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EINLEITENDE BESTIMMUNGEN 

Art. 1 
Abgrenzung 
und Umfang 

Art, 2 
Zweck 

1. Der Gestaltungsplan (GP) Churerslrasse 44, 8808 Pfi:iffikon in 
der Gemeinde Freienbach umfasst die Parzelle KTN 624 mil 
einer Teilfli:iche von 1 '737 m2 und einen Bereich der Parzelle 
KTN 7 41 mit einer Teilfli:iche von 160 m2. Der Gestaltungs­
planperimeter weist eine Fli:iche von 1 '897 m2 auf. 

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

GP-Unterlagen 
• Sonderbauvorschriflen 
• Situation I Mantellinien 
• Katasterplan 

Mst. 

1:200 
1:500 

Richtprojekt Mst. 
• Dossier A3 mit 1 :500 I 1 :200 

Plan-Nr. 

0807-1 
0807-2 

Grundrissen, Schnitten, Ansichten und Perspektiven 
• Erli:iuterungsbericht 

3. Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den Sonder­
bauvorschriflen die im Gestaltungsplan (Pian-Nr. 0807-1) 
genannten verbindlichen Planangaben (siehe Planlegende) 
gehiiren, sind verpflichtend und auf jeden Fall einzuhalten. 
Abweichungen bedOrfen einer Anderung des Gestaltungs­
planes. Vorbehalten bleiben die in den Sonderbauvorschriflen 
vorgesehenen miiglichen Abweichungen. 

4. Die weiteren nicht verbindlichen Gestaltungsplaninhalte, dies 
zum Teil gemi:iss Legende des Gestaltungsplanes Nr. 0807-1 
sowie si:imtliche Richtprojektpli:ine sind orientierend und 
zeigen die Richtung der zukOnfligen Liisungen innerhalb der 
verbindlichen Angaben des Gestaltungsplanes auf. 

Der GP bezweckt eine gute Oberbauung des Areals unter 
Beachtung der Grundsi:itze nach Art. 53 Abs. 2 BR (BR= 
Baureglement Freienbach) mit folgenden Vorteilen gegenOber 
der Normalbauweise: 

• Bauliche Verdichtung mit Zentrumsqualiti:it im unmillel-
baren Nahbereich zum iiffentlichen Verkehr. 

• Fortsetzung der geplanten sti:idtischen 
NeuOberbauungen der benachbarten Areale Verwo, 
Bahnhofstrasse und Churerstrasse I Rebstockstrasse mit 
urbanen Qualiti:iten. 

• Verdichtete Bauweise zur haushi:ilterischen Nutzung der 
beschri:inkten Baulandreserven mit ErfOIIung der Zentrums­
und Verdichtungsabsichten der Zentrumszone nach Art. 
35 BR. 
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• Angemessene Beziehung zur baulichen und land­
scha ftlichen Umgebung. 

• Getrennter Fussganger- und Fahrverkehr. 
• Sicherstellung der Trottoirs und offentlichen 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 fOr mindestens 50% der erstellten 
Parkplatze. 

• E:inhaltung des Mobilitatskonzeptes dor Gemeinde 
Freienbach und Beschrankung der Parkpla tzzahl. 

• Einhaltung einer Freiflachenziffer von mind. 55%. 
• Ansprechende architektonische und grundrissliche 

Gestaltung mit hoher Wohnqualitat. 
• Massnahmen zur Energieeinsparung durch umwelt­

freundliche Heizsysteme (z.B. Gasheizung , Warmepumpe 
mit Erdsonden oder Sonnenkollektoren} und eine ver­
besserte Warmedammung der GebaudehOIIe. Es ist der 
Minergie-Standard auszuweisen. 

• Behindertengerechte Gestaltung von Wohn-/Geschafts­
haus und Aussenanlagen. 

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN 

Art. 3 
Bauberelche l. In den Baubereichen A und B konnen Wohn- und Geschafts­

hauser realisiert werden. Die Nutzung richtet sich nach den 
Vorschriften der Zentrumszone gem. Art. 35 Abs. 1 BR. Es sind 
hochstens massig storende Betriebe zulassig. In den Erd- und 
Untergeschossen dieser Baubereiche sind ouch Nebenraume 
gem. Art. 3 Abs. 2 SBV moglich. lm Baubereich C konnen 
oberirdische Parkplatze erstellt werden. Sie sind mit einem 
begrOnten Dach zu Oberdecken. 

2. lm Baubereich fOr unterirdische Bauten konnen Garagen, 
Keller- und Haustechnikraume, Archive, Lager, Tiefgaragen, 
Rampen, Zugangswege, Treppenanlagen udgl. erste llt 
werden. FOr oberirdische Nutzungen gelten die Angaben 
gemass Gestaltungsplan 0807-1. 

