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Kanton Schwyz 

Gemeinde Freienbach 

Anderung Gestaltungsplan ,Konradshalde Kernzone", 8832 Wilen bei Wollerau, 
vom 4.5.2012 

SONDERBAUVORSCHRIFTEN (SBV) 

Gesuchstellerin I GrundeigentUmerin KTN 3332, 194 und 179: 

Krienbuhl lmmobilien AG 
Konradsweg 27 
8832 Wilen 

Offen}lich aufgelegt vom 11 .5.2012 bis 31 .5.2012 

Vom Regierungsrat des Kantons Schwyz genehmigt mit Beschluss Nr. 833 vom 28.8.2012 

Der Landammann: Der Staatsschreiber: 

lADL---_ 
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ZWECK UNO GELTUNGSBEREICH 

Art . 1 
Abgrenzung 
und Umfang 1. Der Gestaltungsplan (GP) Konradshalde umfasst 

folgende Parzellen in der Gemeinde Freienbach: 

Teil Nord (Kernzone) 

Katasternummer Flache m2 
194 624 
3332 1377 
179 378 
Total 2379 

2. Er besteht aus folgenden Bestandteilen : 

2.1 . GP-Unterlagen Mst. 
a. Gestaltungsplan vom 4.5.2012 1:200 
b . Sonderbauvorschriften vom 4.5.2012 

2.2. Erlauterung und Richtprojekt 

Plan-Nr. 
0715 / 61 

a . Erlauterungsbericht und Richtprojekt vom Februar 
2009 

b. Erlauterungsbericht und Richtprojekt vom 4.5.2012. 

3. Verbindliche Gestaltungsplaninhalte, wozu neben den 
Sonderbauvorschriften die im Gestaltungsplan (Pian-Nr. 
0715 I 61) genannten verbindlichen Planangaben (siehe 
Planlegende) gehoren, sind verpflichtend und auf jeden 
Fall einzuhalten. Abweichungen bedurfen einer Ande­
rung des Gestaltungsplanes. 

Die weiteren nicht verbindlichen Gestaltungsplaninhalte 
(siehe Legende), sowie samtliche Richtprojektplane, sind 
richtungsweisend und zeigen nur Moglichkeiten 
innerhalb der verbindlichen Angaben des 
Gestaltungsplanes auf. 

Der GP Konradshalde bezweckt eine gute Oberbauung 
des Areals unter Beachtung der Grundsatze des 
Baureglementes (Art. 53, Abs . 2) , dies insbesondere mit 
folgenden Vorteilen gegenuber der Normalbauweise: 

• Zeitgemasse Oberbauung mit einheitlicher 
Gesamtwirkung und hohem Wohnwert unter 
besonderer Berucksichtigung der bestehenden 
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Bauten in der Kernzone . Festlegung der 
stadtebaulichen Ordnung durch Anordnung der 
Baubereiche und Freiflachen. 

• Grossere zusammenhangende GrOnflachen mit Kin­
derspielplatzen in der Grosse von mind. 25 % der zu 
Wohnzwecken genutzten BGF. 

• Getrennter Fussganger- und Fahrverkehr 
• Moglichst wenig Verkehrsflachen im 

Gestaltungsplangebiet 
• Gedeckte Garagen fOr mindestens 50 % der nach 

Art. 19 BR erforderlichen Pflichtparkplatze 
• Massnahmen zur Energieeinsparung durch umwelt­

freundliche Heizsysteme (z.B . Warmepumpe mit Erd­
sonden oder Gasheizung) und eine verbesserte 
Warmedammung der GebaudehOIIe. Der Projekt­
wert des Heizwarmebedarfes hat 1 0 % unter dem 
Grenzwert nach SIA 380/ 1 zu liegen. 

Kernzone: 
Der Neubau soli mit geeigneten Massnahmen einen 
guten Schallschutz gegen die Wilenstrasse 
gewahrleisten. Die Architektur ist neuzeitlich und 
eigenstandig zu halten und soli sich nicht mit der 
historischen Substanz anbiedern, jedoch farblich auf 
diese abgestimmt werden. Die Dachform ist 
zonengemass: 
Schragdach mit min . 35 Grad Neigung. 
Der larmgeschOtzte lnnenhof bietet Platz fOr einen 
grosszOgigen Kinderspielplatz. Seine Flache betragt 
mindestens 25% der Bruttogeschossflache Wohnen und 
muss im Projekt nachgewiesen werden. 

Beim Neubau im neuen Baubereich gemass Anderung 
Gestaltungsplan, dies anstelle des am 11 .2.2012 durch 
einen Brand total zerstorten Houses Wilenstrasse 1 08 
(ehemals KIGBO-Nr. 29.020, gemass RRB Nr. 308 vom 
21 .3.2012 aus den KIGBO entlassen), ist im Rahmen des 
ordentlichen Baubewilligungsverfahrens aus 
ortsbildgestalterischen Grunden die kantonale 
Denkmalpflege zur Beurteilung miteinzubeziehen . Das 
Richtprojekt vom 4.5.2012 gemass Art. 1 Abs . 2.2 lit. b ist 
unter Beizug der kantonalen Denkmalpflege erstellt und 
erfOIIt so die Auflagen der kantonalen Denkmalpflege an 
ein Baugesuch resp. Bauprojekt. 

