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IWECK UND GELTUNGSBEREICH

Art. 1

Abgrenzung

und Umfang 1. Der Gestaltungsplan Kapellrain Etappe Il in Wilen
(nachfolgend GP Kapellrain genannt) umfasst eine
Fldche von 4°614 m2 der Parzelle KTN 3180 in der Ge-
meinde Freienbach.

2.  Er besteht aus folgenden planerischen Bestandteilen
(alle datiert vom 26. Mai 2003):

GP-Unterlagen Mst. Plan-Nr.
e Kataster 1:500 9917-50
= Situation / Mantellinien 1:200 9917-51
=  Héhenbegrenzungslinien 1:200 9917-52

Richtprojekt Mst.

= Dossier A4 1:500 / 1:200 / 1:250

Mit allen Grundrissen, Schnitten,

Ansichten und Perspektiven Total 3% Seiten,

3. Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den
Sonderbauvorschriften die im Gestaltungsplan Nr. 9917-
51 genannten verbindlichen Planangaben (siehe Plan-
legende) sowie die Hohenbegrenzungslinien mit Ge-
bdude- und Firsthdhen im Plan Nr. 9917-52 gehdren,
sind verpflichtend und auf jeden Fall einzuhalten. Ab-
weichungen bedUrfen einer Anderung des Gestal-
tungsplanes. Vorbehalten bleiben die in den Sonder-
bauvorschriften vorgesehenen moglichen Abweichun-
gen.

26, Mai 2003 / F+P, MJ
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4.  Die weiteren nicht verbindlichen Gestaltungsplaninhal-
te, (dies zum Teil gemdass Legende des Gestaltungspla-
nes Nr. 9917-51), und sémtliche Richtprojektpldane sind
richtungsweisend und zeigen nur Moglichkeiten inner-
halb der verbindlichen Angaben des Gestaltungspla-

nes auf.
Art. 2
Ziel Der GP Kapellrain bezweckt eine gute Uberbauung des
Areals unter Beachtung der Grundsatze des Bauregle-
mentes (Art. 53, Abs. 2), dies insbesondere mit folgen-
den Vorteilen gegenUber der Normalbauweise:
=  Angemessene Beziehung zur baulichen und land-
schaftichen Umgebung.
= Grossere zusammenhdangende GrunflGechen mit Kin-
derspielmdglichkeiten in der Grosse von mind. 25 %
der anrechenbaren BGF fUr Wohnnutzungen.
= Geftrennter Fussgdnger- und Fahrverkehr.
= Unterniveaugaragen fur mind. 85 % der erforderli-
chen Pflichtparkplatze.
= Massnahmen zur Energieeinsparung durch eine
umweltfreundliche Heizung (z.B. Gasheizung) und
eine verbesserte Warmeddmmung der Gebdude-
hUlle. Der Projektwertdes Heizwdrmebedarfes hat 10
% unter dem Grenzwert nach SIA 380/1 zu liegen.
= PreisgUnstiger Wohnraum fUr Familien durch eine
verdichtete Bauweise mit einfachen Baukdrpern.
= |m Interesse der Offentlichkeit und zum Schutz des
Landschaftsbildes soll auf die Uberbauung der
Hangkrete im nérdlichen GrundstUcksbereich
verzichtet werden.
ERSCHLIESSUNG / VERKEHR
Art. 3
Haupterschliessung Die Erschliessung fUr Motorfahrzeuge erfolgt Uber die

bestehende Erschliessungsstrasse (Konradshalde). Ab
dem bestehenden Wendeplatz fihrt die Erschliessung
unterirdisch Uber die Tiefgarage der Uberbauung Ka-
pellrain Etappe | zur Tiefgarage der Etappe II. Das ent-
sprechende Fahrwegrecht ist im Grundbuch eingetra-
gen. Die Erschliessung fur Fussgénger erfolgt Uber die
Konradshalde oder den Konradsweg.

26. Mai 2003 / F+P, MJ
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Art. 4
Motorfahrzeug- und
Veloabstellplatze

Im Baubereich D liegt eine zentrale Tiefgarage. Die Ga-
rage wird Uber die bestehende Erschliessungsstrasse
Konradshalde via Tiefgarage Etappe | erschlossen. Im
Bereich des bestehenden Wendeplatzes liegen auf KTN
3136 oberirdische Besucherparkplatze, welche auf
Grund eines BenUtzungsrechtes fur die Uberbauung
Kapellrain Etappe Il zur VerfGgung stehen.

