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Privater Gestaltungsplan «Pfaffikon-Zentrum» —
Teilweise Nichtgenehmigung

Pfaffikon

Der Perimeter des privaten Gestaltungsplans «Pfaffikon-Zentrum» ist begrenzt durch die
Bahnhofstrasse, die Bankstrasse, die Hochstrasse sowie die Gerichtshausstrasse und
umfasst die Liegenschaften Kat-Nm. 5200, 5201, 9088, 9089, 9091, 9169 und 9170. Das
bereits (iberbaute Gebiet liegt unmittelbar beim Bahnhof Pfaffikon im Zentrum der Ge-
meinde. : '

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 14. April 2021
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 14. April 2021
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 14. April 2021

Sachverhalt

Der Gestaltungsplan «Pfaffikon-Zentrum» bezweckt die Umsetzung des Leitbilds Zentrum
der Gemeinde Pfaffikon vom 28. Mai 2013 sowie der Sonderbauvorschriften geméass

Art. 49b ff der Bau- und Zonenordnung (BZO). Die Planung wurde durch den Gemeinde-
rat angestossen, worauf die Grundeigentimerinnen und Grundeigentimer gemeinsam
den vorliegenden Gestaltungsplan erarbeitet haben.

Der Gemeinderat Pfaffikon stimmte mit Beschluss vom 18. Mai 2021 dem privaten Ge-
staltungsplan «Pfaffikon Zentrum» zu. Mit diesem Beschluss hat der Gemeinderat den
privaten Gestaltungsplan «Pféaffikon-Zentrum» gestiitzt auf § 85 Abs. 2 des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) als allgemeinverbindiich erklart, da mehr als zwei Drittel der Eigentu-
mer dem Gestaltungsplan zugestimmt haben. Mit Schreiben vom 27. Mai 2021 ersucht
die Gemeinde Pféffikon um Genehmigung der Vorlage.

Art. 10 Abs. 3 GPV sieht eine Regelung vor, dass durch die Grundeigentiimerschaften 6f-
fentliche Fusswegrechte als Personaldienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen sind. Die
Genehmigungspriifung hat gezeigt, dass diese Vorschrift nicht genehmigungsféhig ist. Mit
Schreiben vom 8. Oktober 2021 wurde die Gemeinde Pféffikon angehért. Der Gemeinde-
rat nahm mit Schreiben vom 4. November 2021 Stellung.
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Erwiagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Der private Gestaltungsplan «Pféaffikon-Zentrum» liegt im Geltungsbereich des kommuna-
len Leitbilds Zentrum vom 28. Mai 2013. Das Gebiet befindet sich gemass Art. 24 ff BZO
in der Zentrumszone 3.5. Zudem gelten Sonderbauvorschriften, welche die Umsetzung
des Leitbilds Zentrum bezwecken (Art. 49b ff. BZO). Die Sonderbauvorschriften haben
unter anderem die Starkung des Zentrums durch attraktive Nutzungen, die Forderung ho-
her ortsbaulicher und architektonischer Qualitat sowie Aussenraumqualitéten, eine fein-
maschige Durchwegung des Planungsgebiets und eine flachensparende Erschliessung
zum Ziel. Art. 49d BZO definiert diverse konkrete Anforderungen wie z.B. auf das Leitbild
Zentrum abgestimmte einheitliche Gestaltungsgrundsétze, differenzierte Gebaudetypolo-
gien und Neubauten mit Riicksicht auf bestehende raumliche ldentitaten, Aufwertung
halboffentliche Hofe, Erdgeschosse mit mindestens 4 m Hohe sowie eine zweckmassige
Erschliessungslésung. Art. 49e BZO ermdéglicht zudem Erleichterungen, wie z.B. Bauen
auf die Strassengrenze, erhdhte Gebaude- und Gesamthdhe sowie Baumassenziffer. Der
Nachweis der Erflillung dieser Anforderungen hat in einem Gestaltungsplan zu erfolgen
(Art. 49f BZO). Die Zielsetzung des Gestaltungsplans ergibt sich daher aus den Vorgaben
der Sonderbauvorschriften, respektive dem Leitbild Zentrum.

Da der Gestaltungsplan «Pfaffikon-Zentrums nicht von den geltenden Sonderbauvor-
schriften geméss Art. 49b ff BZO abweicht, kann dieser geméss § 86 PBG durch den Ge-

meinderat festgesetzt werden.

Gestiitzt auf eine wegleitende Volumenstudie (vgl. Art. 1 Abs. 3 GPV) werden im Situati-
onsplan vier Baubereiche (mit verschiedenen Unterteilungen) festgelegt. Diese sind mit
den beiden Schutzobjekten abgestimmt und stellen diese durch diverse Riick- und Neu-
bauten in einen neuen ortsbaulichen Kontext. Dabei hat eine Auseinandersetzung mit den
Zielen des Bundesinventars der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler
Bedeutung (ISOS) stattgefunden (ISOS-Objekt Nr. 5616). Die Schutzobjekte selber kon-
nen umgebaut oder umgenutzt werden, sofern dies mit dem Schutzziel vereinbar ist

(Art. 5 Abs. 1 GPV). Die auf das Leitbild Zentrum abgestimmte Gestaltung von Neubauten
und deren gute Integration ins Ortsbild ist durch Art. 8 GPV sichergestelit. Gemass

Art. 9 GPV sind die Aussenrdaume offentlich zugénglich sowie einheitlich und hochwertig
auszugestalten. Die Tiefgarage ist gemeinschaftlich zu erstellen (Art. 10 GPV). Die Erd-
geschosse diirfen nicht fiir Wohnzwecke dienen, wodurch eine durchmischte Nutzung si-
chergestellt ist (Art. 4 Abs. 2 GPV).

Den mit Vorprifungen des Amts fiir Raumentwicklung vom 28. Mai 2019, 11. Februar
2020 und 30. Marz 2021 gesteliten Antragen und Empfehlungen wurde grossmehrheitlich
entsprochen. Dazu sind folgende Anmerkungen notwendig:

In der Vorpriifung vom 30. Mérz 2021 wurde die Auflage gemacht, dass der Nachweis der
Vertraglichkeit des Verbindungsbaus im Baubereich D2 mit den Schutzzielen des
Schutzobjekts Vers.-Nr. 1172 sowie dessen gute ortsbauliche Einordnung im Bauge-
suchsverfahren zu erbringen sei. Die Beriicksichtigung der Schutzziele der Schutzobjekte
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ist durch Art. 5 Abs. 1 GPV angemessen gesichert, weshalb auf die explizite Regelung
des Nachweises fiir den Baubereich D2 verzichtet werden kann.

Im Weiteren halt Art. 10 Abs. 3 GPV fest, dass die im Situationsplan mit Richtungspunk-
ten festgelegten Wegverbindungen im Grundbuch als Personaldienstbarkeit zu Gunsten
der Offentlichkeit einzutragen sind. Im Rahmen eines Gestaltungsplans kann eine ent-
sprechende Anordnung nur bei Vorliegen eines nachgewiesenen 6&ffentlichen Interesses
(Eintrag im kommunalen Verkehrsrichtplan, Erschliessungsplanung) hoheitlich durchge-
setzt werden. Andernfalls ist eine entsprechende Bestimmung nur im Sinne einer Selbst-
verpflichtung der involvierten Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimer zulassig, was
die Unterschrift und somit das Einversténdnis aller erfordert. Aufgrund einer fehlenden
Unterschrift im Gestaltungsplan ist diese Voraussetzung nicht erfilllt. Der Satz: «Im
Grundbuch sind entsprechende Wegrechte als Personaldienstbarkeit zu Gunsten der Of-
fentlichkeit eintragen zu lassen» ist gegen den Willen einer Grundeigentiimerschaft nicht
durchsetzbar. Der Vollzug dieser Vorschrift ist demnach nicht gesichert, der dritte Satz in
Art. 10 Abs. 3 GPV kann nicht genehmigt werden.

Die Gemeinde Pfaffikon hat sich im Schreiben vom 4. November 2021 zur teilweisen
Nichtgenehmigung gedussert. Die Gemeinde vertritt die Haltung, dass ein gemass § 85
Abs. 2 PBG allgemeinverbindlich erklarter Gestaltungsplan eine ausreichende Grundlage
fur die Durchsetzung des Wegrechts bildet. Zum einen, da der Flachenanteil der Grundei-
gentimerin, welche den Gestaltungsplan nicht unterzeichnet hat, deutlich kleiner als ein
Drittel ausfallt und die besagte Grundeigentiimerin als Stockwerkeigentiimerin durch das
Wegrecht nicht iberm&ssig oder unverhéltnismassig benachteiligt werde. Die Gemeinde
halt fest, dass das Risiko in einem Rechtsmittelverfahren bei der Durchsetzung des Weg-
rechts zu unterliegen sehr gering sei, da die besagte Grundeigenttimerin in die Erarbei-
tung des Gestaltungsplans einbezogen war. Zudem sei das offentliche Interesse an der
Wegverbindung im kommunalen Masterplan Zentrumsentwicklung «Langsamverkehr»
ausgewiesen.

Auch nach der Priifung aller Argumente der Gemeinde ist daran festzuhalten, dass die
Gemeinde die Regelung eines &ffentlichen Wegrechts gegentiber den Grundeigentiime-
rinnen und Grundeigentiimern, die den Gestaltungsplan nicht unterzeichnet haben, nicht
durchsetzen kann. Ein Masterplan stellt ein behdrdenverbindliches, gesetzlich nicht gere-
geltes Koordinationsinstrument dar. Die Tatsache, dass im Masterplan Zentrumsentwick-
lung eine Wegverbindung gefiihrt wird, schafft entsprechend keine ausreichende Rechts-
grundlage, um ein &ffentliches Wegrecht hoheitlich durchzusetzen. Ein solches wére vor-
liegend nur im Sinne einer Selbstverpflichtung der involvierten Grundeigentiimerinnen
und Grundeigentimer mdéglich, was wiederum die Zustimmung aller Beteiligten erfordert.
Dies ist jedoch vorliegend nicht erfillt. Der Vollzug der Vorschrift ist nicht sichergestellt.
Die Vorschrift im dritten Satz von Art. 10 Abs. 3 GPV ist damit nicht genehmigungsfahig.

