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Auszug aus dem 22. Protokoll vom 22, November 2018
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7.17.2 BAUREGLEMENT, BAUGESETZ
Grundsatzentscheide
Anpassung der Vollzugshilfen zum Baureglement unter Beachtung der
Baureglementsinderungen

Ausgangslage

Der Regierungsrat hat mit Beschluss Nr. 666/2018 vom 18. September 2018 die Anderung
des Art. 24 des Baureglements der Gemeinde Freienbach vom 13. Mérz 2001 (BR) genehmigt
Die Inkraftsetzung wurde durch den Gemeinderat auf den 16. Oktober 2018 festgesetzt (Be-
schluss Nr. 368 vom 11. Oktober 2018).

Mit der Anderung des Artikels 24 werden Erlauterungen innerhalb der Vollzugshilfen zum BR
(VHzBR) teilweise hinfallig oder miissen angepasst werden. Daher ist mit der inkraftsetzung des
geanderten Baureglements die bisherige Anwendungshilfe anzupassen. Gemass dem Gemein-
derat soll diese Anpassungen zeitnah umgesetzt werden.

Die Baureglementséanderung zur Férderung von preisgiinstigem Wohnraum hat der Regierungs-
rat mit Beschluss Nr. 793/2018 vom 30. Oktober 2018 genehmigt. Diese Anderung wird auf
den 1. Dezember 2018 in Kraft gesetzt (Beschiuss Nr. 368 vom 22. November 2018). Das An-
reizsystem mittels Ausniitzungsbonus ergab eine Anpassung der Bemessung des Gewerbean-
teils in den Wohn- und Gewerbezonen (Basisnutzung). Dieser Begriff ist neu, weshalb ein Be-
rechnungsbeispiel erarbeitet wurde. Dieses soll mit den korrigierten Vollzugshilfen zum BR
(VHzBR) aufgeschaltet werden.

Anderung der VHzBR

Die bestehenden VHzBR &usserten sich insbesondere zur Bemessung der Ausniitzung. Mit der
Baureglementsanpassung wurde Klarheit geschaffen bzw. die bisherige Praxis wurde ins Bau-
reglement Gberflhrt Damit wird die neue VHzBR deutlich schlanker.

1. Ausniitzungsziffer

1.1 Nichtanrechenbarkeit von Riumen (Art. 24 Abs. 2 BR)

Nicht anrechenbare Ridume missen allseitig von massiven Wénden abgeschlossen sein. Eine fik-
tive Trennung von Ridumen und Fldchen ist ausgeschlossen.

1.2 Windfang (Art. 24 Abs. 2 b BR)
Damit ein unbeheizter Windfang von der anrechenbaren Bruttogeschossfléche befreit ist, muss
dieser ausserhalb des Warmedammperimeters liegen.

1.3 Erschliessungen (Art. 24 Abs. 2 b BR)
Aussentreppen und -zugénge werden bei der Bemessung der anrechenbaren Bruttogeschoss-
fidche nur angerechnel, sofern sie als Raum in Erscheinung treten.

1.4 Nasszeflen (Art. 24 Abs. 2 b BR)
Réume mit WC-, Dusch- oder Badeeinrichtungen sowie Saunen werden bei der Ermittfung der
anrechenbaren Bruttogeschossfliiche immer angerechnet.
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1.5 Basisnutzung (Art. 24 Abs. 7 BR)

Die Basisnutzung stellt die anrechenbare Bruttogeschossfldche dar, welche sich aus dem Ver-
héiltnis der Summe aller anrechenbaren Bruttogeschossflichen zur anrechenbaren Landfldche
ergibt, Die Basisnutzung stellt in der Wohn- und Gewerbezone die Ausgangsgrésse zur Bemes-
sung des Gewerbeanteils dar. Der Nachweis ist mit der Baueingabe zu erbringen (vgl, Beilage).

Neu soll die Regelung zum Abzug von Fensternischen entfallen. Ist eine Bauweise mit ge-
schosshohen Rickspriingen geplant, kann ein Abzug erfolgen. Der Anteil von 80% der Fas-
sadenlénge ist weder im Baureglement bestimmt, noch erscheint eine solche Praxis als ziel-
fuhrend.

Im Grundsatz wird geregelt, dass nur ein Raum, welcher als solcher ausgebildet ist, in Abzug
gebracht werden kann. Eine fiktive Breite, beispielsweise ein Zugang durch einen Raum, kann
nicht geltend gemacht werden.