In allen Baubereichen kénnen oberirdische Veloabstell-
platze angeordnet werden. Im Baubereich D sind pro
Haus separate Velordume mit einer Fidche von mind.
12 m2 pro Haus anzuordnen.

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 5
Ausnutzung

Art. 6
Baubereiche / Nutzung

26. Mai 2003 / F+P, MJ

Das Gestaltungsplanareal liegt in der 2-geschossigen
Wohnzone W2. Die Gesamtfldche von KTN 3180 betragt
4614 m2. Die Begrenzung des Gestaltungsplanareals
entspricht der Parzellengrenze.

Gemdss Ausnutzungsberechnung im Dossier ,,Richtpro-
jekt" ergibt sich eine mogliche nutzbare Bruttoge-
schossflache von 2°284 m2 inkl. GP-Bonus (AZ 0.45 plus
10% GP-Bonus).

Bei einer Parzellierung des GP-Areals sind Nutzungsbe-
schrénkungen und -Transfers im Grundbuch anzumer-
ken.

In den Baubereichen A, B und C kdnnen Mehrfamilien-
hauser redlisiert werden. Im Baubereich D kénnen Un-
terniveau-Garagen sowie NebenrGume realisiert wer-
den. Im Baubereich E kénnen Keller-, Neben-, Hobby-
und TechnikrGume realisiert werden.

In den Baubereichen A, B und C sind Wohnnutzungen
und nicht stérende Betriebe zugelassen. In allen Bau-
bereichen sind im Untergeschoss Einzel- oder Sammel-
garagen, Keller-, Abstell-, Neben- und TechnikrGume
sowie Schutzraumbauten zugelassen.
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Art. 7
Grenz- und
Gebdudeabstande

Art. 8
Gebdudelangen

Art. 9
Baubereiche

Art. 10
Gebdaude- und
Firsthdhen,
Geschosszahl

26. Mai 2003 / F+P, MJ

[

Die Grenz- und Gebdudeabstande innerhalb des GP-
Perimeters ergeben sich aus den im Plan 9917-51 defi-
nierten Baubereichen.

Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz- und Ge-
bdudeabstdnde gemdass Baureglement und kant. PBG.

Interne Gebdudeabstande kénnen auf folgende mini-
male Masse reduziert werden:

= Zwischen Baubereich A und E auf: 5.00m
= 7wischen Baubereich A und C auf: 500m
= Zwischen Baubereich B und E auf: 500m
= 7wischen Baubereich B und C auf: 7.50 m

Innerhalb des ganzen GP-Areals entfdlit die Anwendung
eines internen Mehrldngenzuschlages.

Die Gebdudelangen sind innerhalb der gemass Plan 9917-
51 definierten Baubereiche frei. Die gemass BR maximal zu-
IGssige Gebdudeldnge von 40.0 m wird nicht Uberschritten.

Die Baubereiche gemass Gestaltungsplan 9917-51 stellen
horizontale Baubegrenzungslinien dar, welche Standort und
maximale horizontale Ausdehnung der Hochbauten - und
zwar der entsprechenden Fassadenflucht - bestimmen, und
die nur durch die Bauten und Anlagen nach Art. 11 und 12

SBV Uberragt werden dirfen.

In den Baubereichen gelten folgende Vorschriften:

Baubereich Gebdaudehdhe| Firsththe Geschosszahl

A Max.7.00m/ |Max. 10.00m |2 Voll-
517.00 m.0.M. | 520.00 m.0.M. | geschosse

B Max. 7.00 m Max. 10.00m |2 Voll-
518.50 m.U.M. [521.50 m.0.M. | geschosse

@ Max. 7.00 m Max. 10.00m |2 Voll-
523.60 m.U.M. [526.60 m.U.M. | geschosse

D Max. 1.00 m Unterirdische

Bauten

E Max. 5.00 m 1 Voll-

516.20 m.U.M. geschoss
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2.
3.
4,

Art. 11

Nebenbauten und

unterirdische Bauten T
2.
3.

