrverkehr und die zweckmassige 
Anordnung von Abstell- und Garagenflachen (hauptsachlich unterirdisch). 

d) die haushalterische Sodennutzung dank verdichtetem Sauen. 

e) der haushalterische Umgang mit Energie, durch die Anwendung des Miner­
gie-Standards. 

Art. 4 

Aile in der Legende (Gestaltungsplan) unter ,Verbindlicher Planinhalt" 
aufgefUhrten Planelemente, sowie die SSV sind verbindlich. 
Aile in der Legende (Gestaltungsplan) unter ,Orientierender Planinhalt" auf­
gefi.Jhrten Planelemente, sowie das Richtprojekt sind wegleitend. 
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Oberbauung 

Gestaltung 

Art. 5 

1. Die maximale horizontale Ausdehnung, sowie die Standorte der Haupt­
bauten sind durch die Baubereiche ,Hauptbauten Sud A", Hauptbauten Ein­
fahrt TG" und ,Hauptbauten Nord A bis C" bestimmt. 

2
· Die maxi male horizontale Ausdehnung fOr unterirdische Bauten ist im 

Baubereich ,Untergeschoss" bestimmt. 

3
· Die maximal zulassige vertikale Ausdehnung der Hauptbauten wird durch 

die im Gestaltungsplan definierten Gebaudehohen und Firsthohen be­
stimmt. Die maxi male Gebaude- und Firsthohe betragt fOr die ,Hauptbauten 
Sud A, Nord A und Nord C" maximal 20.00m. lm Baubereich ,Hauptbauten 
Nord B" gilt eine maximale Gebaude- und Firsthohe von 9.00 m. lm Baube­
reich ,Hauptbauten Einfahrt TG" betragt die maximale Gebaude- und First­
hohe 4.50m. 

4
· Vorbauten durfen, gemass Abs. 2 § 59 PBG, die Baubegrenzungslinien 

urn maximal 1.5 m uberragen, wenn dadurch die Gesamtwirkung der Bau­
ten nicht beeintrachtigt wird und das stadtebauliche Richtkonzept beruck­
sichtigt bleibt. Fur den Baubereich ,Hauptbaute Sud A" sind keine Vorbau­
ten zulassig. 

s. Nebenbauten gemass § 61 PBG sind ausserhalb der Baubereiche zulas­
sig, wenn sie sich in das architektonische und stadtebauliche Konzept ein­
gliedern. Die kantonalen Mindestabstande sind einzuhalten . 

6·Technische Aufbauten durfen die maximale Hohenbegrenzung nicht uber­
schreiten. Davon ausgenommen sind standortgebundene lnfrastrukturbau­
teile (wie Liftaufbauten, Kamine, Luftungsrohre, Antennen, Ruckkuhler und 
Sonnenkollektoren). 

Art. 6 

1
· Die aussen sichtbare Fassaden- und Dachgestaltung hat innerhalb eines 

Baubereiches nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen zu erfolgen. 
Es sind nur Flachdacher zulassig. Die endgultige Struktur- und Material­
wahl, sowie die Farbgebung sind im Baubewilligungsverfahren anzugeben. 

2
· Die Baukorper haben in ihrer stadtebaulichen Ausformulierung dem stad­

tebaulichen Richtkonzept zu entsprechen. Sie sollen eine ruhige Form auf­
weisen. 

3
· Die als Attikageschosse bezeichneten obersten Geschosse sind architek­

tonisch in den Hauptbaukorper zu integrieren. Mindestens 40% der Fassa­
denlange des Attikageschosses, sowie mindestens zwei Eckpartien sind 
bundig mit der Fassade des Hauptbaukorpers anzuordnen. Ruckspringende 
Bereiche des Attikageschosses sind mindestens 4.0 m ab der Hauptfassa­
de zuruckzusetzen. 
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Ausnutzung, 
Nutzung 

Verkehr 

Parkierung 

Ri..icksicht auf 
Behinderte 

Umgebung 

Art. 7 

1
. Damit die Attikageschosse nicht anrechenbar sind, ist die Flache eines 

Attikageschosses nach herkommlicher Berechnungsweise des Bauregle­
ments zu bestimmen. Wird die Flache, die fUr ein herkommliches Attikage­
schoss gemass Baureglement zulassig ware, i..iberschritten, so ist das gan­
ze Geschoss fUr die Ausni..itzungsberechnung anzurechnen. 
(siehe Anhang) 

2
. An der Churerstrasse im Baubereich ,Hauptbauten Si..id A" ist im Erdge­

schoss eine publikumsintensive Nutzung zu gewahrleisten. 

Art. 8 

Die Verkehrserschliessung fUr den motorisierten Verkehr erfolgt i..iber die 
Churerstrasse. 
Der Freiraum zwischen den Baubereichen Nord und Si..id bleibt dem Lang­
samverkehr (Fussganger, Velo, Zufahrt, Rettung) vorbehalten . 

Art. 9 

1. Auf Grund der guten OV-Erschliessungsqualitat betragt die maximale zu­
lassige Anzahl von Motorfahrzeugabstellplatzen bei Wohnnutzungen 60% 
und bei Gewerbe-/ Dienstleistungsnutzung 50% des nach Art.19 Ziff.2 BR 
errechneten Wertes. Der Nachweis der Einhaltung ist im Baubewilligungs­
verfahren zu erbringen. 

