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EINLEITENDE BESTIMMUNGEN

A 1
Abgrenzung
vnd Umfang

Art. 2
Iweck

Der Gestaitungsplan (GP) Churerstrasse 44, 8808 Pfaffikon in
der Gemeinde Freienbach umfasst die Parzelle KTN 624 mit
einer Tellfiiche von 17737 m2 und einen Bereich der Parzelle
KIN 741 mit einer Teilfldche von 160 m2, Der Gestaltungs-
planperimeter weist elne Fliiche von 17897 m2 auf,

Er besteht aus folgenden planerischen Bestandteilen, alle
datiert vom 12. Dezember 2011:

GP-Unterlagen Mst, Plan-Nr,
»  Sonderbauvorschriften
»  Situation / Mantellinien 1:200 0807-1
»  Katasterplan 1:500 0807-2
Richtprojekt Mst,
»  Dosster A3 mit 1:500 / 1:200

Grundirissen, Schnitten, Ansichten und Perspekiiven
»  Erlduterungsbericht

Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den Sonder-
bauvorschiiften die im Gestallungsplan  (Plan-Nr.  0807-1)
genannten verbindlichen Planangaben {siehe Planlegende)
gehd&ren, sind verpflichtend und auf jeden Fali einzuhatten.
Abweichungen bedirfen einer Anderung des Gestaltungs-
planes, Yorbehalten bleiben die in den Sonderbauvorschriften
vorgesehenen maglichen Abweichungen,

Die weiteren nicht verbindlichen Gestaltungsplaninhalte, dies
zum Teil gemdss Legende des Gestaltungsplanes Nr. 0807-1
sowie s@mtliche Richtprojekipléine sind orientierend und
zeigen die Richtung der zukUnfligen Losungen innerhalb der
verbindlichen Angaben des Gestaltungsplanes auf.

Der GP bezweckt eine gute Uberbauung des Areals unter
Beachtung der Grundséitze nach Arf. 53 Abs. 2 BR (BR=
Bavureglement Freienbach) mit folgenden Vorteilen gegeniber
der Normalbauweise:

" Bauliche Verdichtung mit Zentrumsqualitéit im unmittel-
baren Nahbereich zum &ffentlichen Verkehr.
" Fortsetzung der geplanten stédtischen

Neulberbauungen der benachbarten Areale Verwo,
Bahnhofstrasse und Churerstrasse / Rebstocksirasse mit
urbanen Qualitéten.

" Verdichtete Bauweise zur haushdlterischen Nuizung der
beschrinkien Baulandreserven mit Erflllung der Zentrums-
und Verdichtungsabsichten der Zentrumszone nach Art,
35 BR,
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= Angemessene Beziechung zur baulichen und land-
schaftlichen Umgebung.

= Gefrennter Fussgéinger- und Fahrverkehr.

» Sicherstellung der Trotftoirs und o&ffentlichen Fusswege
entlang der Churer- und Rebstockstrasse.

= Optimiertes Erschliessungskonzept mit Konzentrierung der
Ein- und Ausfahrten und damit Verbesserung der Ver-
kehrssicherheit auf der Churerstrasse.

= Gedeckte Garagen fUr mindestens 50% der erstellien
Parkpl&ize.

=__Einhallung —des— Mobilitdiskonzeptes—der Gemeinde
Freienbachund Beschrénkung-derParkplatzzahl

* Einhaltung einer Freiflachenziffer von mind. 55%.

» Ansprechende architektonische wund  grundrissliche
Gestaltung mit hoher Wohnqualitét.

*  Massnahmen zur Energieeinsparung durch umwelf-
freundliche Heizsysteme (z.B. Gasheizung , Warmepumpe
mit Erdsonden oder Sonnenkollektoren) und eine ver-
besserte Warmeddmmung der Gebdudehllle. Es ist der
Minergie-Standard auszuweisen.

* Behindertengerechte Gestaltung von Wohn-/Geschdfts-
haus und Aussenanlagen.

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Art. 3
Baubereiche

In den Baubereichen A und B k&nnen Wohn- und Geschdfts-
hduser realisiert werden. Die Nutzung richtet sich nach den
Vorschriften der Zenfrumszone gem. Art. 35 Abs. 1 BR. Es sind
hdchstens mdassig stérende Betriebe zuldssig. In den Erd- und
Untergeschossen dieser Baubereiche sind auch Nebenrdume
gem. Art. 3 Abs. 2 SBY mdglich. Im Baubereich C kdénnen
oberirdische Parkplaize erstellt werden. Sie sind mit einem
begrinten Dach zu Uberdecken.

Im Baubereich fUr unterirdische Bauten kdénnen Garagen,
Keller- und HaustechnikrGume, Archive, Lager, Tiefgaragen,
Rampen, Zugangswege, Treppendanlagen udgl. erstellt
werden. FUr oberirdische Nutzungen gelten die Angaben
gemdss Gestaltungsplan 0807-1.

