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ZWECK UND GELTUNGSBEREICH

Abgrenzung
und Umfang: 1. Der Gestaltungsplan (GP) “"Bahnhofareal

Bach'" umfasst eine Gesamtiflache von ca.
5'170 m2 der Parzelle KTN 43 in der
Gemeinde Freienbach,



Ziel
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Das Grundstick wird in einen Teil "ost"
mit ca. 2'140 m2 und in einen Teil "west"
mit ca. 3'030 m2 Flache aufgeteilt.

2. Er besteht aus folgenden planerischen
Bestandteilen:

-1- Gestaltungsplan:

- Grundriss Baubereich 1:500
Gebaudestellung Richtprojekt 1:500
- Aufrisse Baubereich 1:500
- Umgebungsplan, Verkehr 1:200

-2~ Richtprojekt Mst. 1:200:
EG Kote 408.80
UG Kote 405.80

-3~ Richtprojekt Mst. 1:200:
- 1.06 Kote 412.90

-4~ Richtprojekt Mst. 1:200:
- DG Kote 421.30
2./3.06 Koten 415.70 / 418.50

~5- Richtprojekt Mst. 1:200:
~ Schnitt und Ansichten

-6~ Richtprojekt Mst. 1:200:
- Schnitte und Ansichten

Der GP “Bahnhofareal Bach" bezweckt eine gute
Uberbauung der Parzelle unter Beachtung der
Grundsadatze des Baureglements, insbesondere
unter Berilcksichtigqung der folgenden Punkte:

- Das durch die Zentrumszone bezweckte
Schaffen eines Ortszentrums in Hinterbach

- Die Varbesserung der unbefriedigenden
stddtebaulichen Situation.

- Die gebiithrende Bericksichtigung der
offentlichen Bedirfnisse der Bevolkerung von
Bach sowie derjenigen des offentlichen
Verkenrs

- Eine gute architektonische LOsung mit
optimalen Larmschutzmassnahmen



UBERBAUUNGSKONZEPT

Bestehende
Situation

Ortszentrum

Bauten und
Aussenraume
gemass Richt-
projekt

Die Ortschaft Bach ist ein typisches '"Stras-
sendorf", Entlang der Seestrasse reiht sich
Haus an Haus:; weitgehend ohne raumliche Span-
nung. Das bestehende Bahnhofareal prasentiert
sich in diesem Gefige als freie Flache von be-
achtlicher Grosse. Das bestehende Bahnhofs-
gebdude mit GUterschuppen ist schon seit ge-
raumer Zeit selner urspringlichen Funktion
beraubt.

Wegen dem Niveau-Unterschied zwischen Bahn-
geleise und Seestrasse, welcher strassenseitig
von einer mannhohen Stiltzmauer aufgenommen
wird, ist diese freie Flache vom Dorf her
raumlich kaum erfassbar.

Das Grundstick wird sidseitiqg von der Bahn-
linie und nordseitig von der Kantonsstrasse
begrenzt. Es ist dadurch grosser iLdrmbelastung
ausgesetzt.

In unmittelbarer Nachbarschaft des Areals be-
finden sich die Post , vier Restaurants, sowie
eine Metzgerei.

Der Gestaltungsplan "Bahnhof-Areal Bach'" be-
zweckt die Schaffung eines neuen Ortsteilzen-
trums. Er kann in zwel Etappen realisiert wer-
den: 1. Etappe "West" und 2. Etappe "Ost'.

Das Richtprojekt entspricht der raumplane-
rischen Vorgabe der Zentrumszone, Bauten und
Nutzungen mit zentrumsbildender Funktion 2zu
erstellen. Die vorgeschlagene Bebauung gewahr-
lelstet insbesondere eine gqute Nutzungsdurch-
mischung: Sie umfasst R3ume filir BlUros, Laden,
Praxen, Gewerbe, sowie Wohnungen fir die ver-
schiedensten Bedurfnisse. Das geplante Angebot
umfasst Kleinwohnungen, Alters- und Familien-
wohnungen und hat das Ziel den unterschied-
lichen sozialen Bedirfnissen einer Dorfgemein-
schaft gerecht zu werden.

Das Terrain des Areals wird auf das Niveau der
Seestrasse abgesenkt. Zwel Gebaude sind ent-
lang der Bahnlinie angelagert:
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Das westliche Gebaude besteht aus einem durch-
gehenden Sockelgeschoss mit Gewerbenutzung.
Darauf liegen drei viergeschosstge Volumen mit
Wohnungen. Entlang der Bahnlinie erstreckt
sich eine Erschliessungszone iber alle Ge-
schosse und die gesamte Lange der Baute. Diese
Laubengangzone, welche gegen die Geleise ver-
glast ist, Ubernimmt die Funktion einer
Schallsperre. Die beiden Halbhofe zwischen den
Wohnbauten sind so vollstandig vom Schienen-
larm abgeschirmt. Die Erschliessungszone ist
so konziplert, dass sle moglichst transparent
1st und den Durchblick von der Srasse zum Hang
und umgekehrt zulasst.