Der Windfang wurde in der Praxis oftmals nicht als solcher ausgebildet. Er stellte oft einen
vollwertigen Vorraum ohne Beheizung dar. Neu wird verlangt, dass dieser ausserhalb des
Wirmedammperimeters liegen muss. In den Planen lasst sich dies durch schlanke Umfas-
sungswande erkennen. Mit dieser Vorgabe wird der Rechtsprechung gefolgt (RRB Nr.
69/2016 vom 26. Januar 2018).

Die vormalige Bestimmung, dass Treppen zu nutzungsfreien Dach- und Attikageschossen an-
gerechnet werden, wird ersatzlos aufgegeben. Art. 24 Abs. 2 lit. h BR regelt eindeutig, dass
Korridore und Treppen, die ausschliesslich zu nicht anrechenbaren Raumen flhren, bei der an-
rechenbaren Bruttogeschossflache nicht anzurechnen sind.

Die Formulierung zu den Nasszellen und Wellnesseinrichtungen wird zusammengefasst und
vereinfacht.

Die Bestimmungen zu den abzugsberechtigten Raumen sowie zum Mauerwerk entfallen. Hier
greift der angepasste Artikel 24 BR.

Neu ist ein Berechnungsschema im Anhang verfligbar. Dieses zeigt beispielhaft auf, wie die
AZ / BGF sowie der Gewerbeanteil bemessen und dargestellt wird. Zudem werden die Nach-
weise zum Bedarf an Motorfahrzeugabstellplatzen und Kinderspiel- und Erholungsflachen
aufgezeigt.

2. Dachgeschoss

In Ergénzung zu Arl. 24 Abs. 3 BR betreffend nutzungsfreiem Dachgeschoss gilt zusétzlich:
2.1 Nutzung Spitzboden

In den Genuss der Nichtanrechenbarkeit zur Bruttogeschossfldche kann nur eine Dachge-
schossebene, und zwar jene, welche liber dem zuldssigen Vollgeschoss liegt, gelangen. Den
Rahmen eines Esirichs (ibersteigende Nutzungen im dariiber liegenden Luftraum (resp. Spitz-
boden) sind nicht zuldssig. Der Zugang ab einer Wohnung hat mittels einer ausziehbaren Est-
richtreppe (keine festmontierten Treppe) zu erfolgen. Befensterungen haben weniger als 10%
der Bodenffdchen zu betragen.

2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Lukarnen, Gauben usw.) miissen mindestens 1.50 m von der Giebelfassade
zuriickverselzt sein, damit sie gegeniiber Nachbargrundstiicken als solche zu erkennen sind und
nicht wie ein zusétzliches Geschoss in Erscheinung treten.
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Ziffer 2.1 wird leicht angepasst, indem die Estrichtreppe nur ab einer Wohnung bestimmt ist.
Damit soll erméglicht werden, dass ein allgemeines Treppenhaus bis in den Spitzboden ge-
flhrt wird, Enthalt dieser Estrichraume fir diverse Bewohner, soll ein verbesserter Zugang
maglich sein, zumal die Zweckentfremdung praktisch ausgeschlossen werden kann.

Die Festiegung der Messweise von 1.50 m ab Dachgeschossboden wird gestrichen. Damit
ware bei Spitzgauben eine grossere Lange mdglich, was unzuléssig ist. Zudem ist das Drit-
telsmass auch im PBG geregelt Eine Abweichung von der kantonalen Messweise {diese ist
zwar unbestimmt) ist nicht gestattet.

3. Atitikageschoss

3.1 45°-Zuriickversetzung

Gemiss Art. 32 Abs. 1 BR gelten Attikageschosse als (gemdss Art. 24 Abs. 3 BR nuitzungs-
freie) Dachgeschosse und somit nicht als Vollgeschosse, sofern sie allseitig um den Winkel von
45° zuriickversetzt sind.

Als massgeblicher Punkt fiir die Zurtickversetzung um den Winkel von 45° gilt der Schnittpunkt
der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachddchern bis zur Oberkante des Dachabschlusses. In
Anlehnung an herkémmiiche Dachgeschosse (Kniestockhdhe) darf eine massive, in homogener
Gestaltung mit der Fassade hochgezogene Briistung das Mass von weniger als 1.00 m ab
Oberkante Dachhaut nicht (iberschreiten, wobei die maximal zuldssige GebdudehShe eingehal-
fen bleiben muss. Ausgenommen der zuldssigen Dachaufbauten (siehe 3.2) diirfen keine Ge-
béudeteile wie Vorddcher und dgl. in die 45°-Linie hineinragen, selbst wenn sie in transparenter
Ausfiihrung geplant sind. Hingegen sind Abschlussgeldnder in filigraner Metall- oder Glaskon-
struktion zuldssig. Bei der Verwendung von Glas muss weisses Klargias eingesetzt werden. Eine
Beschichtung, Sattinierung oder Folien zum Sichischutz sind untersagt.