Die Bauten im Baubereich Oberdachte Parkierung sind 
mit einem Flachdach auszugestalten, dies mit moglicher 
Nutzung des Flachdaches als Erholungsflache/Kinder­
spielplatz (Art. 11 ). 
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ERSCHLIESSUNG I VERKEHR 

Art. 3 
Erschliessung 

Art. 4 
Motorfahrzeug-
und Veloabstellplatze 1. 

Die Erschliessung fUr Motorfahrzeuge, Velos und Fuss­
ganger erfolgt ab der Wilenstrasse Kat. Nr. 180 uber die 
Konradshalde KTN 192 und 196. 
Die Zufahrt zu den Tiefgaragen erfolgt auf kurzestem 
Wege. 

50 % der erforderlichen Pflichtparkplatze mussen in ge­
deckten Garagen erstellt werden . 

2. Die moglichen Standorte fUr Tiefgaragen , uberdachte 
Parkierungen, offene Parkplatze und Besucherplatze sind 
im Gestaltungsplan schematisch vermerkt und haben 
Richtplancharakter. Die genaue Situierung erfolgt mit 
dem Bauprojekt. 

ALLGEMEINE BAUVORSCHRIFTEN 

Art . 5 
Ausnutzung 

Art . 6 
Baubereiche 

Die Ausnutzung im Anteil Kernzone ist frei . 
Die Bruttogeschossflachen mussen im Projekt trotzdem 
nachgewiesen werden zur Berechnung der 
• Spielplatzflache 
• Parkplatzzahl 

Die Baubereiche legen den verbindlichen horizontalen 
und vertikalen Spielraum fur Hochbauten fest. Fur 
Garagen und eingeschossige Bauten wird ebenfalls ein 
moglicher Baubereich festgelegt. Ausserhalb dieser 
Bereiche sind moglich : 
Anlagen wie Spielplatze, Parkplatze, aber ouch 
Unterstande, Gartenpavillions und dergleichen sowie 
unterirdische Bauten (inkl . Parkierung), wenn sie die 
ausseren Grenzabstande gemass BR einhalten. 
Dachvorsprunge, Auskragungen und Dachaufbauten 
durfen uber die Baubereiche hinausragen. 
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Art . 7 
Grenz- und 
Gebaudeabstande 

Art . 8 
Gebaudelange 

Art . 9 
Gebaude- und 

l. 

2. 

3. 

- 5 -

Die Gebaudeabstande innerhalb der Baubereiche sind 
frei . Zwischen den Bauten im Baubereich Oberdachte 
Parkierung einerseits und den Bauten in den beiden 
anderen Baubereichen fOr Hochbauten andererseits 
bestimmt sich der Gebaudeabstand gemass Abstand 
dieser Baubereiche, dies so mit im Gestaltungsplan 
bewilligter Unterschreitung dieses gestaltungsplan­
internen Gebaudeabstandes gegenOber der 
Normalbauweise. 

Gegen Nachbarparzellen gelten die Grenz- und Ge­
baudeabstande gemass Baureglement und kant. PBG. 

Die Bauten in den diversen Baubereichen dOrfen 
zusammengebaut werden. 

4. Die Bauten im Baubereich Oberdachte Parkierung haben 
einen Abstand von 2m zum Strassenrand der 
Erschliessungsstrasse Konradshalde einzuhalten (Art. 21 
Abs. 2 lit. b BR) und dOrfen so bis an das 2m breite 
Trottoir gebaut werden. 

Die Gebaudelange ist innerhalb der Baubereiche frei . 

Firsthohen, Geschosszahl 1. Die Baubereiche sind so bemessen, doss die Zonengemassen 
Firsthohen und Gebaudehohen eingehalten werden 

2. 

Art. 9a 
Energieeffizientes Bauen 

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

Bei den beiden Baubereichen fOr Hochbauten ist mindestens 
der Minergiestandard fOr Wohnbauten einzuhalten, wobei 
die Anforderungen dem aktuellen Stand der Technik im 
jeweiligen Baujahr entsprechen mOssen. 
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UMGEBU NGSGESTALTU NG 

Art. 10 
Umgebungsgestaltung 

Art. 11 
Kinderspielplatze 

ALLGEMEINES 

Art . 12 
Subsidiares Recht 
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Der Umgebungsplan wird zusammen mit der Baueingabe 
eingereicht. 

lm Gestaltungsplan sind Kinderspielplatze mit einer 
Gesamtflache von 25% der BGF Wohnen auszuweisen . Die 
detaillierte Gestaltung erfolgt im Rahmen des 
Baubewilligungsverfahrens. 

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

AUSNAHMEN VON DER REGELBAUWEISE 

Art. 13 
Ausnahmen Mit dem Gestaltungsplan wird in Abweichung von der 

Normalbauweise gemass Baureglement und Planungs- und 
Baugesetz folgende Ausnahme bewilligt (§ 24 PBG und Art. 
53 BR), dies aufgrund der zweckmassig zusammengefassten 
und grosstenteils unterirdischen Parkierung fOr beide 
Baubereiche fOr Hochbauten (Art. 4), der guten Gestaltung 
und Einordnung mit Berucksichtigung des Ortsbildes (Art. 2) 
und der Einhaltung mindestens des Minergiestandards fOr 
Wohnbauten (Art. 9a) : 

Unterschreitung des internen Gebaudeabstandes nach Art. 7 
Abs . 1. 
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