Das Gstliche Gebdude ist ein finfgeschossiger,
einbundiger Riegelbau. Die Erschliessungszone
ist bahnseitig situlert, die Nutzraume auf die
Strasse ausgerichtet. Das Erdgeschoss nimmt
verschiedene offentlichkeitswirksame Nutzungen
auf: Der Haupteingang des Gebaudes, sowie
Telefonkabinen und offentliche Toiletten, sind
gegen den am ostlichen Rand des Grundstickes
hnefindlichen "Bahnhofplatz" ausgerichtet. Ver-
schiedene Ladenlokale sind ilber eine gedeckte
Zone langs des Gebaudes erreichbar.

Im ersten und zweiten Obergeschoss befinden
sl1ch BlUroraume, 1in den beiden Geschossen
daruber Duplexwohnungen. Letztere sind wegen
der beidseitigen Larmbelastung so gestaltet,
dass die BeliUftung und ein Grossteil der
1chtung lber einen offenen “"Wohnhof"
tfindet.

) 1=
ot
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Das wichtigste Element des Aussenraumes stellt
der vorgeschlagene "Bahnhofplatz" dar. Er kann
als Verweilmdglichkeit, Treffpunkt oder als
Kinderspielplatz dienen. 1hm angelagert sind,
nehen den bereits erwdahnten offentlichen
Nutzungen, Veloabstellplatze, Feststoffsammel-
ctelle und Bushaltestelle.

Der neue Platz wertet den Zugang zu den Gelei-
sen auf, sowie die Fussgangerverbindung zur
Post.

s besteht zusatzlich die MOglichkeit zu einer
strassentubergreifenden Aussenraumgestaltung,
unter Einbezug der Vorzonen zu den Liegen-
schaften Brauerei, Forellenhof und Post.

lwischen den beiden Gebauden und am westlichen
Rand des Grundstiickes sind zwei klelinere
verkehrsfreie Flachen vorgeschlagen, welche
die Vorzonen 2zu den Hauseingangen bilden.
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Uber die einspurige Fahrbahn parallel zur See-
strasse erschliesst der motorisierte Verkehr
das Grundstlick. Die offenen Parkplatze, die
Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage und die ge-
werblichen Warenumschlagzonen sind ihr ange-
lagert.

OFFENTLICHER VERKEHR / VERKEHRSSICHERHEIT

0ffentlicher
Verkehr

Motorfahrzeug-
abstellplatze

1. Die Fussgangerverbindungen zu und von der
S-Bahn-KHaltestelle Bach bleiben erhalten.
Durch das Absenken des gesamten Areals
auf Strassenniveau sind die
Unterfiihrungen besser in die Situation
integriert.

2. FGr den regionalen Busbetrieb kann eine
Haltestelle eingerichtet werden. Der Bus
erreicht diese direkt von Richterswil
her. Fir den Fall, dass am Bahnhof Bach
eine Wendemoglichkeit eingerichtet werden
muss, kann diese iber die grundstucks-
eigene Erschliessungsstrasse erfolgen.

T » Eine Tiefgarage unter den beiden Gebauden
wird Uber eine Einfahrtsrampe auf dem
Teil "west'" von der Seestrasse her
erschlossen. Die Ausfahrtsrampe fuhrt
iber den Teil "ost". Total befinden sich
damit 73 Autoabstellpldtze unterirdisch.

2. Iwischen der Seestrasse und einer
parallel dazu verlaufenden Einbahnstrasse
befinden sich 30 offene Autoabstell-
platze.

3. Flir die Bedirfnisse der Gemeinde konnen
finf offene Parkplatze zum Abhohlen uncdc
Bringen von Bahnreisenden, sowle zum
Ausladen von Feststoffen fiur die
Sammelstelle ausgeschieden werden.

4. Mit diesem Parkplatzangebot befinden sich
70 % der fFahrzeuge in Unterflurgaragen.



Veloabstellpléatze

Fussganger

Kinderspielpléatze
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Entlang dem Zugang "ost” zur S-Bahn-Station
kénnen Offentliche Veloabstellpldtze geplant
werden. Zusatzlich befinden sich bei den
Hauseingangen Veloridume.