Eine Pergola (filigrane Rahmenkonstruktion) ist ausserhalb der 45°-Riickversetzungslinie zulés-
sig. Wird eine Markise zur Beschattung gefiihrt, muss der Bahnhof oder das Storenpaket inner-
halb der Riickversetzung liegen. Es sind nur bewegliche Gewebe gestattet und keine festen
Elemente (Lamellen etc.).

32 Aufbauten )

Aufbauten diirfen bis zur Fassadenecke herangefiihrt werden. Die Anordnung Uber-Eck ist nicht
gestatiet.

Ebenfalls diirfen die Aufbauten nicht iiber die Fassade des darunterfiegenden obersten Vollge-
schosses hinausragen.

Neu wird bestimmt, dass ein Glasgelénder innerhalb der Attikariickversetzung einzig aus weis-
sem Klarglas bestehen kann. Folien und drgl. werden untersagt. Damit wird sichergestellt, dass
die Gebaudehdhe mit mattierten Glasern faktisch nicht erhéht wird bzw. das Gebéaude volu-
menmassig nicht grosser erscheint. Die Absturzsicherung darf einzig ihren Zweck erfiillen,
nicht aber ein Sichtschutz- oder Gestaltungselement bilden.

Neu wird die Gestaltung einer Pergola umschrieben. Solche Anlagen oder Konstruktionen zur
Fihrung von Beschattungselementen mehren sich. Damit Klarheit herrscht, wird umschrieben,
dass keine iamellenartigen Installationen erlaubt sind. Solche kénnten fassaden- oder dach-
ghnlich wirken.

Die Bestimmung zu den Dachaufbauten wurde belassen, soweit sie nicht durch die Anpas-
sung des Baureglements abgeldst wurde (Lange der Drittel).
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4. Wintergarten

Damit Wintergédrten geméss Art. 28 Abs. 1 BR ausniitzungsmdssig nicht angerechnet werden
(sofern sie héchstens 15% der anrechenbaren Bruttogeschossfiéiche pro Geschoss ausma-
chen), miissen sie ausserhalb des Démmperimeters liegen und baulich von Wohn- oder ande-
ren Réumen abgetrennt sein.

Im Weiteren ist zu bemerken, dass gemdss Art. 28 Abs. 2 BR in Wohnungen integrierte Winter-
gérten, d.h. als solche dusserlich nicht in Erscheinung tretend, ausniitzungsméssig angerechnet
werden.

Wintergérten sollen neu ausserhaib des Warmedammperimeters liegen, was heisst, dass die
Fassade belassen wird. Ziel ist, dass der ausnitzungsfreie Wintergarten nicht in die Wohnung
integriert und als vollwertiger Wohnraum ausgebildet wird. Er muss eigenstindig sein.

5. Erker

Der Charakter eines Erkers und somit eines geméss Art. 27 Abs. 5 BR abstandsprivilegierten
Bauteils bleibt solange gewahrt, als seine Lénge 1/3 der Fassadenlédnge nicht iiberschreitet,
zwischen gestaltetem Terrain und Unterkant Erker eine Durchgangshdhe von mindestens
2.00 m vorhanden ist.

Neu kann der Erker zugleich das Dach des Hauptgebaudes bilden. Ein Versatz macht kaum
Sinn und tragt nicht zur Erkennung des Erkers bei.

6. Parkplitze

6.1 Anordnung von Parkpldtzen

Beim Nachweis der erforderfichen Anzahl Absteliplitze fiir die Motorfahrzeuge werden doppel-
tief angeordnete Parkpldtze (hintereinander liegend) akzeptiert, ausgenommen es handelt sich
um Kunden-, Besucher- oder dffentliche Parkpléize.

6.2 Bedarf an Motorfahrzeugabstellplétzen

Gemdss Art. 19 Abs. 2 BR sind bei Wohneinheiten 1% Abstell- oder Garagenplétze pro Woh-
nung bzw. pro 100 m? BGF und bei Geschéftsbauten 1 Parkplatz pro 50 m? BGF sowie in Ca-
fés und Restaurants mindestens 1 Parkplatz pro 4 Sitzpléize zu erstellen. Bei gewerblichen La-
gerflichen wiirde sich daraus ein unverhéltnisméssig grosser Parkplatzbedarf ergeben. Folglich
sind bei der Ermittfung der Abstefifidchen fiir Motorfahrzeuge fir dem Gewerbe dienende Lager-
fidchen ein Abstellplatz pro 200 m? Bruttogeschossfidche zu bemessen.