Durch die Ausklammerung des nicht genehmigungsfahigen Bestandteils entsteht im ver-
bleibenden Teil der Planungsvorlage kein Regelungsdefizit, weshalb dieser genehmigt
werden kann.
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C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grosstenteils als rechtméssig, zweckmassig sowie
angemessen und kann bis auf nachstehende Gestaltungsplanvorschrift genehmigt wer-
den (§ 5 Abs. 1 PBG).

Nicht genehmigt wird:

- Dritter Satz des Art. 10 Abs. 3 GPV (im Grundbuch sind entsprechende Wegrechte als
Personaldienstbarkeit zu Gunsten der Offentlichkeit eintragen zu lassen.)

Durch die Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsféhigen Teil der Vorlage keine
Regelungsliicke, weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv 1).

In Bezug auf die allfallige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:

Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv |) ist die Gemeinde Pfaffikon nicht be-
schwert. Weiteren betroffenen Privaten und Verbanden steht jedoch der Rekurs offen
(§§ 338a f. PBG).

Bezuglich der nichtgenehmigten Teile der Vorlage (Dispositiv Il) ist die Gemeinde zum
Rekurs legitimiert. Scheitert eine Plananderung im Genehmigungsverfahren, hangen die
Anfechtungsméglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob die Nichtgenehmi-
gung eine zwingende Nachfolgefestlegung ausldst (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit

§ 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr. 0150/2016 vom 24. No-
vember 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte angefochten werden,
wenn der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann
bzw. wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endentscheid herbeifithren und
damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fiir ein weitlaufiges Beweisverfah-
ren ersparen wiirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht priift die formellen Vo-
raussetzungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung von Art. 10 Abs. 3 Satz 3 GPV ist keiner Nachfolgeregelung zu-
gangig (Dispositiv Il). Es handelt sich demnach um eine verfahrensabschliessende Anord-
nung, die mit Rekurs angefochten werden kann (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit

§ 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]). Die Nachfiihrung des Gestaltungs-
plans nach Rechtskraft von Dispositiv Il bedarf keiner erneuten Genehmigung durch die
Baudirektion. '

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit dem gepriften Akt zu verdffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde wird eingeladen,
im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die teilweise nichtgenehmigten In-
halte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

Gestiitzt auf § 4 und § 9 der Gebiihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fur diese Ver-
fiigung eine Gebiihr zu erheben.
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Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Pfaffikon Zentrum», den der Gemeinderat Pféffikon
mit Beschluss vom 18. Mai 2021 zugestimmt und gleichzeitig gestiitzt auf § 85
Abs. 2 PBG als allgemeinverbindlich erklart hat, wird vorbehaltlich Dispositiv |l ge-
nehmigt.

Nicht genehmigt wird der dritte Satz des Art. 10 Abs. 3 der Gestaltungsplanvor-
schriften.

Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 1'146.40 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméass Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv Il und Il dieser Verfuigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zii-
rich, schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und
dessen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verfiigung ist beizulegen oder ge-
nau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und
soweit wie mdglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kos-
tenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Pfaffikon wird eingeladen

Dispositiv | und Il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung
zu verdffentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der offentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrénkungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Pfaffikon (unter Beilage von zwei Dossiers)
Baurekursgericht (unter Beilagé von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage'von zwei Dossiers)

Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon ZH (Katasterbearbeiterorgani-
sation)

Bank Avera Genossenschaft, Bahnhofstrasse 3, 8620 Wetzikon (Rechnungsadres-
satin) _

Baudirektion
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Privater Gestaltungsplan Pfaffikon-Zentrum

Gestaltungsplan-Vorschriften (GPV)

Fassung fiir Genehmigung / Stand vom 14. April 2021

Vom Gemeinderat als allgemeinverbindlich erklirt am: 118- Mal 2“21
der Gemeindeprasident der Gemeindeschreiber
Marco Hir. Hanspeter Thoma

Von der Baudirektion-teilweise nicht genehmigt mit
BDV Nr. 1254/21 v? 25.01.2022

Fiir die Baudirektion:

m e10-planning [ Buro fur Raumplanung und Baurecht
Loren-Allee 18 |861O Uster | Tel. 079 346 15 28 | www.el0-planning.ch




Von den folgenden Grundeigentiimern ausgearbeitet und zugestimmt:

Grundeigentimer:

Komplemed GmbH
Bucci Carmine

Kurzen Noél
Scagnetti Werner
Sissli Peter

Post Immobilien AG, 3030 Bern

Alle STWE Kat.-Nr. 9169

20

Bank Avera
Zollinger Hans

Meyer Bruno

STWE Kat.-Nr. 9169 und Kat.-Nr. 9170

Hefti Paul

Kat.-Nrn. 5200, 5201

Politische Gemeinde Pfaffikon ZH
Hirzel Marco, Gemeindeprasident

Thoma Hanspeter, Gemeindeschreiber

Kat.-Nrn. 9088, 9089, 9091

Pfaffikon, 14.4.2021
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Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Der Gestaltungsplan Pfaffikon-Zentrum ist ein privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes des Kantons Ziirich (PBG) und richtet sich nach den Sonderbauvor-
schriften (SBV) Art. 49 b—f der kommunalen Bau- und Zonenordnung (BZO).

ALLGEMEINES

Bestandteile / Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan setzt sich aus diesen Vorschriften und dem Situationsplan im
Massstab 1:500 zusammen.

Der Gestaltungsplan gilt flr den im Situationsplan bezeichneten Perimeter.

Die Volumenstudie mit Stand vom November 2020 gemiss Anhang 1 zum Erlduterungsbericht nach
Art. 47 RPV hat wegleitenden Charakter.

Die Vereinbarung vom 9. Juni 2020 gemdss Anhang 2 zum Erl4uterungsberichts nach Art. 47 RPV gilt
als integrierender Bestandteil dieser Gestaltungsplanvorschriften.

Zweck

Der vorliegende Gestaltungsplan bezweckt die Umsetzung des Leitbildes Zentrum im bezeichneten
Perimeter und damit die Beanspruchung der Sonderbauvorschriften gemiss Art. 49 b-f BZO.

Geltendes Recht

Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes festgelegt wird, gilt die Bau- und Zonenordnung der Ge-
meinde Pféffikon vom Dezember 2015, das kantonale Planungs- und Baugesetz samt den dazugehé-
rigen Verordnungen in der Fassung bis zum 28. Februar 2017 sowie das {ibergeordnete Recht.

BEBAUUNG

Nutzung
Es sind die Nutzungen in Zentrumszonen gemiss Art. 25 Abs. 1 BZO zuldssig.
Réume in Erdgeschossen dtirfen nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.

In den an der Hochstrasse liegenden Baubereichen C und D sind keine Nutzungen mit schwer evaku-
ierbaren Personen (wie Altersheime, Schulen oder Kindergérten) erlaubt.

Baubereiche / Lage von Gebiuden und Anlagen

Die im Situationsplan braun eingefdrbten Gebiude sind Schutzobjekte. Diese Gebiude dirfen
umgebaut und umgenutzt werden, soweit dies mit den Schutzzielen und dem Gebiudeerhalt verein-
bar ist. Projekte sind mit den zustindigen Stellen zu koordinieren.

Bauliche Verénderungen in den Baubereichen B1 und B2 diirfen erfolgen, wenn der Zwischenbau
zwischen B1 und Schutzobjekt Vers.-Nr. 1196 abgebrochen wird.

Pfaffikon, 14.4.2021
1734_Vorschriften_Festsetzung_20210414_mitU.docx 3




Art. 6

Art. 7

In den Baubereichen diirfen oberirdische Gebiude nur innerhalb der im Situationsplan definierten
Umgrenzung erstellt werden. Weitere Grenz- oder Strassenabstande miissen nicht ber{icksichtigt
werden. Sofern es die Eigentumsverhiltnisse zulassen, diirfen Auskragungen wie z. B. Erker und Bal-
kone hofseitig bis max. 2 m iiber die Baubereichsabgrenzung hinausragen, davon ausgenommen ist
der Baubereich B2.

In den Teilbaubereichen C2 und C4 miissen Gebdude an die bezeichneten Pflichtbaulinien gebaut
werden.

Die Gebiudeldnge und der minimale Gebdudeabstand sind frei. Es kommt kein Mehrlangen- oder
Mehrh&henzuschlag zur Anwendung. Es ist auf einwandfreie wohnhygienische und feuerpolizeiliche

Verhiltnisse zu achten.
Zwischen den Baubereichen A und B1 sind Geb3ude als Grenzbau zu erstellen.

Besondere Gebiude bzw. Kleinbauten und Anbauten gemdss § 273 PBG, die der Ver- und Entsorgung
oder der Erschliessung dienen (Entsorgungsgebiude, Fahrradunterstdnde, Rampeniiberdachungen,
u. dergl.) diirfen auch ausserhalb von Baubereichen erstellt werden und missen mit dem Aussen-
raumkonzept vereinbar sein. Es gilt ein allseitiger Grenz- und Strassenabstand von 2.5 m.

Unterirdische Gebiude sind auch ausserhalb der Baubereiche erlaubt. Dabei sind die Absténde ge-

maéss BZO zu beachten.

Dichte

Je Baubereich sind folgende Baumassenvolumen zuldssig. Diese Regelung ersetzt die Baumassenzif-

fer gemiss Bau- und Zonenordnung:

Baubereich Max. Baumasse | Bemerkungen
A 7'831 m?
B 5006 m3 | exkl. Volumen Schutzobjekt Vers.-Nr. 1196 mit 2330 m?
C 6’404 m3
D 3’578 m3 | exkl. Volumen Schutzobjekt Vers.-Nr. 1172 mit 786 m?
Summe 22’819 m3 | Total der Volumen inkl. Schutzobjekte: 25935 m?

Die Baumassen diirfen durch Nutzungsiibertragung zwischen den Baubereichen verschoben werden.
Bedingung ist, dass bei keinem Baubereich die gemdss Abs. 1 zuldssige Baumasse um mehr als 20%

Uberschritten wird.

Gesamthdhe / Geschossigkeit

Die Gesamthdhen der Bauten diirfen die in den Teilbaubereichen bezeichneten Hohenkoten nicht
liberschreiten. Davon ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie, Liftliberbauten und dergleichen. Technisch bedingte Aufbauten sind,
sofern sie nicht der Nutzung von Sonnenenergie dienen, auf ein Minimum zu beschrénken.