Die maximal zul@ssige Ausdehnung der Hauptbauten in den
Baubereichen wird durch die im GP definierten Gebdude- und
Firsththen bestimmt. An der nordseitigen Fassade entspricht
die Gebdudehdhe der Fisthdhe. Die flachenmdssige
Ausdehnung des Attikageschosses richtet sich nach § 60, Ziff.
3, lit. a PBG. Zur Verbesserung des stddtebaulichen
Erscheinungsbildes hat das Attikageschoss an der Nordfassade
entlang der Churerstrasse die Flucht der Hauptfassade gemdss
EG aufzunehmen. Beim Attikageschoss im Baubereich B sind
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Art. 4
Ausnutzung

Art. 5
Erschliessung

Art. 6
Motorfahrzeug-
und Veloabstellpldtze

gegen aussen auf den drei Seiten SUd, Ost und West keine
Drittelsaufbauten nach § 60, Abs. 3, lit. b und c PBG gestattet.

Das Gestaltungsplanareal liegt in der Zentrumszone. Die
Ausnutzungsziffer betrdgt 1.75 inklusive Bonus fir Ge-
staltungspléne. Die maximale Bruttogeschossfléiche bezieht
sich auf die Fldche der Parzelle KTN 624 im Umfang von 17737
m2 und betrégt 3'040 m2. Der geplante Landabtausch und -
Erwerb mit/von der Nachbarparzelle KIN 741 (EigentUmerin
Swiss Life), beeinflusst die Ausnutzungsberechnung nicht. Die
mdogliche Ausnutzung der Parzellen verbleibt auch nach einem
Abtausch oder Landerwerb auf den Stammgrundsticken und
wird grundbuchamtlich gesichert. Die Ausnutzung des Dach-
geschosses wird bei der Ausnutzungsziffer nicht mitberechnet.

Die Haupterschliessung for Motorfahrzeuge, Velos wund
Fussgéinger erfolgt Uber die Churer- und Rebstockstrasse.

Die interne Erschliessung erfolgt im Bereich der Erschlies-
sungsfldchen gem. GP Plan 0807-1. In diesen Bereichen sind
auch oberirdische Parkplédtze, Rabatten, Containerpldize, Be-
pflanzungen udgl. gestattet.

50 % der realisierten Parkplétze werden als gedeckte unter-
irdische PlGtze im Baubereich unterirdische Bauten erstellt.

Oberirdische Parkplétze sind in den entsprechend bezeich-
neten Bereichen gemdss GP Plan 0807-1 zuldssig. Im
Baubereich C sind die oberirdischen Parkpléitze mit einem
begrinten Dach zu Uberdecken.

Die nachzuweisende Anzahl PP ergibt sich aus Art. 19, BR
Freienbach.

(Aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung mit dem OV
kann die nach Arf. 19, BR Freienbach nachzuweisende Menge
der PP um bis zu 50% reduziert werden.)

Im Baubereich unterirdische Bauten oder im Bereich der
Erschliessungsflaichen werden gedeckte Veloabstellpldize
angeordnet,
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Art. 7
Grenz- und
Gebdudeabstéinde

Ar. 8
Strassenabsténde

Art. 9
Gebdudeltingen

Art. 10
Gebdude- und
FirsthGhen
Geschosszahl

Arh. 11
Nebenbauten und
unterirdische Bauten

Die Grenz- und Gebdudeabstinde innerhalb des GP-
Perimeters ergeben sich aus den im Plan 0807-1 definierten
Baubersichen.

GegenUber den Nachbarparzellen gehen dabel jedoch die
gemdss § 59 bis 61 PBG einzuhaltenden Grenz- und Gebdéude-
abstéinde den in den Baubereichen A bis C gemdéss Art, 10 SBY
gestatteten Gebdudehdhen vor. Diese Gebdudehthen
diifen dlso hier gegeniUber diesen Nachbarparzellen nur
insoweit gusgeschépft werden, als dabei die Abstéinde nach
aussen eingehaiten sind.

GegenUber der Churer- und Rebstockstrasse dirfen die
Bauten in den Baubereichen A und B sowie im Baubereich
unterirdische Bauten an die Grenzen der Baubereiche resp.
Mantellinien gemdss Plan-Nr. 0807-1 gestelit werden,

Die Gebdudelidngen sind innerhall der gemdéss Plan 0807-1
definierten Baubereiche frei.

in den Baubereichen gelten folgende Vorschriften:

Baubereich Hbhe Gebfude Hbhe First
A 426,06 M,U,M,
max. 10.00m
B 433.56 M.0.M. 437.56 M.O.M.
max. 17.50m max. 21.50 m
C 419.56 M.U.M.
max. 3.50 m

Die Gebdude- und Firsthdhen kénnen infolge der leichten
Hanglage auf der Talseite gemdss Art. 31 Abs. 7 BR erhdht
werden.