Der reduzierte Parkplatzbedarf bei Lagerflachen ist bei Bauherren kaum bekannt. Diese Festle-
gung bzw. Messweise basiert auf dem Grundsatzentscheid vom 18. Februar 2009 (GRB Nr.
10B).

7. Erholungsfidchen

Sind nach Art. 22 Abs. 1 BR Kinderspielplétze und Erholungsfidchen anzulegen, so miissen
diese als Gemeinschaftsaniagen konzipiert werden und der ganzen Uberbauung zur Verfiigung
stehen. Es bedarf zudem eines (friihzeitigen) planfichen Nachweises mit eindeutig definierten
Bereichen und Gréssenangaben.

8. Baugespann

Zur Vollsténdigkeit des Baugespanns nach Art. 56 Abs. 2 BR, welches die kiinftige Gestalt und
die riumliche Ausdehnung der Baute aufzeigt, sind Aufbauten im Attika zum Zeitpunkt der 6f-
fentlichen Planauflage zu profifieren.

Ziffern 7 bis 8 bleiben unverandert.
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Erwdgungen

Die Hochbaukommission beantragt dem Gemeinderat, die revidierten VHzBR zu genehmigen. Im
Anschluss soll diese Anwendungshilfe auf der Website der Gemeinde Freienbach aufgeschaltet
und dem Baureglement angefiigt werden. Die Anpassung ist mittels des Newsletter-Tools den
Interessierten zur Anzeige zu bringen.

Der Gemeinderat zieht in Betracht

Es ist nochmals festzuhalten, dass es sich bei den VHzBR nicht um kommunale Rechtsnormen
handelt, sondern um blosse Rechtsanwendungshilfen. Sie vermitteln die Beurteilungspraxis, wel-
che in der Regel angewendet wird, Diese Ausiegehilfe wird weiterhin als sinnvoll erachtet. Die
VHzBR stellen zudem eine Kommunikationsplattform dar, in welcher grundlegende Entscheide
gegen aussen vermittelt werden kénnen. Dem Vorschlag der Hochbaukommission wird gefolgt.

Beschluss
1. Die Vollzugshilfen zum Baureglement werden genehmigt und als Ergénzung zum Baureg-
lement erklart.

2. Die Kommunikationsbeauftragte wird angewiesen, die revidierten Vollzugshilfen auf der
Website aufzuschalten.

3. Die Kommunikationsbeauftragte wird angewiesen, die Inkraftsetzung unter der Rubrik
News" auf der Website der Gemeinde Freienbach zu publizieren und als ,Newsletter® zu
versenden.

4. Das Bauamt wird beauftragt, die revidierten Vollzugshilfen im interaktiven Baureglement
aufzuschalten und als Beilage zum Baureglement abzugeben.

B. Zufertigung durch Protokollauszug an
a) @ Abteilungsleiter Bau, mit Beilage der rev. Vollzugshilfen
b) @ Leiter Raum und Umwelt, mit Beilage der rev. Vollzugshilfen
¢) @ Fachspezialisten Baugesuche, mit Beilage der rev. Vollzugshilfen
d) @ Baukontrolle, mit Beilage der rev. Vollzugshilfen
e) @ Kommunikationsbeauftragte, mit Beilage der rev. Vollzugshilfen
f) @ Publikation
g) @ R+K Biro fur Raumplanung AG, mit Beilage der rev. Vollzugshilfen
h) Dossier Grundsatzeyitscheide, mit Beilage der rev. Vallzugshilfen
i) Bauamt

einderat Freienbach . '

Daniel Landelt -
Gemeindeprasident

Gemeindeschreiber

sped.: Donnerstag, 29.11.2018
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Vollzugshilfen zum Baureglement

Bei den Vollzugshilfen zum Baureglement (VHzBR) handelt es
sich nicht um kommunale Rechtsnormen, sondern um blosse
Rechtsanwendungshilfen. Sie vermitteln die Beurteilungspraxis,
welche in der Regel angewendet wird.

1. Ausnitzungsziffer
1.1 Nichtanrechenbarkeit von Raumen (Art. 24 Abs. 2 BR)

Nicht anrechenbare Raume missen allseitig von massiven Wanden abgeschlossen sein. Eine fikti-
ve Trennung von Raumen und Flachen ist ausgeschlossen.

1.2 Windfang (Art. 24 Abs. 2 b BR)

Damit ein unbeheizter Windfang von der anrechenbaren Bruttogeschossflache befreit ist, muss
dieser ausserhalb des Warmedammperimeters liegen.