In den Baubereichen A und B1 darf zudem die Gebdudehdhe maximal 17.5 m betragen.

Riume in Erdgeschossen miissen mindestens 4 m hoch sein (Oberkante Boden—Oberkante Boden).

Pfaffikon, 14.4.2021
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Art. 8 Gestaltung

Neubauten missen sich gut ins Ortsbild integrieren, die orts- und denkmalpflegerischen Vorgaben
berlicksichtigen und sich am vom Gemeinderat festgelegten Leitbild Zentrum orientieren.

2 Neubauten in den Teilbaubereichen C2, C4 und D1 sind mit Satteldichern und Ziegeleindeckung aus-
zubilden: Die vorgeschriebenen Firstrichtungen sind im Situationsplan bezeichnet.

3 In den librigen Teilbaubereichen ist die Dachform frei. Nicht begehbare Flachdicher sind extensiv zu
begriinen.

4 Erginzend zur Gesamthdhe dirfen in den Baubereichen C2 und C4 die Gebdudehdhen an der Hoch-
strasse 7.5 m nicht Uberschreiten.

. UMGEBUNG

Art. 9 Freirdume

Die Aussenrdaume sind grundséatzlich offentlich zuganglich und diirfen nicht abgegrenzt oder einge-
zdunt werden.

Die Aussenrdaume sind nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen in hoher Qualitdt und mit ange-
messener Bepflanzung zu gestalten. Das Gestaltungskonzept hat Angaben zur Bodenmaterialisie-
rung, Beleuchtung, gemeinschaftliche Spiel-, Ruhe- und Aufenthaltsflachen, Sitzelementen sowie zu
Veloabstellanlagen zu machen. Das Konzept ist im Zuge des ersten Neubauprojektes in Abstimmung
mit allen Eigentlimern zu erstellen und die Koordination ist angemessen zu dokumentieren.

Die Umgebungsgestaltung muss den verschiedenen privaten und &ffentlichen Nutzungsanspriichen
geniigen. Insbesondere im Innenhof soll eine hohe Aufenthaltsqualitit erreicht werden.

4 Der Bedarf an Kinderspiel- und Ruheflichen nach Art. 44 BZO ist im Zuge des Freiraumkonzepts im
Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Ein grundstlickstibergreifender Nachweis ist erlaubt.

Iv. ERSCHLIESSUNG

Art. 10  Verkehrserschliessung

! Die Ein- und Ausfahrt der gemeinschaftlichen Tiefgarage ist an der im Situationsplan bezeichneten
Lage im Teilbaufeld C1 zu erstellen.

2 Mit der Erstellung der gemeinschaftlichen Tiefgarage gemaiss Art. 11 Abs. 1 sind auch die bestehen-
den Tiefgaragenpldtze des Baubereiches A zwingend zu erschliessen. Die bestehende Garagenrampe
beim Baubereich A ist aufzuheben, sobald die Parkplatze des Baubereichs A Uber die neue Ein- und
Ausfahrt im Teilbaubereich C1 erschlossen sind.

Zwischen den im Situationsplan bezeichneten Richtungspunkten sind Wegverbindungen mit mindes-
tens 3.5 m Breite flr Fussgédnger zu erstellen. Die Verbindungen sind stufenfrei zu realisieren. Im
Grundbuch sind entsprechende Wegrechte als Personaldienstbarkeit zu Gunsten der Offentlichkeit
eintragen zu lassen. Es sind keine Wegabstdnde einzuhalten.

Pfaffikon, 14.4.2021
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Art. 11

Art. 12

Art. 13

Art. 14

Abstellplatze fur Autos
Es ist eine gemeinschaftliche Tiefgarage zu erstellen.

Abstellplatze sind grundsatzlich unterirdisch anzuordnen. Oberirdische Abstellpldtze fiir Besucher
und Kunden sind unter Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und bei guter Einordnung in die Um-
gebungsgestaltung erlaubt. Nicht erlaubt ist oberirdische Parkierung entlang der Hochstrasse und im
Innenhbf.

Der Normbedarf an Abstellplatzen bemisst sich nach der kommunalen Parkplatz-Verordnung (PPV)
der Gemeinde Pfaffikon.

Abstellplatze fir Zweiradfahrzeuge

Der Pflichtbedarf an Abstellplatzen bemisst sich nach der kommunalen Parkplatz-Verordnung (PPV)
der Gemeinde Pfaffikon.

Die Abstellpldtze miissen ebenerdig oder Giber komfortable Rampen zuganglich sein und sich in der
Nahe der Hauseingange befinden.

Alle Abstellplatze fiir Bewohner und Beschaftigte und mindestens ein Drittel der Abstellpiétze fiir Be-
sucher und Kunden sind vor Witterung geschiitzt anzuordnen.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Etappierung

Die Entwicklung der Baubereiche B und D setzt voraus, dass mit einem Projekt im Baubereich C die
Erschliessung der gemeinschaftlichen Tiefgarage rechtlich und tatsachlich gesichert ist.

Inkrafttreten

Der vorliegende private Gestaltungsplan ,Pfaffikon-Zentrum® wird mit der Rechtskraft der kantona-
len Genehmigung verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6
PBG.

pfaffikon, 14.4.2021
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Verwendete Begriffe und Abkiirzungen

BzZO Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Pfaffikon ZH

BM Baumasse

BMZ Baumassenziffer

ES Empfindlichkeitsstufe (gemass Larmschutzverordnung LSV)
GP Gestaltungsplan

GPV Vorschriften zum Gestaltungplan

GSchV Gewasserschutzverordnung

IGW Immissionsgrenzwert (gemass Larmschutzverordnung LSV)
LSV Larmschutzverordnung

LV Langsamverkehr

MIV Motorisierter Individualverkehr

ov Offentlicher Verkehr

PBG Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht

(Planungs- und Baugesetz) des Kantons Zirich

PPV Parkplatz-Verordnung der Gemeinde Pfaffikon ZH

RPG Bundesgesetz Uber die Raumplanung (Raumplanungsgesetz)
RPV Raumplanungsverordnung

SBV Sonderbauvorschriften

STWE Stockwerkeigentum
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1. Planungsgegenstand

1.1 Lage

Das Planungsgebiet ,Zentrum” liegt im Herzen von Pfaffikon ZH zwischen der Hoch-
und der Bahnhofhofstrasse, unmittelbar 6stlich des Gemeindehauses. Das Gebiet um-
fasst einen Hauserblock mit sieben Parzellen und ist weitgehend Uberbaut. Es befinden
sich auch zwei unter Schutz stehende Gebaude auf dem Areal.

Das Planungsgebiet Zentrum ist im nachstehenden Plan hellrot eingefarbt. Die histori-
sche Dorfachse Pfaffikons erstreckt sich vom Pfaffikersee entlang der Seestrasse nach
Norden. Sie wird gequert von der Hochstrasse/Kempttalerstrasse, die als Hauptverkehrs-
achse durch den Ortskern fuhrt. Zwischen der Hochstrasse/Kempttalerstrasse und der
Bahnlinie entstand im 19. und 20. Jhd. zwischen dem Einkaufszentrum Frohwies und
dem Bahnhof eine weitere Achse, an der sich Zentrumsfunktionen geballt haben.
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Das Planungsgebiet im Zentrum von Pféaffikon ZH, Quelle Grundlagenplan: map.geo.admin.ch
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Der Planungsperimeter wird durch die Gerichtshausstrasse, Bahnhofstrasse, Bankstrasse
und Hochstrasse begrenzt. Die ausnutzbare Grundstlcksflache betragt 5186 m=.

Avera Bank

4 <

Planungsperimeter mit Amtlichér Vermessun und Orthophoto, Quelle Grundlagenplah: GIS-ZH

Ve

1.2  Eigentumsverhdltnisse

Die Grundstiicke im Planungsperimeter befinden sich im Eigentum von drei Parteien

und einer Stockwerkeigentiimergemeinschaft. Die untenstehende Tabelle und der Plan
zeigen die Eigentumsverhaltnisse (Quelle: GIS-ZH).

Eigentiimer Parz.-Nr. Vers.-Nr. / Geb&dude Flache Flactha T to-
::::'f‘:"erke'ge“t”merge"‘e'“' 9169 2305 / Bahnhofstrasse 14 1581 m2 | 1'581 m2
Bank Avera (ehem. Clientis) 9170 1196 / Bahnhofstrasse 16 1’481 m? 1’481 m?
5200 1171/ Hochstrasse 11 301 m2
Paul Hefti 1’244 m?
5201 1169 / Hochstrasse 15 943 m?2
9088 1172 / Hochstrasse 7 645 m?
1173 /- .
Politische G inde Pfaffikon ZH 881
olitische Gemeinde Pfaffikon 5080 = SOOI m
9091 Wegparzelle Schléssligasse 27 m?
Total

5187 m? 5187 m?
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Plan Eigentumsverhéltnisse, Quelle Grundlagenplan: GIS-ZH

1.3 Bestehende Bebauung

Das Planungsgebiet ist gepragt von einer kleinteiligen Bebauungsstruktur mit einer
feingliedrigen Durchwegung.

2

Bahnhofstrasse 14 (u.a. Post) tiber die Kreuzung Bahnhofstrasse 16 (Bankgebdude) Uber die
Bahnhofstrasse/Gerichtshausstrasse gesehen Bankstrasse gesehen (Schutzobjekt, Bank Avera,
(Stockwerkeigentimergemeinschaft) ehem. Clientis)
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Hochstrasse 7 von gegentberliegender Hochstrasse 11 und 15 von gegentberliegender
Strasseneseite aus gesehen (Schléssli, Schutzobjekt Strassenseite aus gesehen
Gemeinde Pféffikon ZH) (P. Hefti)

1.4 Zentrumsplanung der Gemeinde

FUr den Gemeinderat von Pfaffikon ist die Zentrumsentwicklung rund um den Bahnhof
ein wichtiges Ziel. Um die bauliche Entwicklung im Zentrum anzustossen und zu steu-
ern, wurde ein Masterplan/Leitbild Zentrum entwickelt und im Mai 2013 vom Gemein-
derat verabschiedet. Der engere Perimeter (im untenstehenden Plan rot bezeichnet)
umfasst das Gebiet zwischen Hochstrasse/Kempttalstrasse und Bahnlinie, in dem eine
erhebliche bauliche Entwicklung méglich sein soll. Im Gesamtbild ist gut ersichtlich, dass
im historischen Ortskern die kleinteiligen, gewachsenen Strukturen erhalten und erneu-
ert werden sollen. Zwischen Hochstrasse/Kempttalstrasse und Bahnlinie sollen aber auch
bestehende und neue grossmassstabliche Strukturen Platz haben. Der Masterplan bildet
die behordenverbindliche, konzeptionelle Grundlage fur planerische und bauliche Ent-
scheide und fur Kreditbeschlisse, die das Ortszentrum betreffen.