3. Die maximal zulassige Ausdehnung der Hauptbauten in den 
Baubereichen wird durch die im GP definierten Gebaude- und 
Firsthohen bestimmt. An der nordseitigen Fassade entspricht 
die Gebaudehohe der Firsthohe. Die flachenmassige 
Ausdehnung des Attikageschosses richtet sich nac h § 60, Ziff. 
3, lit. a PBG. Zur Verbesserung des stadtebaulichen 
Erscheinungsbildes hat das A ttikageschoss an der Nordfassade 
entlang der Churerstrasse die Flucht der Hauptfassade gemass 
EG aufzunehmen. Beim A ttikageschoss im Baubereich B sind 
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Art. 4 
Ausnutzung 

Art. 5 
Erschllessung 

Art. 6 
Motorfahrzeug-
und Veloabstellplatze 

I. 

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 betragt 1.75 inklusive Bonus tor Ge­
staltungsplane. Die maximale Bruttogeschossflache bezieht 
sich auf die Flache der Parzelle KTN 624 im Umfang von 1'737 
m2 und betragt 3'040 m2. Der geplante Landabtausch und -
Erwerb mit/von der Nachbarparzelle KTN 7 41 (EigentOmerin 
Swiss Life), beeinflusst die Ausnutzungsberechnung nicht. Die 
mogliche Ausnutzung der Parzellen verbleibt ouch nach einem 
Abtausch odor Landerwerb auf den StammgrundstOcken und 
wird grundbuchamtlich gesichert. Die Ausnutzung des Dach­
geschosses wird bei der Ausnutzungsziffer nicht mitberechnet. 

Die Haupterschliessung tor Motorfahrzeuge, Velos und 
Fussganger erfolgt Ober die Churer- und Rebstockstrasse. 

2. Die interne Erschliessung erfolgt im Bereich der Erschlies­
sungsflac hen gem. GP Plan 0807-1 . In diesen Bereichen sind 
ouch oberirdische Parkplatze, Rabatten, Containerplatze, Be­
pflanzungen udgl. gestattet. 

1. 50 % der realisierten Parkplatze werden als gedeckte unter­
irdische Platze im Baubereich unterirdische Bouton erstellt. 

2. Oberirdische Parkplatze sind in den entsprechend bezeich­
neten Bereichen gemass GP Plan 0807-1 zulassig. lm 
Baubereich C sind die oberirdischen Parkplatze mit einem 
begrunten Dach zu Oberdecken. 

3. Die Parkplatzanzahl tor Wohn und Buro /Gev;orbonutzungeA 
wird gemass Mobilitatskonzept der Gemeinde freienbach auf 
50% resp. eO% des gem. BR errechneten Bedarfes reduziert. 
Zusatzliche Parkplatze fur den geplanten Garagenbetrieb 
(Ausstellung von !'leu und Occasionsfahrzeugen, Warteplatze 
fOr Service und Reparatur von Kundenfahrzeugen etc.) gelten 
als Gewerbeflache und sind in dieser Parkplatzbilanz nicht zu 
berucksichtigen. 

3. Die nachzuweisende Anzahl PP erg ibt sich aus Art. 19, BR 
Freienbach. 
(Aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindung mit dem OV 
kann die nach Art. 19, BR Freienbach nachzuweisende Menge 
der PP um bis zu 50% reduziert werden.) 

4. lm Baubereich unterirdische Bauten oder im Bereich der 
Erschliessungsflachen werden gedeckte Veloabstellplatze 
angeordnet. 
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Art. 7 
Grenz- und 
Gebaudeabstande 

Art. 8 
Strassenabstande 

Art, 9 
Gebaudelangen 

Art. 10 
Gebaude- und 
Flrsthohen 
Geschosszahl 

Art. 11 
Nebenbauten und 
unterlrdlsche Bauten 

l. Die Grenz- und Gebaudeabstande innerhalb des GP­
Perimeters ergeben sich aus den im Plan 0807-1 definierlen 
Baubereichen. 

2. GegenOber den Nachbarparzellen gehen dabei jedoch die 
gemass § 59 bis 61 PBG einzuhallenden Grenz- und Gebaude­
abstande den in den Baubereichen A bis C gemass Art. 10 SBV 
gestatteten Gebaudehohen vor. Diese Gebaudehohen 
dOrfen also hier gegenOber diesen Nachbarparzellen nur 
insoweit ausgeschopfl werden, als dabei die Abstande nach 
aussen eingehallen sind. 

l. 

GegenOber der Churer- und Rebstockstrasse dOrfen die 
Bauten in den Baubereichen A und B sowie im Baubereich 
unterirdische Bauten an die Grenzen der Baubereiche resp. 
Mantellinien gemass Plan-Nr. 0807-1 gestellt werden. 

Die Gebaudelangen sind innerhalb der gemass Plan 0807-1 
definierten Baubereiche !rei. 

In den Baubereichen gellen folgende Vorschriflen: 

Baubereich Hohe Gebaude Hohe First 
A 426.06 M.O.M. ---

max. 10.00m 
B 433.56 M.O.M. 437.56 M.O.M. 

max. 17.50m max. 21.50 m 
c 419.56 M.O.M. ---

max.3.50m 

Die Gebaude- und Firsthohen konnen infolge der leichten 
Hanglage auf der Talseite gemass Art. 31 Abs. 7 BR erhoht 
werden. 