1.3 Erschliessungen (Art. 24 Abs. 2 b BR)

Aussentreppen und -zugange werden bei der Bemessung der anrechenbaren Bruttogeschoss-
flache nur angerechnet, sofern sie als Raum in Erscheinung treten.

1.4 Nasszellen (Art. 24 Abs. 2 b BR)

Raume mit WC-, Dusch- oder Badeeinrichtungen sowie Saunen werden bei der Ermittlung der
anrechenbaren Bruttogeschossflache immer angerechnet.

1.5 Basisnutzung (Art. 24 Abs. 7 BR)

Die Basisnutzung stellt das Verhéltnis der Summe aller anrechenbaren Bruttogeschossflachen
zur anrechenbaren Landflache dar. Die Basisnutzung stellt in der Wohn- und Gewerbezone die
Ausgangsgrosse zur Bemessung des Gewerbeanteils dar. Der Nachweis ist mit der Baueingabe
zu erbringen (vgl. Beilage).

2. Dachgeschoss
In Erganzung zu Art. 24 Abs. 3 BR betreffend nutzungsfreiem Dachgeschoss gilt zusatzlich:
2.1 Nutzung Spitzboden

In den Genuss der Nichtanrechenbarkeit zur Bruttogeschossflache kann nur eine Dachge-
schossebene, und zwar jene, welche Uber einem Vollgeschoss liegt, gelangen. Den Rahmen ei-
nes Estrichs lbersteigende Nutzungen im dariiberliegenden Luftraum (resp. Spitzboden) sind
nicht zulassig. Der Zugang ab einer Wohnung hat mittels einer ausziehbaren Estrichtreppe (keine
festmontierten Treppe) zu erfolgen. Befensterungen haben weniger als 10% der Bodenflachen
zu betragen.



2.2 Dachaufbauten

Dachaufbauten (Lukarnen, Gauben usw.) missen mindestens 1.50 m von der Giebelfassade zu-
rlickversetzt sein, damit sie gegeniiber Nachbargrundstiicken als solche zu erkennen sind und
nicht wie ein zusatzliches Geschoss in Erscheinung treten.

min. 1.50 A1 min. 1.50 A1 A2
~ ~ A
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3. Attikageschoss
3.1 4b°-Zurickversetzung

Gemass Art. 32 Abs. 1 BR gelten Attikageschosse als (gemass Art. 24 Abs. 3 BR nutzungsfreie)
Dachgeschosse und somit nicht als Vollgeschosse, sofern sie allseitig um den Winkel von 45°
zurlckversetzt sind.

Als massgeblicher Punkt fir die Zurlckversetzung um den Winkel von 45° gilt der Schnittpunkt
der Fassade mit der Dachhaut, bei Flachdachern bis zur Oberkante des Dachabschlusses. In An-
lehnung an herkémmliche Dachgeschosse (Kniestockhéhe) darf eine massive, in homogener
Gestaltung mit der Fassade hochgezogene Bristung das Mass von weniger als 1.00 m ab ober-
kant Dachhaut nicht Uberschreiten, wobei die maximal zulassige Gebaudehohe eingehalten blei-
ben muss. Ausgenommen der zulassigen Dachaufbauten (siehe 3.2) diirfen keine Gebaudeteile
wie Vordacher und dgl. in die 45°-Linie hineinragen, selbst wenn sie in transparenter Ausfiihrung
geplant sind. Hingegen sind Abschlussgelander in filigraner Metall- oder Glaskonstruktion zuléas-
sig. Bei der Verwendung von Glas muss weisses Klarglas eingesetzt werden. Eine Beschichtung,
Sattinierung oder Folien zum Sichtschutz sind untersagt.

Kassette Sonnenmarkise
45°
45°

Gebaudehohe

P

<1.0m

Gebaudehéhe

Eine Pergola (filigrane Rahmenkonstruktion) ist ausserhalb der 45°-Ruckversetzungslinie zulés-
sig. Wird eine Markise zur Beschattung gefiihrt, muss der Bahnhof oder das Storenpaket inner-
halb der Rickversetzung liegen. Es sind nur bewegliche Gewebe gestattet und keine festen
Elemente (Lamellen etc.).



3.2 Aufbauten

Aufbauten dirfen bis zur Fassadenecke herangefiihrt werden. Die Anordnung Uber-Eck ist nicht
gestattet.

Ebenfalls durfen die Aufbauten nicht Uber die Fassade des darunterliegenden obersten Vollge-
schosses hinausragen.

X

rkj ﬁaﬂ A+B=maxiX

]

T max.ix—

(zu Art. 24 Abs. 3 letzter Abs.)