Zentrumsentwicklung (Planungsperimeter Gestaltungsplan violett dargestellt)
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In der 2015 genehmigten Teilrevision der Ortsplanung wurden anschliessend die rechts-
verbindlichen Rahmenbedingungen fir die bauliche Entwicklung im Zentrum festge-
schrieben. Im Zonenplan und in der Bau- und Zonenordnung (BZO) sind im Zentrumsge-
biet zwischen Hochstrasse und Bahnhof Bebauungsgevierte definiert, in denen Sonder-
bauvorschriften beansprucht werden kénnen. In einem Gestaltungsplan muss dazu
nachgewiesen werden, dass die in der BZO definierten Anforderungen erfullt sind und
der Gestaltungsplan muss mindestens 50 % der Flache des jeweiligen Bebauungsge-
vierts beinhalten. Im Kapitel 2.4 sind diese Sonderbauvorschriften genauer beschrieben.

1.5 Planung im betroffenen Bebauungsgeviert

Am 18. August 2015 beschloss der Gemeinderat mit den Grundeigentiimern im genann-
ten Bebauungsgeviert einen Planungsprozess anzustossen, mit dem Ziel einen gemein-
samen Gestaltungsplan zu erarbeiten. Am 29. Oktober 2015 wurden die Grundeigenti-
mer an einer Informationsveranstaltung Uber die Absichten der Gemeinde und die
Chancen einer gemeinsamen Planung informiert.

Die Eigentimer sprachen sich grossmehrheitlich fir die gemeinsame Erarbeitung eines
Privaten Gestaltungsplans aus (Ausnahme Eigentimer Parz. Nr. 11300) und erteilten ei-
nen entsprechenden Planungsauftrag.

Als Perimeter wurde das Gebiet zwischen Gerichtshaus- und Bankstrasse definiert. Die
zwischen Frohwies- und Gerichtshausstrasse liegenden Grundstiicke (Kat.-Nrn. 62 und
11300) sowie der zum Bebauungsgeviert gehdrende Teil der Gerichtshausstrasse (Kat.-
Nr. 11301) werden nicht in den privaten Gestaltungsplan integriert. Fir diese Grundstu-
cke kénnte zur Beanspruchung der Sonderbauvorschriften zu einem spateren Zeitpunkt
gemeinsam mit der angrenzenden Parzelle der Gemeinde Pfaffikon (Gemeindehaus)
ein Gestaltungsplan erarbeitet werden.

1.6 Zielsetzung

Der vorliegende Private Gestaltungsplan soll im Sinne von § 83 PBG die Bauweise und
die Gestaltung der Bauten und Aussenrdume regeln. Mit dem Privaten Gestaltungsplan
Zentrum werden die planungsrechtlichen Grundlagen geschaffen, um die folgenden
spezifischen Ziele zu erreichen:

— Starkung des Zentrums von Pfaffikon mit attraktiven Nutzungen;
— Forderung von Bauten mit ortsbaulich und architektonisch hoher Qualitat;

— Erhalt der wertvollen Bausubstanz und ortsbaulich vertragliche Ergdnzung mit Neu-
bauten;

— Schaffen und Erhalten von Aussenrdumen/Héfen mit hoher Aufenthaltsqualitat;
— Feinmaschige Durchwegung des Planungsgebietes;

— Flachensparende und effiziente Erschliessung und Parkierung.
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1.7 Verwendete Grundlagen

Bundesamt fur Kultur BAK, Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS), Pfaffikon, 2. Fassung vom 04.2012, Ver-
fasserin: Monika Zweifel (inventare.ch)

Kanton Zirich: Gesetz Uber die Raumplanung und das 6ffentliche Baurecht (Pla-
nungs- und Baugesetz PBG) vom 7. September 1975

Kanton Zirich: Richtplan (Stand: 31. August 2016)

Kanton Zirich/Regionalverband Ziircher Oberland RZO: Regionaler Richtplan Ober-
land vom 23. November 2017

Kanton Zirich: Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Be-
deutung (KOBI), BDV Nr. 13 vom 20.01.2006

Gemeinde Pfaffikon ZH: Parkplatz-Verordnung vom 4. September 1995
Gemeinde Pfaffikon ZH: Kommunales Inventar schutzwirdiger Objekte
Gemeinde Pfaffikon ZH: Kommunales Baumschutzinventar

Gemeinde Pfaffikon ZH: Bau- und Zonenordnung vom 7. Dezember 2015

Gemeinde Pfaffikon ZH: Zonenplan 1:5'000 vom 7. Dezember 2015 (mit Korrigenda
vom 20. Oktober 2017)

Gemeinde Pfaffikon ZH: Masterplan Zentrumsentwicklung, vom Gemeinderat ver-
abschiedet am 28. Mai 2013

Gemeinde Pfaffikon ZH: Teilrevision Nutzungsplanung Zentrum, Erlauternder Be-
richt gemass Art. 47 RPV vom 22. September 2014

Gemeinde Pfaffikon ZH: Kernzone, Detailplan Dorf Pfaffikon, 22. September 2014

Denkmalaktiv (Dr. phil. Friederike Mehlau Wiebking): Bauhistorische Struktur- und
Ortsbildanalyse im Kontext ISOS-Gebiet 2 in Pfaffikon, Marz 2017

Denkmalaktiv (Dr. phil. Friederike Mehlau Wiebking): Bauhistorische Struktur- und
Ortsbildanalyse im Kontext ISOS-Gebiet 3 in Pfaffikon, April 2017

Denkmalaktiv (Dr. phil. Friederike Mehlau Wiebking): Bauhistorisches Gutachten
Ehemalige Spar- und Leihkasse Bahnhofstrasse 16 in Pfaffikon ZH, Juli 2017

Denkmalaktiv (Dr. phil. Friederike Mehlau Wiebking): Bauhistorisches Gutachten
ehemaliges Wohn- und Wirtshaus mit Kellergebaude Hochstrasse 7 in Pfaffikon ZH,
Oktober 2017

Denkmalaktiv (Dr. phil. Friederike Mehlau Wiebking): Bauhistorisches Gutachten
Wohn- und Geschaftshaus Hochstrasse 15 in Pfaffikon ZH, Mai 2017

10
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2. Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Ziele und Grundsatze des Raumplanungsgesetzes

Das Bundesgesetz Uber die Raumplanung (RPG) verlangt, dass mit der vorgesehenen
Nachverdichtung bereits Gberbauter Parzellen der Boden haushalterisch genutzt wird
(Art. 1 RPG), indem die Siedlungsentwicklung unter Bericksichtigung einer angemesse-
nen Wohnqualitat nach innen gelenkt (Art. 1 Abs. 2a°s RPG) und eine kompakte Sied-
lung geschaffen wird (Art. 1 Abs. 2b RPG).

Art. 3 Abs. 3 RPG definiert zudem die Planungsgrundséatze zur Siedlungsgestaltung :

Die Siedlungen sind nach den Bedlirfnissen der Bevélkerung zu gestalten und in
ihrer Ausdehnung zu begrenzen. Insbesondere sollen:

a. Wohn- und Arbeitsgebiete einander zweckmdssig zugeordnet sein und
schwergewichtig an Orten geplant werden, die auch mit dem 6ffentlichen
Verkehr angemessen erschlossen sind;

absMassnahmen getroffen werden zur besseren Nutzung der brachliegenden
oder ungentigend genutzten Fldchen in Bauzonen und der Méglichkeiten
zur Verdichtung der Siedlungsflédche;

b. Wohngebiete vor schddlichen oder ldstigen Einwirkungen wie Luftver-
schmutzung, Ldrm und Erschitterungen méglichst verschont werden;

¢. Rad- und Fusswege erhalten und geschaffen werden;

d. Glnstige Voraussetzungen f(ir die Versorgung mit Glitern und Dienstleistun-
gen sichergestellt sein;

e. Siedlungen viele Griinflichen und Bdume enthalten.

11
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2.2 Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan datiert in seiner gultigen Fassung vom 22. Oktober 2018. Im
kantonalen Richtplan ist in Pfaffikon eine neue Hochleistungsstrasse vorgesehen, wel-
che das Zentrum nérdlich entlang der Bahnlinie umfahrt. Die bestehenden Hauptver-
kehrsstrassen sollen im Gegenzug abklassiert/rickgebaut werden. Auch ein Ausbau der
heute eingleisigen Bahnlinie ist vorgesehen.

Ausbau Bahnlinie
Geplante Hochleistungsstrasse

Ausschnitt kantonaler Richtplan

12
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2.3 Regionaler Richtplan Oberland

Die regionalen Richtplane erganzen den kantonalen Richtplan. Die Vorgaben des kan-
tonalen Richtplans werden differenziert und auf die Bedtrfnisse der einzelnen Region
abgestimmt. Die 168 Gemeinden des Kantons Zirich sind in insgesamt 11 Planungsver-
banden zusammengeschlossen. Die Delegiertenversammlung des Planungsverbands Re-
gion Zurcher Oberland RZO hat am 23. November 2017 den gesamtrevidierten Regiona-
len Richtplan genehmigt und die Festsetzung durch den Regierungsrat erfolgter mit
RRB 1266/2018 am 19. Dezember 2018.

Fur das Planungsgebiet werden im regionalen Richtplan “Siedlung und Landschaft” fol-
gende Vorgaben gemacht: Zentrumsgebiet, Gebiet mit hoher baulicher Dichte und
schitzenswertes Ortsbild (nur entlang der Hochstrasse).