2. Technisch bedingle Aufbauten oder Gebaudeteile wie 
Kamine, Liflaufbauten etc. werden bei der Bemessung von 
Gebaude- und Firsthohen nicht berOcksichtigt. 

3. Die Geschosszahl is! !rei. 

l. Grenz- und Gebaudeabstande tor Vor- und Nebenbauten 
sowie unterirdische Bauten ergeben sich aus Art. 27 BR. 

2. Auf dem ganzen GP-Areal sind Nebenbauten gemass Art. 27 
Abs. 1 BR ouch ausserhalb der Baubereiche erlaubl. 
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Art. 12 
Wellere Baulen 
und Anlagen 

Art. 13 
Umgebungsgestaltung 

Art. 14 
Energleeinsparung 

3. Mil dem Einversti:indnis der Nachbarschafl kiinnen Neben­
bauten und unterirdische Bauten an die Grenze gestelll 
werden, dies ouch ausserhalb der Baubereiche. 

4. Mil dem Einversli:indnis der Eigentomer von Parzelle KTN 7 41 
und entsprechenden Dienstbarkeitsvertri:igen oder Grenz­
korrekturen konnen unterirdische Bauten ouch Ober die 
Parzelle KTN 624 hinaus und auf diese Parzelle KTN 7 41 
ausgedehnt werden. Diese vertraglichen Regelungen mOssen 
der Baubehorde im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens 
eingereicht werden. 

1. Ausserhalb der Baubereiche A bis C sind Wege, Stotzmauern, 
Lichtschi:ichte, Nolausstiege, Kaminanlagen, Fluchtrohren, 
Biischungen udgl. gestattet. 

2. Vorbauten wie Vordi:icher, Balkone inklusive Abstotzungen und 
Erker dOrfen gem. Art. 27 Abs. 5 BR Freienbach allseitig um I .50 
m Ober die Baubereiche vorspringen. Diese Beslimmung 
kommt im Allikageschoss nicht zur Anwendung. 

3. Grossere auskragende Gebi:iudeteile gegen die Churerstrasse 
sind im orientierenden Bereich tor Vorbauten moglich. Die 
Auskragung dart maximal 1.50 m belragen und es is! eine 
Iichte Hiihe von mind. 4.5 m zwischen Strasse und Auskragung 
zu gewi:ihrleisten. 

1. Der Geslaltungsplan 0807-1 bildel die Grundlage tor eine 
durch einen Fachmann auszuarbeilende Umgebungsgeslal­
tung. Dabei is! insbesondere auf eine hochwerlige und 
differenzierte Geslaltung der allgemein zugi:inglichen Dach­
terrasse im Baubereich A Wert zu legen. Dieses Detailprojekt ist 
den Behiirden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens 
vorzulegen. 

2. Es is! eine Freifli:ichenziffer von 55 % einzuhalten, wobei die 
Dachfli:iche des Baubereiches A als Erholungs- und Freifli:iche 
angerechnet werden kann, do sie als allgemein zugi:ingliche 
Terrasse tor die Wohnungen zu gestalten ist. 

FOr die Wi:irmeerzeugung sind umweltfreundliche Heizsysteme 
(z.B. Gasheizung, Wi:irmepumpe mit Erdsonden oder Sonnen­
kollektoren) zu installieren. Es is! der Minergie-Standard auszu­
weisen. 
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ABWEICHUNGEN VON DER REGELBAUWEISE 

Art. 15 
Ausnahmen I Abwelchungen Der GP Churerstrasse 44, KTN 624, 8808 Pfaffikon, weicht 

teilweise von der Regelbauweise ab. Folgende Ausnahmen 
sind geplant und bewilligt: 

a) Erhohung der Gebaude- und Firsthohen im Baubereich B: 

- Erhohung der Gebaudehohe um 4.50 m auf 17.50 m 
- Erhohung der Firsthohe um 4.50 m auf 21.50 m. 

b) Reduktion der Parkplatze gemass Mobilitatskonzept der 
Gemeinde Freienbach. 

b) Beschrankung der Ausnutzungsziffer auf 1.75 (exklusive 
Nutzung Dachgeschoss). 

c ) Einhaltung einer Freiflachenziffer von 55%. 

d) Beim Attikageschoss im Baubereich B sind gegen aussen auf 3 
Seiten (SOd, Ost und West) keine Drittelsaufbauten nach § 60 
Abs. 31it. b und c PBG gestattet. Dieses Attikageschoss darf auf 
der Nordseite um maximal 1.50 m von der darunterliegenden 
Fassade zurOckversetzt werden. 

SCHLUSSBESTIMMUNGEN 

Art. 16 
Subsldlcres Recht 

Art. 17 
lnkrafttreten 

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

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