4. Wintergarten

Damit Wintergarten gemass Art. 28 Abs. 1 BR ausniitzungsmassig nicht angerechnet werden
(sofern sie héchstens 156% der anrechenbaren Bruttogeschossflache pro Geschoss ausmachen),
mussen sie ausserhalb des Dammperimeters liegen und baulich von Wohn- oder anderen Réu-
men abgetrennt sein.

Im Weiteren ist zu bemerken, dass gemass Art. 28 Abs. 2 BR in Wohnungen integrierte Winter-
garten, d.h. als solche ausserlich nicht in Erscheinung tretend, ausnitzungsmassig angerechnet
werden.

5. Erker

Der Charakter eines Erkers und somit eines geméss Art. 27 Abs. b BR abstandsprivilegierten
Bauteils bleibt solange gewahrt, als seine Lange 1/3 der Fassadenlange nicht Uberschreitet und
zwischen gestaltetem Terrain und unterkant Erker eine Durchgangshohe von mindestens

2.00 m vorhanden ist.

6. Parkplatze

6.1 Anordnung von Parkplatzen

Beim Nachweis der erforderlichen Anzahl Abstellplatze fir die Motorfahrzeuge werden doppeltief
angeordnete Parkplatze (hintereinander liegend) akzeptiert, ausgenommen es handelt sich um
Kunden-, Besucher- oder 6ffentliche Parkplatze.

6.2 Bedarf an Motorfahrzeugabstellplatzen

Gemass Art. 19 Abs. 2 BR sind bei Wohneinheiten 12 Abstell- oder Garagenplatze pro Woh-
nung bzw. pro 100 m? BGF und bei Geschaftsbauten 1 Parkplatz pro 50 m? BGF sowie in Cafés
und Restaurants mindestens 1 Parkplatz pro 4 Sitzplatze zu erstellen. Bei gewerblichen Lager-
flachen wirde sich daraus ein unverhaltnisméassig grosser Parkplatzbedarf ergeben. Folglich sind
bei der Ermittlung der Abstellflachen fur Motorfahrzeuge fir dem Gewerbe dienende Lagerfla-
chen ein Abstellplatz pro 200 m® Bruttogeschossflache zu bemessen.



7. Erholungsflachen

Sind nach Art. 22 Abs. 1 BR Kinderspielplatze und Erholungsflachen anzulegen, so mussen die-
se als Gemeinschaftsanlagen konzipiert werden und der ganzen Uberbauung zur Verfigung ste-
hen. Es bedarf zudem eines (frihzeitigen) planlichen Nachweises mit eindeutig definierten Be-
reichen und Gréssenangaben.

8. Baugespann

Zur Vollstandigkeit des Baugespanns nach Art. 56 Abs. 2 BR, welches die kiinftige Gestalt und
die raumliche Ausdehnung der Baute aufzeigt, sind Aufbauten im Attika zum Zeitpunkt der 6f-
fentlichen Planauflage zu profilieren.

Stand 1. Dezember 2018



Berechnungen

Méogliche Ausniitzung und Bruttogeschossflache ]
Grundstiicksfiache 1565 m2 Grundriss Untergeschoss 1:200
Anrechenbare Landflache 1'565 m2
Bauzone WG 3
Ausnutzungsziffer (Basisnutzung) 0.6 e
0
Mégliche Bruttogeschossflache (Basisnutzung) 930.0 M2 | e ey zzzzz27277777727777777777727777277777777772 = /
Ausniitzungsbonus 15 % fur Gewerbe %
(bei Gewerbeanteil von mind. 25 % der Basisnutzung) 140.8 m2 %
0
Mégliche Bruttogeschossflache mit Gewerbebonus . %
(Der Gewerbeanteil muss mind. 234.75 m2 BGF betragen) 1°079.8 m2 %
/
.
.
Bruttogeschossflachenberechnung %
Wohnen Gewerbe Total Z z é
Untergeschoss g g
Erdgeschoss 147.9 m2 208.8 m2 356.7 m2 é g
Obergeschoss 1 217.4 m2 150.9 m2 368.3 m2 g g
Obergeschoss 2 351.8 m2 --- 351.8 m2 g %/
Total BGF ohne DG 717.1 m2 359.7m2 | 1°076.8 m2 é g/
7 v
Anteil an Basisnutzung (= 939.0 m2) 38.3% g g
Ausniitzungsreserve 3.0m2 % é
/ Einstellhalle 7
Dachgeschoss 208.5 m2 208.5 m2 % 15 Parkplatze
(Variante Attika mit Flachdach) % BF. 377.0 m2
Total mit DG 925.6 m2 359.7m2 | 1°285.3 m2 %
0
.
/
Parkplatzberechnung é Z z
PP erforderlich BGF Ansatz PP é
Wohnen 925.6 m2 | 1.5PP/100m2 13.9 %
(mit nutzungsfreiem Dachgeschoss) %
Gewerbe 359.7m2 | LOPP/50m2 7.2 % e I:kgcz‘rau;
.8.4m
PP erforderlich 22 é -
7]
PP Tiefgarage vorhanden 15 % i
PP oberirdisch offen vorhanden 8 % g 4
/ 7
PP total vorhanden 23 % % g
7l
Erholungs- und Kinderspielflachenberechnung §II|I é é
= / 7 Z ! ;
Flachen erforderlich BGF Ansatz Flache !,,,,,% \é'ezl.ozr%ﬂmz g %B\E\./zaitm ]B'rFe‘pzpfréhr:szs ngo‘crze.%re;\#zm E‘E'_Zl“g_‘i /mHZauslechmk
Wohnen 925.6 m2 20 % 185.1 m2
(mit nutzungsfreiem Dachgeschoss)
Erholungs- und Kinderspielflachen vorhanden 203.0 m2
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Grundriss Erdgeschoss mit Umgebung 1:200