-
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Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft
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Im regionalen Richtplan “Verkehr” werden die kantonalen Inhalte zur Information dar-
gestellt. FUr die bestehende Hauptachse (Kempttal- und Hochstrasse) sind die Umgestal-
tung des Strassenraumes sowie die Erstellung eines Radwegs beabsichtigt. Die Verbin-
dungsstrassen im Bahnhofquartier (Tunnel-, Turm-, Bahnhof- und Russikerstrasse) sollen
nach dem Bau einer neuen Hauptachse abklassiert werden. Diese Massnahmen wiirden
fur das Planungsgebiet einen markanten Riickgang der Verkehrsbelastung mit sich brin-
gen - insbesondere auf der Hochstrasse.

geplant
m=mm=m  Abklassierung Verbindungsstrasse
= Umgestaltung Strassenraum

Regionaler Richtplan Verkehr
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2.4 Kommunale Nutzungsplanung

Zonenplan

Der guiltige Zonenplan der Gemeinde Pfaffikon wurde am 7. Dezember 2015 von der
Gemeindeversammlung festgesetzt und am 18. Februar 2016 mit Beschluss Nr. 0249/16
vom Amt fir Raumentwicklung genehmigt.

Der Planungsperimeter (weisse Begrenzung) befindet sich in der (violetten) Zentrums-
zone 3.5. Uberlagernd gelten fur die mit gelben Punkten bezeichneten Bebauungsge-
vierte im Zentrum Sonderbauvorschriften nach Art. 49b ff BZO. Der Planungsperimeter
umfasst den Grossteil eines solchen Bebauungsgevierts.

Studwestlich grenzt die Kernzone K an das Planungsgebiet. In der ndheren Umgebung
finden sich neben weiteren Zentrums- und Kernzonen und einer Zone fur 6ffentliche
Bauten hinter dem Bahnhof auch reine Wohnzonen.

Ausschnitt aus dem Zonenplan Pféffikon

15
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Bau- und Zonenordnung BZO

Die gulltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Pfaffikon wurde am 7. Dezember
2015 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und am 18. Februar 2016 mit Beschluss
Nr. 0246/16 vom Amt fir Raumentwicklung genehmigt.

Das ganze Planungsgebiet ist der Zentrumszone 3.5 zugeordnet:

Baumassenziffer flir Hauptgebaude und Besondere Gebaude max. 3.5 m3/m?;
Far verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiztechnische In-
stallationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, gilt eine zusatzliche Baumas-
senziffer von 0.3 m3/m?;

Freiflachenziffer 20 %;

Gebaudehdhe max. 11.5 m;

Gesamthéhe max. 15 m;

Kleiner und grosser Grundabstand 3.5 m;

Die Geschosszahl ist im Rahmen der zulassigen Gebaudehdhe frei.

Das Planungsgebiet liegt in einem Bebauungsgeviert, in dem Sonderbauvorschriften
gemass Art. 49b ff BZO beansprucht werden kénnen. Die Sonderbauvorschriften be-
zwecken die Umsetzung des Leitbilds ,,Zentrum” vom 28. Mai 2013 (Art. 49¢ BZO):

den Zentrumsbereich von Pfaffikon mit attraktiven Nutzungen zu starken;
Bauten von hoher ortsbaulicher und architektonischer Qualitat zu férdern;
eine hohe Aufenthaltsqualitat im Aussenraum zu gewahrleisten;

die Zentrumsiberbauungen flachensparend zu erschliessen.

Die Sonderbauvorschriften kénnen beansprucht werden, sofern folgende Anforderun-
gen erfallt werden (Art. 49d BZO):

Bebauung und Gestaltung der Aussenrdume nach einheitlichen Gestaltungs-
grundsatzen, welche auf das vom Gemeinderat festgelegte Leitbild Zentrum ab-
gestimmt ist;

differenzierte Gebaudetypologien und Neubauten mit Ricksicht auf bestehende
raumliche Identitaten;

Aufwertung halboéffentlicher Hofe;

Erdgeschoss mit einer Mindesthéhe (OK Boden-OK Boden) von 4.0 m;
zweckmassige Erschliessungs- und Parkierungslésung.

Folgende Erleichterungen kénnen beansprucht werden (Art. 49e BZO):

Bauen auf die Strassengrenze ist zulassig, sofern die Verkehrssicherheit gewahr-
leistet ist;

Zulassige Gebaudehdhe max. 17.5 m;

Zulassige Gesamthohe max. 21.5 m;

Die Baumassenziffer wird entsprechend dem Flachenanteil bezogen auf das Be-
bauungsgeviert auf folgende Werte erh6ht: max. 4.5 m3/m? ab 50 % Flachenan-
teil / max. 5.0 m3/m? ab 80 % Flachenanteil. Die Zwischenstufen von 50-80 %
kénnen linear interpoliert werden;

Die Freiflachenziffer kann angemessen reduziert werden;
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— Art. 41 (Abstande bei besonderen Gebauden) und Art. 42 (Beschrankung von Ab-
grabungen) BZO mussen nicht bericksichtigt werden.

In Art. 49f BZO wird verlangt, dass die Erfullung der Anforderungen mit einem Gestal-
tungsplan nachgewiesen werden muss. Der Perimeter des Gestaltungsplans muss mind.
50 % der Flache eines der im Zonenplan definierten Bebauungsgevierte umfassen.

2.5 Natur-, und Denkmal- und Ortsbildschutz

Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz (ISOS)

Pfaffikon ZH ist im Bundesinventar der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz unter
der Kategorie «verstadtertes Dorf» verzeichnet. Das Planungsgebiet liegt in den ISOS-
Gebieten 2 und 3. FUr die beiden Gebiete macht das ISOS differenzierte Aussagen zu
Gebietscharakter und Erhaltungszielen.

Ausschnitt aus dem ISOS-Aufnahmeplan

Im Hinblick auf die vorgesehene bauliche Entwicklung im Planungsgebiet gab die Ge-
meinde Pfaffikon 2017 zwei Struktur- und Ortsbildanalysen in Auftrag. Darin wurde
von unabhangiger Stelle GUberpruft, ob die Erhaltungsziele der ISOS-Gebiete 2 und 3
tangiert werden. Die Analysen kommen zu folgenden Schlissen:

Der Gebietsperimeter des ISOS-Gebietes 2 «Altes Verwaltungs- und Geschaftszentrum»
erstreckt sich vom zentralen Knoten entlang der See-, Kemptthal- und Hochstrasse. Das
Gebiet ist in der Aufnahmekategorie AB (urspringliche Substanz und Struktur) und mit
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dem Erhaltungsziel A (Substanzerhalt) eingetragen. Im Planungsgebiet sind keine Ein-
zelelemente bezeichnet.

In einer bauhistorischen Struktur- und Ortsbildanalyse wurde 2017 das Gebiet 2 im Hin-
blick auf eine Harmonisierung von BZO, KOBI und ISOS untersucht. Das Gutachten der
Denkmalaktiv liegt mit Datum vom Marz 2017 vor.

Die Analyse weist nachstehende Anwendungsweisen und Veranderungsspielraume auf.
In Interpretation der Erhaltungsziele A des ISQOS, ist zur Wahrung des Gebiets 2 zu pra-
fen, welche Strukturen, Gebaude, Freirdume, etc. flr einen Substanzerhalt vorausge-
setzt werden mussen bzw. fir eine behutsame Weiterentwicklung méglich/notwendig
waren. Dies gilt (bezogen aufs Planungsgebiet) vor allem fur:

Strassen- und Platzraume (Situierung, Ausdehnung und Typik);
Den Wechsel von bebauten Flachen und Freirdumen;
Den Erhalt von besonderen Griin- und Freiraumen;

Die Situierung der Gebaude am Strassenrand, inklusiv der verzahnten Anord-
nung der Bauten entlang der Kemptthal- und Hochstrasse;

Die Kubatur — vor allem diejenigen mit strassenseitiger Fassadenlange —, First-
hoéhe und Dachneigung. Die Geschlossenheit der Dachlandschaft ist zu wahren
und auf Photovoltaikanlagen, sowie Aufdachisolationen soll verzichtet werden;

Die bestehende Zwei- und Dreigeschossigkeit der Hauptgebaude sowie die Ein-
geschossigkeit der Nebengebaude;

Der Fassadenausdruck (Gestaltung, Gliederung, Dachlandschaft, Offnungen,
Materialisierung). Bei Ersatzbauten sollen die pragenden, dusseren Elemente
Ubernommen werden, wobei auch eine moderne Interpretation denkbar ist;

Bei nicht inventarisierten Einzelobjekten soll zumindest die Bebauungsstruktur
erhalten bleiben.

Der Gebietsperimeter des ISOS-Gebietes 3 «Bahnhofsquartier» erstreckt sich entlang der
Bahnhof-, der Frohwies-, und den Stichstrassen zwischen Bahnhof und Hochstrasse. Das
Gebiet ist im I1SOS in der Aufnahmekategorie BC (urspriingliche Struktur und urspriingli-
cher Charakter) und mit dem Erhaltungsziel B (Strukturerhalt) eingetragen.

Im Projektgebiet sind als Hinweis zwei Einzelelemente eingetragen:
— 3.0.3 Markante Gebaudefront (ehem. Spar- und Leihkasse)
— 3.0.4 Postgebaude, aufdringliches Wohn-/Geschaftshaus

In einer bauhistorischen Struktur- und Ortsbildanalyse wurde 2017 das Gebiet 3 im Hin-
blick auf eine Harmonisierung von BZO, KOBI und ISOS untersucht. Die Analyse zeigt
folgende Anwendungsweise und Veranderungsspielraume auf:

Bei allen Planungen im Gebiet 3 soll trotz der Aufteilung in Gevierte der ensem-
blebildende Situationswert der Gebaude auf beiden Strassenseiten und der
Platzrdume bewahrt und wenn mdéglich gestarkt werden. Dies gilt auch bezlg-
lich der Ubergénge von ISOS-Gebiet 2 zu ISOS-Gebiet 3;
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- Auf die Beibehaltung der quartiertypischen Parzellenstruktur, der Bebauungs-
muster und der charakteristischen Freirdume soll Riicksicht genommen werden.
Die Geschlossenheit der Dachlandschaft ist zu wahren und auf Photovoltaikan-
lagen, sowie Aufdachisolationen soll verzichtet werden;

- Bei nicht inventarisierten Einzelobjekten soll zumindest von einer substantiellen
Wahrung der Bebauungstruktur, der besonderen Charakteristik in Gestaltung,
Fassadengliederung, Dachlandschaft mit Ziegeleindeckung, Wand&ffnungsfor-
maten und Materialisierung ausgegangen werden;

- Gebaudeabbriche und einschneidende Veranderungen sollen Ausnahmen blei-
ben. Allfédllige Neubauten mussen sich den bestehenden historischen Bauten un-
terordnen;

- Im Planungsgebiet ist das Gebaude an der Bahnhofstrasse 16 «Spar und Leih-
kasse» (ISOS 3.0.3) namentlich erwahnt (kommunales Inventarobjekt mit hohem
Situationswert; eine Freispielung des Gebaudes ist sehr empfehlenswert);

- Ein zurtckhaltender und gut eingepasster Ersatzbau fir das Postgebaude (ISOS
3.0.4) ware zu begrissen;

- In den Hofraumen und zweiten Bautiefen ist eine gemassigte Verdichtung
denkbar, sofern wichtige Garten und Freirdume davon unbeschadet bleiben.

Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von (iberkommunaler Bedeutung (KOBI)

Das Planungsgebiet grenzt westlich direkt an den KOBI-Perimeter an, befindet sich aber
ausserhalb.

2

Aﬁsschnitt aus dem Ubersichtsplan de“r schutzwirdigen Ortsbil
Quelle: GIS-ZH
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Kommunales Inventar schutzwiirdiger Objekte der Gemeinde Pfaffikon

Die Erstellung des kommunalen Inventars datiert aus den 1980er-Jahren. Im Planungs-
gebiet sind drei Gebaude als schiitzenswerte Baudenkmaler im kommunalen Inventar
verzeichnet. Es sind keine Objekte mit regionaler Bedeutung verzeichnet. Durch das
Auslésen des Provokationsverfahrens wurden 2017 Gber die drei kommunalen
Schutzobjekte bauhistorische Gutachten erstellt. Diese hatten entweder eine Inventa-
rentlassung oder Unterschutzstellung zur Folge.

=1 h T { S o
Ubersichtplan der schutzwiirdigen Objekte, Quelle: Analyse DENKMALaktiv zum ISOS-Gebiet 2

(orange = kommunale Schutz- und Inventarobjekte, rot = regionale Schutz- und Inventarobjekte

Hochstrasse 7, Vers.-Nrn. 1172 (W4 im Plan) und 1173 (Zusatz)
(derzeit im Eigentum der Politischen Gemeinde Pfaffikon)

Das ehemalige Wohn- und Wirtshaus liegt im 1SOS-Gebiet 2 (Substanzerhalt). Das Ob-
jekt gilt als sehr ortsbildpragend und hat eine wichtige Funktion im Strassenraum auf-
grund seiner drei markant sichtbaren Fassadenseiten. Anlasslich der begriindbaren
Schutzwirdigkeit des Objektes werden im Gutachten folgende Erhaltungsziele/Schutz-
empfehlungen definiert:

Hauptgebaude

— Erhalt von Situierung, Volumen, Geschossigkeit und Firsthéhe;

— Erhalt des schlichten Erscheinungsbildes des Hauptgebaudes;
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— Erhalt der ruhig wirkenden geschlossenen Dachflachen;

— Substanzerhalt des Rohbaus (Umfassungsmauern und Innenwande), moéglichst samt
Flachdachanbau;

— Substanzerhalt der strassenseitigen und der stidéstlichen Eingangssituationen, der
nordwestseitigen Hauseingangstir und des Eingangstores im Nebentrakt sowie der
Fenstergewande;

— Substanzerhalt der Treppenanlage sowie der Taferung und des Parketts in be-
stimmten Raumen (Gaststatte, Wohnung 2. OG Hauptgebaude);

— Substanzerhalt méglichst von Raucherkammer und Eisentur;
— Substanzerhalt des strassenseitigen Dachwerks.

Kellergebaude & Umschwung

— Erhalt des Kellergebaudes in seiner bauzeitlichen Substanz und Erscheinung:
Mauerwerk des Kellergebaudes und Volumetrie des Ursprungsbaus, sofern erhal-
tensfahig. Abbruch der stérenden Anbauten erwiinscht;

— Erhalt des siidwestlichen Freiraums vor dem Kellergebaude.

Der Gemeinderat stellte das Hauptgebaude Hochstrasse 7 (Vers.-Nr. 1172) mit Beschluss
vom 22. Mai 2018 samt Umschwung unter Schutz. Das Kellergebaude (Vers.-Nr. 1172)
wurde aufgrund seines geringen Zeugenwerts und seines schlechten Erhaltungszu-
stands explizit nicht unter Schutz gestellt. Der Beschluss ist rechtskraftig. Im Fall eines
Abbruchs des Kellergebaudes ist ein Ersatzbau zu erstellen, der als untergeordnetes Ge-
baude erkennbar sein muss und Riicksicht auf die ortsbauliche Situation sowie die wich-
tigen stdwestlichen Frei- und Grinraume nimmt.

Hochstrasse 15, Vers.-Nr. 1169 (G4 im Plan)

(derzeit im Eigentum von P. Hefti)

Das “Wohn- und Geschaftshaus” liegt im 1ISOS-Gebiet 2 (Substanzerhalt). Es fallt durch
seine fast komplette Urspringlichkeit und einhergehende Unverbautheit auf. Die Sied-
lungs- und Bebauungsstruktur ist weitgehend noch im authentischen Zustand. Aller-
dings wurden die Freirdume teilweise verandert. Obgleich es als Eckgebaude an der Ein-
muindung der Bankstrasse situiert ist, kommt ihm keine besondere ortsbauliche Wir-
kung zu. Es bildet ein stilistisch integratives Element des Strassenraums, liegt aber auf-
grund der verzahnten Gebaudeanordnung hinter den meisten Gebaudefluchten.
Urspringlich bestand das Gebaude aus zwei separaten Wohnhausern. Heute sind diese
zu einem grossvolumigen Wohn- und Geschaftshaus zusammengefiigt. Auch die Entfer-
nung der Treppe und die Veranderung der Ladenfront fiihren zu einer massiven Ent-
wertung des einst reprasentativen Hauses. Aufgrund dieser Argumente erfallt es laut
Gutachten die hohen Schutzkriterien nicht.

Die Liegenschaft Hochstrasse 15 (Vers. Nr. 1169) wurde im Jahr 2018 rechtskraftig aus
dem Inventar entlassen.
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Bahnhofstrasse 16, Vers.-Nr. 1196 (H33 im Plan)

(derzeit im Eigentum der Bank Avera, vormals Clientis)

Die ehemalige “Spar- und Leihkasse” liegt im 1SOS-Gebiet 3 (Strukturerhalt). Das Bank-
gebaude gilt als wichtiges Element fur den Bahnhofplatz und als ortsbildpragendes Ge-
baude. Auch aufgrund der nahezu kompletten Urspriinglichkeit ist es ein wichtiger
Zeuge der 1920er-Jahre. Aus diesen Griinden erfillt das Gebaude die hohen Schutzkri-
terien und im Gutachten werden folgende Erhaltungsziele/Schutzempfehlungen defi-
niert:

— Aufgrund seiner nahezu vollstandigen Authentizitat wird ein integraler Erhalt
samtlicher bauzeitlicher Strukturen und Bauelementen des Ausseren und Inneren
empfohlen;

— Eine Freispielung des einstigen Solitar-Gebaudes, vor allem unter Abbruch des stid-
westlichen Anbaus sollte angestrebt werden.

Der Gemeinderat Pfaffikon schloss 2018 mit der Grundeigentiimerin einen verwaltungs-
rechtlichen Schutzvertrag Uber das Bankgebdude Bahnhofstrasse 16 (Vers.-Nr. 1196) ab.

Kommunales Baumschutzinventar

Das kommunale Baumschutzinventar wurde kurzlich tGberarbeitet, ist aber noch nicht
festgesetzt. Es entfaltet jedoch bereits Vorwirkung. Die nationalen und Glberkommuna-
len Objekte sind darin ebenfalls abgebildet. Im Planungsgebiet befindet sich in der Std-
westecke zum Gemeindehaus hin ein bereits geschiitzter Baum (kommunales Schutzob-
jekt).

O

Plan kommunales Baumschutzinventar (dunkelgriin = nationaler und iberkommunaler Baumschutz,
hellgriin = kommunaler Baumschutz), Quelle: Analyse DENKMALaktiv Gber ISOS-Gebiete 2
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2.6 Weitere Vorgaben

Grundwasser

Das Planungsgebiet liegt — wie das gesamte Zentrum von Pfaffikon — gemass Gewasser-
schutzkarte im Gewasserschutzbereich Ay. Gemass der Grundwasserkarte des Kantons
ZUrich liegt im Perimeter der hochste Grundwasserspiegel auf ca. 542.9 maM an der
Hochstrasse bis 543.6 mi.M. an der Bahnhofstrasse, der mittlere Grundwasserspiegel
entsprechend auf ca. 541.0 bis 541.6 m.0.M.

Fuss- und Veloverkehr

Im Planungsgebiet befinden sich keine klassierten Fuss- oder Velowege. Entlang der
Bankstrasse und der Bahnhofstrasse sind Wanderwege signalisiert. Die Hochstrasse ist
im kantonalen Velonetz Alltag als Nebenverbindung eingetragen.