Technisch bedingte Aufbauten oder Gebdudeteile wie
Kamine, Liftaufbauten etc. werden bei der Bemessung von
Gebdude- und Firsthdhen nicht berlcksichtigt.

Die Geschosszahi ist frei.

Grenz- und Gebdudeabstainde fir Vor- und Nebenbauten
sowie unterirdische Bauten ergeben sich aus Art, 27 BR,

Auf dem ganzen GP-Aredl sind Nebenbauten geméss Art. 27
Abs. 1 BR auch ausserhalb der Baubereiche erlaubt,
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Art. 12
Weltere Bauten
und Anlagen

Art, 13
Umgebungsgestaltung

Art. 14
Energleelnsparung

Mit dem Einversttindnis der Nachbarschaft kénnen Neben-
bauten und unierirdische Bauten an die Grenze gestelit
werden, dies auch ausserhalb der Baubereiche,

Mit dem Einverstéindnis der EigentOmer von Parzelle KTN 741
und entsprechenden Dienstbarkeitsverirdigen oder Grenz-
komekturen kdnnen unferirdische Bauten auch UOber die
Parzele KIN 424 hinaus und auf diese Parzelle KIN 741
ausgedehnt werden. Diese vertraglichen Regelungen missen
der Baubehdrde im Rahmen des Baubewiligungsverfahrens
eingereicht werden,

Ausserhalb der Baubereiche A bis C sind Wege, Stlizmavuern,
Lichtschéichte, Notausstiege, Kaminanlagen, Fluchirdhren,
Bdschungen udgl. gestattet.

Vorbauten wie Vorddcher, Balkone inklusive AbstUizungen und
Erker dirfen gem. Art. 27 Abs. 5 BR Freienbach allseitig um 1.50
m Ober die Baubereiche vorspringen. Diese Bestimmung
kommit im Attikageschoss nicht zur Anwendung.

Gréssere auskragende Gebdudeteile gegen die Churerstrasse
sind im orientierenden Bereich fUr Vorbauten mdglich. Die
Auskragung darf maximal 1.50 m betragen und es ist eine
lichte Héhe von mind. 4.5 m zwischen Strasse und Auskragung
zu gewdhrleisten.

Der Gestaltungsplan 0807-1 bildet die Grundlage fir eine
durch einen Fachmann auszuarbeitende Umgebungsgestal-
tung. Dabel ist insbesondere auf eine hochwertige und
differenzierte Gestaltung der aligemein zugdnglichen Dach-
terrasse im Baubereich A Wert zu legen. Dieses Defailprojekt ist
den Behdrden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens
vorzulegen.

Es ist eine Freifldchenziffer von 55 % einzuhalien, wobei die
Dachfléiche des Baubereiches A als Erholungs- und Feifliche
angerechnet werden kann, da sie als allgemein zugéngliche
Terrasse fUr die Wohnungen zu gestalien ist.

FUr die Wirmeerzeugung sind umweltfreundliche Heizsysteme
{z.B. Gasheizung, Wirmepumpe mit Erdsonden oder Sonnen-
kollektoren) zu installieren. Es ist der Minergie-Standard auszu-
weisen.
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ABWEICHUNGEN VON DER REGELBAUWEISE

Art. 15
Ausnahmen / Abweichungen

Der GP Churerstrasse 44, KIN 624, 8808 Pfaffikon, weicht
teilweise von der Regelbauweise ab. Folgende Ausnahmen
sind geplant und bewilligt:

Erhdhung der Gebdude- und Firsthéhen im Baubereich B:

- Erh&hung der Gebd&udehdhe um 4.50 m auf 17.50 m
- Erhéhung der Firsthdhe um 4.50 m auf 21.50 m.

b)

c)

d)

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 16
Subsididres Recht

Art. 17
Inkrafttreten

Gemeinde Freienbach-

Beschrénkung der Ausnutzungsziffer auf 1.75 (exklusive
Nutzung Dachgeschoss).

Einhaltung einer Freifldchenziffer von 55%.

Beim Attikageschoss im Baubereich B sind gegen aussen auf 3
Seiten (SUd, Ost und West) keine Drittelsaufbauten nach § 60
Abs. 3 lit. b und c PBG gestattet. Dieses Attikageschoss darf auf
der Nordseite um maximal 1.50 m von der darunterliegenden
Fassade zurickversetzt werden.

In Fallen, wo die Bestimmungen des Gestaltungsplanes nichts
anderes vorschreiben, gilt das rechtsgUltige Baureglement der
Gemeinde Freienbach (BR) (genehmigt mit RRB 346 am 13. 03.
2001) und das kantonale Planungs- und Baugeseiz (PBG).

Der GP Churersirasse 44, KIN 624, 8808 Pfaffikon, tritt mit der
Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.