Grundstucksflache 1'565 m2 / Bauzone WG 3

4

\, Sichtlini

\ /xxm

[
dn
S
|

L ]

| Sichtl

/

XX m

inien  Parkplatze Gewerbe und Besucher

8 oberirdische PP

14.85

: &
|
I
| O 0
8 Erholungs- und Kinderspielflache i
N
I
I
i Kinderspielplatz mit Geraten
I
I
|
I
I
I
I
I
-+ !
| |
! 4 29.00 |
ot :
| |
I I
I I
I I
| |
I
i
) 7
I
Sitzplatz ! Sitzplatz
BF. 47.2 m2 ! BF. 23.3 m2
N 16.90 | 9.40 N
. I )
Wohnen / Essen / Kiiche
Gewerbenutzung BF. 45.0 m2
uJ FF. 15.5 m2
1.35 4 1/2 Zimmer-Wohnung 'y
+— 2.82 @
Abstellr, £I
BF. 4.6 m2 i Zimmer
Biiroflache BF. 13.1 m2
BF. 179.0 m2 } FF. 4.2m2
I FF. 35.3m2 ‘— 10
é BF. 4.4 m2 mmmmmm%
Zimmer -+
: BF. 13.1 m2
4 Entrée FF. 4.2 m2
Windfang BF. 15.7 m2
unbeheizt
BF. 12.6 m2
&
Zimmer )
BF. 17.9 m2
- FF. 4.2m2
ged. Eingang Treppenhaus
BF. 5.7 m2 g
N 6.75 N 3.78 N 5.07 L 130 9.40 N
T T T T T T
|| 193.1m2 BGF Gewerbe| (= 58.5 % von 329.9 m2 BGF)
|| 136.8m2 BGF Wohnen| (= 41.5 % von 329.9 m2 BGF) 356.7 m2 BGF
|| 26.8m2 BGF Wohnen /(Gewerbe (= 58/5 % oder 15.7 m2 Gewerbe und 41.5 % oder 11.1 m2 Wohnen)

Gemeinde Freienbach - Hochbau - Unterdorfstrasse 9 - Portfach 140 - 8808 Pfaffikon - 055 416 92 73 - www.freienbach.ch

Planschemas fiir Bruttogeschossflachenberechnung / Parkplatzberechnung / Erholungs- und Kinderspielflachenberechnung