Masterplan Zentrumsentwicklung
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3

Abbildungen Gesamtbild (links) und Langsamverkehr (rechts) aus dem Masterplan Zentrumsentwicklung

Der Gemeinderat gab sich mit dem 2013 verabschiedeten Masterplan Zentrumsentwick-
lung Vorgaben fir die kiinftige Entwicklung. Bezogen auf das Planungsgebiet finden
sich darin folgende Aussagen:

— Neben der historischen Dorfachse entlang der Seestrasse soll die Zentrumsachse
entlang der Bahnhof- und Frohwiesstrasse gestarkt werden. Sie ist als langer Platz
mit Vorbereichen zum Flanieren und Parkieren zu verstehen;

— Die ortsbauliche Qualitat des Strassenraums Hochstrasse/Kempttalerstrasse mit ver-
zahnten Vorbereichen soll erhalten werden;

— Die untergeordneten Strassen im Zentrum sollen verkehrsberuhigt werden;

— Der Gemeindehausplatz inklusive des Bereichs in der SGdwestecke des Planungsge-
biets soll aufgewertet werden;

— Die ,Hinterh6fe” im Bahnhofsgebiet sollen im Zug einer Neubebauung zu quali-
tatsvollen Aufenthaltsraumen aufgewertet werden;
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— Damit die Zentrumsachse ein verkehrsarmer Einkaufs- und Begegnungsort werden
kann, soll die Kempttalstrasse via Tunnelstrasse und eine neue Unterfihrung mit
der Russikerstrasse verbunden werden. Das Gesamtbild zum Masterplan (Abbildung
links) zeigt das angestrebte Strassennetz (rot = Gbergeordnete Strassen, orange =
verkehrsberuhigte Gemeindestrassen);

— Das engmaschige (6ffentliche und private) Wegnetz soll als Qualitat des Dorfkerns
erhalten bleiben. Gemass Masterplan Langsamverkehr (Abbildung rechts) beinhal-
tet das Wegnetz im Planungsgebiet eine Querverbindung vom Gemeindehaus zur
Schlossligasse;

—  FUr Besucher und Kunden sollen genligend Parkplatze zur Verfigung stehen. Es
wird ein koordiniertes Parkplatz-Regime im Ortszentrum angestrebt. Parkplatze far
Bewohner und Beschaftigte sollen in Tiefgaragen zusammengefasst werden. Im
Zentrum sollen ausreichend Veloabstellplatze zur Verfiigung stehen;

— Die kleinteilige, gewachsenen Struktur entlang der Dorfachse und der Hoch-/
Kempttalstrasse soll erhalten und sanft erneuert werden. Entlang der Zentrums-
achse wird eine Verdichtung angestrebt. Hier sollen weitere grossmassstabliche
Strukturen geschaffen werden;

— Entsprechend der dérflichen Struktur eignet sich die Dorfachse fir kleinteilige
Nutzungen wie Detailhandel und Gastronomie. Die Zentrumsachse soll zusammen
mit dem Zentrum Frohwies gute Voraussetzungen fir Detailhandelsangebote mit
zeitgemassen Geschaftsgrossen bieten;

— Namentlich an den beiden Achsen missen die Erdgeschosse publikumsorientierten,
zentrumsbildenden Nutzungen vorbehalten bleiben. Mit einer Mindesthdhe far
Erdgeschosse wird ein entsprechender Anreiz gesetzt. Die Obergeschosse stehen —
je nach Larmsituation — fir Wohnen oder nicht stérendes Gewerbe zur Verfligung.

3. Ortsbauliches Konzept

Nach der Analyse der Ausgangslage sind verschiedene ortsbauliche Grundhaltungen
entworfen und besprochen worden, um tber die Eckpunkte der Arealentwicklung ent-
scheiden zu kénnen. Diese ,Grundhaltungen” waren bewusst breit gestreut und sind
nachfolgend zusammengestellt:
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Schwarzplan der ortsbaulichen Grundhaltungen

Aus der Diskussion um die Grundkonzeptionen wurden folgende Erkenntnisse abgelei-

tet und bei der weiteren Planung vorausgesetzt:

Die Eigentumsstruktur mit vier Parteien ist zwingend zu beachten;

Grossmassstabliche Bebauungsformen entlang der Hochstrasse sind nicht zielfihrend
und zu vermeiden. Damit sind auch Blockrandbebauungen ausgeschlossen;

Der Schutzumfang der inventarisierten Gebaude ist verbindlich abklaren zu lassen;
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- Geschitzte Objekte sind im GP gebUhrend zu berlicksichtigen;

- Der GP soll zwingend innerhalb der in der BZO definierten Sonderbauvorschriften

(max. Baumasse und Gesamthohen etc.) realisiert werden;

- Das Quartierzentrum ist als Hof auszubilden und nicht zu Uberbauen.

In Kenntnis des Schutzumfangs der Einzelgebdude sowie fir die Interpretation der
ISOS-Gutachten und fur das Ausloten der Bauvolumen, der Gesamthdhen und der Dach-
formen sind verschiedene Optionen als Volumenstudie weiter verfeinert worden. Die

Volumenvarianten 1 bis 3 sind in den nachstehenden Isometrien dargestellt:

Volumenvarianten 1A «Ergdanzung mit Schragdach»

Volumenvariante 2 «Zwischenbauten»

Volumenvariante 1B «Ergéanzung mit Flachdach»

Volumenvariante 3 «Eckbesetzung»

Die Volumenstudien wurden mit den Grundeigentimern, dem Bauamt Pfaffikon und

der Natur- und Denkmalschutzkommission der Gemeinde Pfaffikon besprochen. Dabei

hat sich gezeigt, dass die beiden Varianten 1 «Erganzung» mit den kleinteiligen Struk-

turen die gewachsenen und ortsbildpragenden Eigenheiten sehr gut aufnehmen und

selbstverstandlich erganzen kénnen. Die Varianten 1A und 1B bildeten daher die

Grundlage fur den GP-Entwurf der Vorprifung und Mitwirkung. In der Vorprifung
wurde die Festlegung einer Option mit einer besseren Berlcksichtigung des Gebaudes
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der ehemaligen Leih- und Sparkasse verlangt. Die beiden Varianten wurden daher in
einer bereinigten Option 1C zusammengefasst. Kennzeichnend ist, dass die beiden
Schutzobjekte mit den Neubauvolumen freier gestellt bleiben, die kleinteilige Struktu-
ren entlang der Hochstrasse mit den dorflichen Satteldachern verbindlich vorgegeben
werden und die identiatsstiftende Charakteristik strukturell bewahrt wird und trotz-
dem eine auf die Eigentumsverhaltnisse abgestimmte Nachverdichtung ermaéglicht
wird. Nach der zweiten Vorprifung wurde die Volumenstudie nochmals optimiert. Ins-
besondere wird auch ein Neubauvolumen fir den Baubereich A gezeigt und der Baube-
reich B ist weiter vom Schutzobjekt Vers.-Nr. 1195 abgertckt.

Modellaufnahme Stand Vorprafung/Mitwirkung (wird bis zur Festsetzung nachgefihrt).

Das Modell verdeutlicht die Einfligung und Einpassung der geplanten Volumen in die
bestehende Struktur. Es wird eine Situation im Sinne eines Zwischenstandes ohne Er-
satzneubau im Baubereich A gezeigt. Ein Zustand mit Ausschopfung aller Bereiche ist in
der Volumenstudie im Anhang 1 dargestellt.
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4. Erlauterungen zum Privaten Gestaltungsplan

Die Artikelnummern in den Uberschriften beziehen sich auf die Vorschriften zum Ge-
staltungsplan (GPV).

4.1 Allgemeines

Geltungsbereich (Art. 1 Abs. 2 GPV)

Der Planungsperimeter umfasst alle Grundstiicke innerhalb des von Gerichtshaus-,
Bank-, Bahnhof- und Hochstrasse umfassten Gevierts. Fir diese Grundstlcke gelten die
Sonderbauvorschriften nach Art. 49b BZO.

Das im Zonenplan bezeichnete Bebauungsgebiet umfasst auch das Grundstiick Kat.-Nr.
11300 zwischen der Gerichtshaus- und Frohwiesstrasse, die Wegparzelle Nr. 62 stdlich
davon sowie einen Teil der Strassenparzelle Nr. 11301 der Gerichtshausstrasse. Die Ei-
gentiimer des Grundstilicks Parz. Nr. 11300 haben zurzeit keine Entwicklungsabsichten,
weshalb der Perimeter verkleinert wurde.

Flache Planungsperime- Ubrige Fliache im Gesamtflache des

ter Gestaltungsplan Bebauungsgeviert Bebauungsgevierts
Parz. Nr. 11300 962 m?
Parz. Nr. 11301 226 m?

Parz. Nr. 62 94 m?
Flache in m? 5187 m2 1282 m? 6469 m?
Flachenanteil in % 80.2% 19.8 % 100 %

Der Planungsperimeter des Privaten Gestaltungsplans umfasst somit Glber 80 % der Ge-
samtflache des Bebauungsgevierts und Ubertrifft damit die Grundanforderung (mindes-
tens 50 %) nach Art. 49f BZO. Der vorgesehene Planungsperimeter ist zudem verstand-
lich und zweckmassig.

FUr die Umsetzung des Gestaltungsplans ist eine flachenneutrale Grenzbereinigung vor-
gesehen (vgl. Kapitel 5.1). Diese bildet keinen verbindlichen Bestandteil des Gestal-
tungsplanes.

Zweck (Art. 2 GPV)

Der Gestaltungsplan hat den Zweck, die Anforderungen zur Anwendung der Sonder-
bauvorschriften nach Art. 49¢ BZO zu erfillen und somit die Umsetzung des Leitbilds
LZentrum” vom 28. Mai 2013 zu erméglichen. Konkret sind dies:

— Den Zentrumsbereich von Pféffikon mit attraktiven Nutzungen zu stérken;
— Bauten von hoher ortsbaulicher und architektonischer Qualitat zu férdern;
— Eine hohe Aufenthaltsqualitdat im Aussenraum zu gewadhrleisten;

— Die Zentrumstiberbauungen fldchensparend zu erschliessen.

An die Beanspruchung der Sonderbauvorschriften sind Anforderungen (Art. 49d BZO)
geknUpft und der Rahmen der Erleichterungen (Art. 49e BZO) vorgegeben. Das Erfillen
dieser Anforderungen sowie das Einhalten der Erleichterungen sind nachstehend doku-
mentiert.
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4.2 Bebauung

Nutzung (Art. 4 GPV)

Gemass Art. 25 BZO sind in Zentrumszonen «Wohnungen, Handels- und Dienstleis-
tungsbetriebe, Verwaltungen sowie héchstens mdssig stérende Betriebe zulassig.»

Um gute Voraussetzungen fir zentrumsbildende Gewerbenutzungen zu schaffen, sind
Arbeits-, Verkaufs-, Gastronomie-, Kultur- oder Gemeinschaftsrdume in den Erdgeschos-
sen anzuordnen. BlUro- und Dienstleistungsraumlichkeiten sowie Wohneinheiten sind
primar in den Obergeschossen zu platzieren.