In Absprache mit dem Xanton und einem
Verkehrsplaner soll das hangseitige 80 cm
breite Bankett entlang der Seestrasse
aufgehoben werden. Die Landabtretung dieses
Streifens sowie der Abbruch der Mauer zwischen
Seestrasse und Bahnhofplatz sind vor Ein-
reichung des Baugesuchs 2zu regeln. Die
bestehenden Zebrastreifen bleiben erhalten und
erschliessen das Areal fir Fussgdnger. Uber
eine Fussgdngerverbindung entlang der Einbahn-
strasse sind alle Hauseingange erschlossen.

1. Auf dem Bahnhofareal werden gemdss GP
und Richtprojekt verschiedene
kreativitatsfdrdernde Kinderspielpladtze

angeboten.

2. Insgesamt ist eine Flache von 25% der
anrechenbaren BGF von 4540 m2 - also
1135 m2 - auszuscheiden.

3. Folgende Kinderspielméglichkeiten werden

im Richtprojekt angeboten:

- Dorfplatz "ost" ca. 450 m2 Hartbelag
und Kies, z.T. iberdeckte Fléachen,
mit Verweilméglichkeiten fiir die
Offentlichkeit

- Platz "mitte” ca. 200 m2 Hartbelag und
Kies, mit Spielgerdten

- Platz "west" ca. 200 m2 Hartbelag und
Kies, mit Spielgeraten

- Innenhdfe ca. 2 x 150 m2 = 300 m2
begriinte Flachen auf dem Dach des
Erdgeschosses

- Total ca. 1150 m2

Die Kinderspielfldchen werden nach einem
Detailprojekt gestaltet, welches durch
einen Fachmann auszuarbeiten und durch
die Gemeinde zu bewilligen ist.



OFFENTLICHE BEDURFNISSE

Unter der Vorausseztung, dass die Gemeinde
oder weitere Dritte zu einer entsprechenden
vertraglichen Zusammenarbeit bereit sind,
werden die folgenden oO0ffentlichen Bedlurfnisse
in diesem Gestaltungsplan berilcksichtigt:

1.

Im Bereich "ost" kann ganzjahrig ein
Dorfplatz mit ca. 450 m2 als
Verweilmoglichkeit und fur spezielle
Anldsse als Versammlungs- und
Besammlungsort (Fasnacht, Dorfmarkt) zur
Verfigung gestellt werden.

Die offentliche WC-Anlage und eine
Telefonkabine konnen im EG des Gebaudes
"ost" integriert werden.

Die Feststoffsammelstelle kann ebenfalls
auf dem Teilgrundstick "ost" realisiert
werden.

Fiir den regionalen Busbetrieb kann eine
Haltestelle vorgesehen werden.

FUr die BeduUrfnisse der Gemeinde kornen
finf offene Parxkplatze zum Abhohlen und
Bringen von Bahnreisenden, sowle zum
Ausladen von Feststoffen fur die
Sammelstelle ausgeschieden werden.

Eine Vereinbarung uUber Doppelnutzunrng von
welteren offenen Parkplatzen fur grossere
Anldsse oder an Wochenenden 15t denkbar.

Entlang dem Zugang "ost" zur S-Bahn-
Station konnen o0ffentliche
Veloabstellplatze geplant werden.

Das Aufstellen einer Gemeinde-
Informationstafel mit Situationsplan 1ist
moglich.



ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

Ausnutzung

Nutzung

Strassenahstande

Gleisabstadnde

Grenz- und
Gebdudeabstande

Das Bahnhofsareal Bach liegt in der
Zentrumszone Z. Es existiert keine
Ausnutzungsbeschrankung. Das Richtprojekt
nutzt die ganze Parzelle zu 143 % aus.

Die Bauten haben zentrumsbildende Funktion.
Der Teil "ost 1st ein Wohn- und Geschaftshaus
mit publikumsorientierter Nutzung im
Erdgeschoss.

Im Teil "west" befinden sich 1m Erdgeschoss
hochstens massig storende Gewerbebetriebe und
in den oberen Geschossen Wohnungen.

Der Wohnantelil im Neubauprojekt betrdgt 61 %
der gesamten BGF.

Der Strassenabstand fur Bauten entlang der
Kantonsstrasse betragt 6.50 m ab bestehender
Grenze.

Der Gleisabstand fir Bauten sowie auch far
tempordre Einrichtungen wahrend der Bauzeit
entlang Eisenbahnlinien betragt 5 m &b
Gleisachsen.

Im GP wird ein Toleranzbereich von 2 Metern ab
dieser Grenze ausgeschieden um eventuellen
zusdtzlichen bahntechnischen Anforderungen
gerecht zu werden.

1. Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz-
und Gebdudeabstande gemass Baureglement.
Der Grenzabstand betragt somit 50 % der
Gebdudehohe (min. 3 m).