Art. 12

Weitere Bauten

und Anlagen 1.
2

UMGEBUNGSGESTALTUNG

Art. 13

Umgebungsgestaltung

Art. 14

Kinderspielplatze I.

26. Mai 2003 / F+P, MJ

Der Bonus fUr Bauten in Hanglagen kommt fUr die Bemes-
sung der Gebdudehdhe an der talseitigen Fassade ge-
mass Art. 31/7 BR zur Anwendung.

Technisch bedingte Aufbauten oder Gebaudeteile wie
Kamine, Liftbauten etc. werden bei der Bemessung von
Gebdude- und Firsthéhen nicht berUcksichtigt.

Die Héhenbegrenzungslinien gem. Plan 9917-52 mit den
Koten in Meereshdhe fUr Gebdude- und Firsthdhen stellen
die maximal méglichen vertikalen Ausdehnungen der Bau-
korper dar.

Grenz- und Gebdaudeabstande fur Vor- und Nebenbauten
ergeben sich aus Art. 27 BR.

Auf dem ganzen GP-Areal sind auch ausserhalb der Baube-
reiche Nebenbauten und unterirdische Bauten gemass Art.
27 BR erlaubt.

Mit dem Einverstdndnis der Nachbarschaft kdnnen unter-
irdische Bauten an die Grenze gestellt werden, dies auch
ausserhalb der Baubereiche.

Ausserhalb der Baubereiche sind StUtzmauern, Lichtschach-
te, Notausstiege, Kaminanlagen, Fluchtréhren und Boéschun-
gen gestattet.

Vorbauten wie Vordacher, Balkone und Erker dUrfen allsei-
tig um 1.50 m Uber die Baubereiche vorspringen.

Der Gestaltungsplan 9917-51 bildet die Grundiage fUr eine
durch einen Fachmann auszuarbeitende Umgebungsge-
staltung. Dieses Detailprojekt ist im Rahmen des Baubewilli-
gungsverfahrens den Behdrden vorzulegen.

Auf dem Areal Kapellrain Etappe Il werden gemdass GP
kreativitatsfordernde KinderspielfldGchen angeboten.



2217

Uberbauung Kapellrain Etappe I, Konradsweg, KTN 3180, 8832 Wilen
Gestaltungsplan - Sonderbauvorschriften 7

ENERGIEEINSPARUNG

Art. 15
Energieeinsparung

ALLGEMEINES

Art. 16
Subsidiares Recht

Art. 17
Verbindlichkeit des
Richtprojektes

Es sind gut besonnte und verkehrssichere Kinderspielplatze
zu erstellen, deren Gesamtfldche mindestens 25% der zu
Wohnzwecken dienenden BGF betrdgt.

Die Kinderspielflachen, insbesondere der im GP bezeichne-
te Kinderspielplatz mit Geraten, wird nach einem Detail-
projekt gestaltet, welches durch einen Fachmann auszu-
arbeiten und durch die Gemeinde zu bewilligen ist (siehe
Art. 13 Umgebungsgestaltung).

FUr die Warmeerzeugung ist eine umweltfreundliche Hei-
zung (z.B. Gasheizung od. Warmepumpe) zu installieren. Die
GebdaudehUlle ist derart zu ddmmen, dass der Heizwarme-
bedarf 10% unter dem Grenzwert nach SIA 380/1 liegt.

In Fallen, wo die Bestimmungen des Gestaltungsplanes
nichts anderes vorschreiben, gilt das aktuelle Baureglement
der Gemeinde Freienbach und das kantonale Planungs-
und Baugesetz.

Das Richtprojekt ist grundsatzlich nicht verbindlich. BezOg-
lich der baulichen Gestaltung gilt Art. Il, BR Freienbach.

AUSNAHMEN VON DER REGELBAUWEISE

Art. 18
Ausnahmen

26. Mai 2003 / F+P, MJ

Der GP Kapelirain weicht teilweise von der Regelbauweise
ab. Folgende Ausnahmen sind geplant und bewilligt:

Erhohung der Ausnutzungsziffer um 10 % nach Art. 5 Abs. 1
SBV.

Unterschreitung der internen Grenz- und Gebaudeabstan-
de nach Art. 7 Abs. 3 SBV.

Befreiung von der Einhaltung des internen Mehrlangenzu-
schlages nach Art. 7 Abs. 4 SBV.