2
· Mindestens 60% der Parkplatze sind gedeckt zu erstellen. 

3
. Bei einer etappenweisen Realisierung der Oberbauung ist, pro Etappe 

jeweils gleichzeitig die notwendige erforderliche Anzahl von Parkplatzen zu 
erstellen. 

Art. 10 

1
· Die Vorschriften des Behindertengleichstellungsgesetzes (BehiG) und 

der Behindertengleichstellungsverordnung (BehiV) sind gemass den 
Ausfi..ihrungsbestimmungen des Kantons umzusetzen. Die geltende 
Norm SN 521 500 ,Behindertengerechtes Bauen" ist zu beri..icksichtigen. 

2
· Die Wohnungen sind so zu erstellen , dass eine spatere Anpassung an 

die Bedi..irfnisse behinderter Bewohner jederzeit moglich ist. 

Art . 11 

1
. Die Umgebungsgestaltung hat nach einem einheitlichen Konzept zu erfol­

gen und ist im Baubewilligungsverfahren im Massstab 1 :200 vorzulegen. 

2
. Freiflachen sind aile unbebauten Flachen, die weder der Erschliessung 

noch der Parkierung dienen. Diese sind nach einheitlichem Konzept zu 
gestalten und wo sinnvoll zu bepflanzen. Offene Bauten und Anlagen wie 
Sitzplatze, Pergolen, Sti..itzmauern, Wege, Hauszufahrten, Hartbelagsfla-
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Abstellplatze fOr 
Container 

Energie 

Larmschutz 

chen, Aussentreppenanlagen, usw., sowie Kinderspielflachen und Entsor­
gungseinrichtungen sind darin zulassig. Der Gewasserabstand zum einge­
dolten Luegetenbach ist einzuhalten, weitere Nutzungen, bzw. Bauten, An­
lagen sind in diesem Bereich nicht zulassig. 

3
· Die Freiflache zwischen den beiden Baubereichen Nord und SOd ist ge-

m ass dem stadtebaulichen Richtkonzept und den zugehorigen Leitplanen in 
Absprache mit der Gemeinde als zentraler GrCmraum zu gestalten. Insbe­
sondere ist diese Freiflache a Niveau auszubilden und im EG unverbaut of­
fen zu lassen. 

4
· Der zentrale Freiraum kann als Erholungsflache angerechnet werden, 

auch wenn dieser durch die Gemeinde in ein Fussganger- und Radwegnetz 
einbezogen wird. 

s. Der Bereich um den Baubereich ,Hauptbauten SOd A" dient der Ver­
kehrserschliessung des Grundstocks und der Tiefagaragen . In diesem Be­
reich sind zusatzlich Freiflachen und Freiraume moglich . Der Bereich wird 
im Osten und Westen durch die Parzellengrenzen, im Norden durch die 
Churerstrasse und im SOden durch den zentralen Freiraum begrenzt. 

s. Samtlichen Bewohner des Gestaltungsplangebietes zur VerfOgung ste­
henden grosseren und zusammenhangenden Spiel- und Erholungsflachen 
mOssen eine Grosse von mindestens 25% der zu Wohnzwecken genutzten 
Bruttogeschossflache aufweisen. Der Nachweis muss im Baubewilligungs­
verfahren erbracht werden. 

Art. 12 

1·1m Baubewilligungsverfahren ist der Gemeinde ein Entsorgungskonzept 
vorzulegen. 

2
· Die Abstellflachen fOr Container sind in die Umgebungsplanung mit einzu­

beziehen. Die Standorte sind in einem Hauptbau- oder Nebenbaufeld un­
terzubringen. 

Art. 13 

lm Sinne einer nachhaltigen Energienutzung hat das Gebaude mindestens 
die Anforderungen des Minergie ®-Standards zu erfOIIen. Der entspre­
chende Nachweis ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen. 

Art. 14 

Der Larmschutz ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. 

Art. 15 

Abweichungen 1
· Die Anordnung der nicht anrechenbaren Flache (Ermittlung gemass Art.7 

vom Baureglement Abs.1 SBV) in den als Attikageschoss bezeichneten obersten Geschossen 
gemass Art. 6Abs. 3 SBV 
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In krafttreten 

2
· Fur die Baubereiche ,Hauptbauten Sud A" und ,Hauptbauten Nord A und 

C" gilt eine Vergrosserung der Gebaude- und Firsthohe auf 20.00m. 

3
· Die maximal zulassige Anzahl Motorfahrzeugabstellplatze reduziert sich 

auf 60% bei Wohnnutzungen und auf 50% bei Gewerbe- und Dienstleis­
tungsnutzungen des errechneten Wertes gemass Art.19 Ziff.2 BR. 

4
· Eine Oberschreitung der maximalen Gebaudelange von 60 m im Baube­

reich Nord auf 83.80 m ist, unter Berucksichtigung des zweigeschossigen 
Baubereichs Nord 8, moglich. 

Art. 16 

Der Gestaltungsplan ,Ufenau-Park" inkl. Sonderbauvorschriften (SBV) tritt 
mit Genehmigung durch den Regierungsrat des Kantons Schwyz in Kraft. 
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An hang Art. 7, Abs. 1 

Berechnungsschema fUr maxi male nicht anrechenbare Ausnutzung im Attikageschoss 
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