Grundriss Obergeschoss 1 1:200

Grundriss Obergeschoss 2

1:200

N

Balkon Balkon Balkon Balkon Balkon Balkon
BF. 23.3m2 BF. 18.5m2 BF.23.3m2 BF. 23.3 m2 BF. 18.5m2 BF. 23.3m2
| 9.40 16.90 N | 26.30 N
T 4 T E ﬂ 4
-+ s 4 P
ol o)
T i T i i
| [] |
i i i
Zimmer Wohnen / Essen / Kiiche| Wohnen / Essen / Kiiche Wohnen / Essen / Kiiche Zimmer Wohnen / Essen / Kiiche Wohnen / Essen / Kiiche
BF.14.7m2  [BF. 30.0 m2 BF. 45.0 m2 BF. 45.0 m2 BF.147m2  [/BF.30.0 m2 BF. 45.0 m2
\ Gewerbenutzung FF. 41m2 [FF.82m2 LJ FF. 15.5 m2 3 \ FF. 15,5 m2 LJ FF. 41m2 [JFF.8.2m2 L FF. 15,5 m2 2
1.35 i - o i - i -
X .05 282 4A1/2 Zimmer-Wohnung & 4 1/2 Zimmer-Wohnung 2.82 X 245 282 4A1/2 Zimmer-Wohnung
T T - T T
o
O el = J 127i h O\ . "
Wi épst i d 2 1/2 Zimmer-Wohnung Abstellr. 9 9 Abstellr. d 2 1/2 Zimmer-Wohnung Abstellr. 9
Brofiach F'mz 5 0’ 2 . 4.4 m2) BF. 4.6 m2 - Zimmer Zimmer i BF. 4.6 m2 . 4.4 m2 BF. 4.6 m2 e Zimmer
uroftiache :
g BF. 179.0 m2 2@ o ( ) e \ e o Ea / [ ) H - \ s
s FF. 353m2 \J@ o fed] = ‘* LOTQ — 7‘ - ‘7 <9
7 ok 18| wasaerd 7 =n
/ b ) trée 3 Wasch BF. 4.4 m2 é BF. 4.4 m2 Wi trée | Wasch BF. 4.4 m2
Z 2.3 ) 2.7 BF\4.6 m2 F.4.3m2 - A - 2.7 BF\4.6 m2 F.43m2 S
Zimmer - Zimmer Zimmer
; BF. 13.1 m2 BF. 13.1 m2 Z : BF. 13.1 m2
4.90 Entrée FF. 2.5m2 FF. 2.5m2 Entrée Entrée FF. 2.5m2
+ t, 167 BF. 15.7 m2 BF.157m2 4 60 4 4125, 205 L 125,, 167 , ppis7me
7 | 7 7
7 : j i) 2 7 %
@ I IS =
=i 165 To} aschen ad Zimmer ) Zimmer Zimmer
F.5.0m2| [“BF. 612 S BF. 17.9 m2 BF. 17.9 m2 5] J—o BF. 17.9 m2
© o FF. 2.5m2 FF. 2.5m2 o FF. 2.5m2
Treppenhaus Treppenhaus
BF. 21.6 m2 Ll N\ BF.21.6 m2

|| 141.5m2 BGF Gewerbe (= 41.0 % von 345.4 m2 BGF)

|| 203.9m2 BGF Wohnen (= 59.0 % von 345.4 m2 BGF)

|| 22.9m2 BGF Wohnen / Gewerbe (= 41.0 % oder 9.4 m2 Gewerbe und 59.0 % oder 13.5 m2 Wohnen)

368.3 m2 BGF
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Grundrissvariante Dachgeschoss mit Steildach 1:200

Grundrissvariante Attikageschoss mit Flachdach 1:200

Wohnen / Essen / Kiiche
BF. 75.0 m2
FF. 145 m2

3 1/2 Zimmer-Wohnung

1.95

o
@
2 o
HiL 2.20m é T
Wohnen / Essen / Kiiche
BF. 75.0 m2
FF. 14.5 m2
. 31/2Zimmer-Wohnung
T
89
Zimmer Sl o

/
/
/
0

!
i Ivhschen fAbstellr.
PIBF. 5.0 mZBF. 5.0m:

Zimmer
BF. 13.1 m2

bstellr.
BF. 5.0 m2

Entrée

Entrée R
T BF. 14.9 m2

BF. 14.9 m2

Zimmer
BF. 13.1 m2
FF. 2.5m2

Treppenhaus
BF. 21.6 m2

7) HilL.220m | 1~ o i 2 . i
j I 03m2 g T 3m2 e

Zimmer
BF. 13.1 m2
FF. 2.5m2

H.iL.220m

Balkon Balkon
BF. 26.5 m2 BF. 26.5 m2 Terrasse Terrasse
| 3.80 ) 430 ) 10.10 ) 430 ) 3.80 . BF. 116.5 m2 BF. 66.7 m2
T T T T T T
' 7.00 ' 6.70 ' 7.00 '

Wohnen / Essen / Kliche
BF. 38.5 m2
FF.11.5 m2

Zimmer i 4
Py A 4 1/2 Zimmer-Wohnung

FF. 42m2

Wohnen / Essen
Kiiche
BF. 31.6 m2

i FF.8.2m2

2.30

Zimmer
BF. 13.1 m2

FF. 4.2m2

Entrée
BF. 10.5 m2

Zimmer
BF. 13.1 m2
FF. 42m2

ged. Sitzplatz
BF. 8.8 m2

Treppenhaus
BF. 21.6 m2

6.40

| | 269.8m2 BGF Wohnen
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| | 208.5m2BGF wohnen
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