- gegeniiber KTN 1848:
Der eingeschossige Velounterstand entlang
der Grenze hat einen Abstand von 3 m.
Das Gebaude "ost" hat elnen Abstand von
iber 30 m.



Gebdude- und
Firsthohen
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gegenilber KTN 106:

Die massgebende nordwestliche Ecke des
Gebaudes "west"™ hat nach Richtprojekt
eine Fassadenohe von 10.40 m. Dies
ergibt einen Mindestabstand von 5.20 m.
Bei einer maximal erlaubten Gebadudehdhe
von 13 m wiurde sich der Abstand auf
6.50 m vergrossern.

Das Einverstandnis des Eigentumers fur
einen eventuellen Minderabstand liegt
vor.

Interne Getdudeabstdnde sind auf folgende
Masse festgelegt:

Zwischen Gebdude “ost" und "west':

Bei einer maximal erlaubten Gebadaudehohe
von 13 m ist der Abstand auch 13 m.
Unterirdisch sind die beiden Gebaude
miteinander verbunden.

Zzwischen den einzelnen Wohnhausern des
Gebdudes '"west':

Bel einer maximal erlaubten Gebadaudehodhe
von 13 m ist der Abstand auch 13 m.

Das Geladande auf der ganzen Parzelle wird
auf die Kote von 408.80 abgesenkt.Diese
entspricht etwa dem Strassenniveau der
Kantonsstrasse.

Die Gebdaude- und Firsthohen fiur den GP
werden vom obestenenden Terrain des
heutigen Bahnhofplatzes aus berechnet.
Dieses bewegt sich zwischen 411.00 und
411.40 m Uber Meer.

Es dirfen maximal folgende Koten erreicht
werden:

Baubereich “ost": GH: FH:

- Nordfassade 424 .10 428 .10
- Cstfassade 424 .20 428.20
- Stdfassacz 424 .30 428.30
- Westfas:zaosz 424 .20 428.20
Seubersich "west: GH : FH:

- Ngovrdfecsage 424 .05 428.05
- 9stfassade 424.20 428.20
- Siudfaccczes 424.35 428 .35

- Wegtfassade 424.20 428 .20



Geschosszahl

Weitere Bauten
und Anlagen
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Es 1st keine maximale Anzahl Vollgeschosse
vorgeschrieben. Das vorliegende Richtprojekt
beschrankt sich auf ein Erdgeschoss, drei
Obergeschosse und ein Dachgeschoss.

1. Ausserhalb der Baubereiche sind neben
unterirdischen Bauten auch Stiutzmauern,
Einfahrtsrampen, Unterstande,
Sammelstellen, Notausstiege und
Fluchtrohren in den nach Baureglement
festgelegten Dimensionen und Abstdnden
gestattet.

2. Wintergdarten und Balkone durfen gegenlber
internen Gebaudeabstanden um max. 3.0 m
Uber die Baubereiche vorspringen 1m
Ausmass von max. 1/3 der zLgehochrigen
Fassadenlange.

Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz-
und Gebadudeabstdnde gemdss Baureglement.

LARMSCHUTZVORSCHRIFTEN

UMGEBUNGSGESTALTUNG

In larmtechnischer Hinsicht st die Belastung
durch Verkehrslarm der Seestrasse und die
Larmbelastung der Eisenbahn im Bereich Bahnhof
Bdach massgebend. Auf larmschitzende Massnahmen
wird im Gutachten der Firma Martinelli + Menti
AG im Anhang hingewlesen.

Grundsdtzlich sind die Anforderungen der LSV
im vorhandenen Richtprojekt erfiullt.

Der Umgebungsplan bildet die Grundlage fir
eine durch einen Fachmann auszuarbeitende
Umgebungsgestaltung. Dieses Detailprojekt ist
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens den
Behorden vorzulegen,
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ETAPPIERUNG
Grundsatzlich kann das Gebdude "west" in
einer ersten Etappe realisiert werden.
Die Einfahrt in die Tiefgarage dient
voribergehend auch als Ausfahrt. Der
Anschluss an die Kantonsstrasse ist im Rahmen
des Baubewilligungsverfahrens den Behdrden
vorzulegen.

ALLGEMEINES

In Fédllen, wo die Bestimmungen des
Gestaltungsplanes nichts anderes vorschreiben,
gelten das Baureglement der Gemeinde
Freienbach vom 21. Februar 1996 und das
kantonale Planungs- und Baugesetz vom 14. Mai
1987 (Stand 1. Januar 1997)

Ein konkretes Bauprojekt kann im vertretbaren
Rahmen unter Beriicksichtigung der
Sonderbauvorschriften des GP und der
ordentlichen Gesetzgebung vom Richtprojekt
abweichen.