Baubereiche / Lage von Gebauden und Anlagen (Art. 5 GPV)

Die Baubereiche definieren die dussere Begrenzung der Hochbauten. Sie definieren da-
mit abschliessend die minimalen Abstande gegenliber Nachbargebauden, Grenzen und
Strassen. Auskragungen wie Erker und Balkone sind nur zum Innenhof Gber eigenem
Grundeigentum gestattet. Zu den Baubereichen folgendes:

A Der Baubereich A orientiert sich in seiner Lage am bestehenden Gebaude Vers.-
Nr. 2305. Unter Beachtung der méglichen Gesamthéhe und dem maximal zulassi-
gen Bauvolumen ist der Projektierungsspielraum in diesem Baufeld gross. Anpas-
sungen am bestehenden Gebaude sind moglich. Ausnahme bildet die stdliche
Gebaudeecke, welche bei einem neubaudhnlichen Umbau zu Gunsten einer Hof-
aufweitung weichen musste. Die Volumenstudie veranschaulicht die Chance eines
solchen Neubaus, zeigt aber auch auf, wie eine Zwischenlésung ohne kurzfristige
Entwicklung des STWE-Gebaudes Vers.-Nr. 2305 funktionieren kann.

B Im Baubereich B ist ein Ersatzneubau anstelle des bisher zweigeschossigen Zwi-
schenbaus erlaubt. Entlang der Bahnhofstrasse ist die Fassadenflucht gegeniber
dem bestehenden Avera-Gebaude (ehemalig Clientis / Spar- & Leihkasse) um 3 m
zurickversetzt. Zudem sichert die Baubereichsabgrenzung auf der Stdostseite ge-
geniber dem Schutzobjekt Vers.-Nr. 1196 (inkl. Treppenhausanbau) einen Min-
destabstand von 3.5 m. Damit sind die Freistellung und die Wahrnehmbarkeit des
Schutzobjektes nicht nur gewahrleistet, sondern sie verbessern sich entscheidend.
Das maximal zulassige Bauvolumen des Neubaubereichs B kann mit Inanspruch-
nahme der moéglichen Gesamthdhe nicht vollstandig innerhalb des Baubereiches
ausgeschopft werden. Der Projektierungsspielraum wird jedoch mit Art. 5 Abs. 3
GPV, welcher Auskragungen (z.B. Erker und Balkone) hofseitig bis 2 m Uber die
Baubereichsbegrenzung hinaus zulasst, entscheidend vergréssert. Zudem ist die
Bank avera auch im Baubereich A Stockwerkeigentimerin und kann mit einem
Nutzungstransfer vom Baubereich B in den Baubereich A nach Art. 6 Abs. 2 GPV
der Spielraum vergrossern. Das zulassige Bauvolumen des Baubereichs B kann so-
mit vollstdndig beansprucht werden. Selbstverstandlich wéare auch die Ubertra-
gung in die Baubereiche C oder D méglich und erlaubt.

C Das Baufeld Cist in vier Teilbereiche C1-C4 unterteilt. Diese Unterteilung begriin-
det sich mit der ISOS-Analyse des Gebiets 2. Die Teilbaubereiche C2 und C4 be-
zwecken die Weiterfihrung der eher kleinteiligen Volumenstruktur, wie sie
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heute entlang der Hochstrasse charakteristisch und pragend ist. Die Gebaude-
hohe von Ersatzneubauten haben sich am Gebaudebestand zu orientieren. Die
strassenseitige Gebaudehohe darf bei beiden Gebauden maximal 7.5 m betragen
und die Gebaude muissen auch die im Situationsplan definierten maximalen Ge-
samthdhenkoten respektieren. Zudem sind die Gebaude weiterhin mit einem
Schragdach einzudecken werden und die Firstrichtung ist im Situationsplan vor-
gegeben. Die Stellung dieser beiden Gebaudekoérper wird im GP mit Pflichtbauli-
nien gesichert.

Ein grosseres Neubauvolumen mit freier Dachform wird im Teilbaubereich C1 mit
maximal vier Vollgeschossen erméglicht. Dieser Neubau kann mit dem Schrag-
dachgebaude im C2 zusammengebaut werden. Der Teilbaubereich C3 soll einen
eingeschossigen Zwischenbau zulassen. Damit wird eine zusammenhangende Ge-
werbeflache erméglicht und der Innenhof wird vor Verkehrslarm der Hochstrasse
geschitzt.

D Im Baubereich D werden die zwei Teilbereiche D1 und D2 unterschieden:

Im Hauptteilbereich D1 wird ein maximal viergeschossiger Neubau erlaubt, der
zusammen mit dem Wohn-/ Wirtshaus Schléssli und dem Gemeindehaus eine
Kammerung zur Hochstrasse hin erzeugt. Gegenlber der Hochstrasse steht der
Neubau nahezu in einer 2. Bautiefe und stort die prominente Situierung des
Schidsslis in keiner Art und Weise. Der Neubau soll mit einer Satteldacheinde-
ckung die dorfliche Struktur entlang der Hochstrasse stitzen und weiterspinnen.

Der Nebenteilbereich D2 erlaubt einen zweigeschossigen Verbindungsbau zwi-
schen dem Neubaukérper im Teilbereich D1 und dem geschiitzten Gebaude Vers.-
Nrn. 1172 (Wohn- und Wirtshaus Schldssli; der bestehende nérdliche Gebaudeteil
Vers.-Nr. 1172 qilt nicht als Schutzobjekt). Der Verbindungsbau sichert die Option,
das Obergeschoss des Schutzobjekts allenfalls Glber das Treppenhaus des Neubaus
anzubinden. Gegenlber dem Schutzobjekt Schléssli ist auf jeden Fall Ricksicht zu
nehmen und auf einen sorgfaltigen Ubergang zu achten.

Unter Beachtung der méglichen Gesamthdhe und dem maximal zuldssigen Bau-
volumen ist der Projektierungsspielraum im Baubereich D gross.

Hofseitig dirfen Gebaudeauskragungen wie Erker und Balkone bis 2 m Gber die Baube-
reichsbegrenzung hinausragen (Art. 5 Abs. 3 GPV). Die Begrenzung der Vorspriinge
nach Art. 260 Abs. 3 PBG kommt nicht zu Anwendung.

Die beiden Schutzobjekte dirfen ausschliesslich unter Beachtung der Schutzziele umge-
baut und umgenutzt werden. Die Planung ist mit der zustandigen Bewilligungsbehérde
frihzeitig abzusprechen.
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Dichte (Art. 6 GPV)

Da der Perimeter mehr als 80 % der Gesamtflache des Bebauungsgevierts umfasst, kann
die Baumassenziffer nach Art. 49e BZO im Rahmen der Sonderbauvorschriften auf maxi-
mal 5.0 m3/m? erhéht werden.

Die massgeblichen Grundstilcksflache je Eigentumspartei bestimmen die maximal zulas-
sigen Baumassen im Gestaltungsplangebiet. Im Grundbuch sind keine Nutzungstrans-
fers eingetragen.

Somit ergibt sich folgende Baumassenbilanz:

Eigentiimer Kat.-Nr. Flache Flache total Ansr();uncql;/::\zl)l
A Stockwerkeigentiimer 9169 1’581 m? 1’581 m? 7'905 m3
B Bank Avera (ehem. Clientis) 9170 1'481 m?2 1'481 m2 7'405 m3
C Paul Hefti °200 301 m? 1'244 m? 6'220 m3
5201 943 m?
9088 645 m?
D Politische Gemeinde Pfaffikon 9089 209 m? 881 m? 4'405 m3
9091 27 m?
Total 5187 m?2 57187 m?2 25'935 m3

Die Zufahrt zur Tiefgarage wird im Baufeld C1 ins Gebaude integriert. Die Baumasse
daflr betragt ca. 242 m3 (5.5 m Rampenbreite x 3.15 Rampenh&he x 14 m Gebaude-
tiefe). Dieses Bauvolumen wird anteilsmassig von den drei anderen Eigentumsparteien
transferiert:

Eigentiimer Anspruch BM Anteil Transfer zu C Bilanz (Anspruch
(5 m3/m2) BM nach Transfer)

A Stockwerkeigentiimer 7'905 m3 30.5 % -74 m3 7'831 m3

B Bank Avera (ehem. Clientis) 7'405 m3 28.5 % -69 m3 7'336 m3

C Paul Hefti 6'220 m3 24 % (58 m3) 6'404 m3

D Politische Gemeinde Pfaffikon 4'405 m3 17 % —41 m3 4'364 m3

Total 25'935 m3 100 % 242 m3 25'935 m3

Im GP wird die maximale Baumasse je Baubereich festgelegt. Es wird bewusst nicht die
BMZ festgelegt, welche in Abhangigkeit zur ausnutzbaren Grundstiicksflache steht. Mit
der Zuteilung wird Klarheit und Sicherheit fir Grundeigentimer, Nachbarn und die Ge-
meindeverwaltung geschaffen. Die Baumassen dirfen durch Nutzungsibertragungen
zwischen den Baubereichen verschoben werden. Dabei darf das Mass eines Bauberei-
ches durch Volumentransfer um maximal 20% erhéht werden. Weitere Nutzungstber-
tragungen sind gemass PBG-Rechtssprechung nur innerhalb des gleichen Zonenab-
schnitts (z.B. Ubertrag der Reserve von Kat.-Nr. 11300) erlaubt.
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Eigentiimer Volumen Neubauvolumen des je- Total Anspruch BM
Schutzobjekt weiligen Baubereiches (nach Transfer)

A Stockwerkeigentiimer 7'831 m3 7'831 m3

B Bank Avera (ehem. Clientis) 2’330 m3 5'006 m3 7'336 m3

C Paul Hefti 6’404 m3 6'404 m3

D Politische Gemeinde Pfaffikon 800 m3 3'564 m3 4'364 m3

Total 3'130 m3 22'805 m3 25'935 m3

Vollstandigkeitshalber wird darauf hingewiesen, dass die Bauvolumen der Schutzob-
jekte ebenfalls anrechenbare Baumassen darstellen. Die Neubauvolumen im GP sind in
den Baubereichen B und D entsprechend dem Grundeigentum um das Volumen des je-
weiligen Schutzobjektes reduziert. Sollten sich die Bauvolumen der Schutzobjekte ver-
andern, muss dieses Mass entsprechend beim Neubauvolumen nachgefihrt werden.

Die Freiflachenziffer hat in der Z3.5 gemass Art. 24 BZO mindestens 20% zu betragen.
Im GP-Perimeter sind 2537 m? (49%) der Grundsticksflache mit Schutzobjekten oder
Baubereichen belegt, bzw. eine («Frei»-)Flache von 2650 m? (51%) gar nicht mit Hoch-
bauten Uberbaubar. Damit wird deutlich, dass selbst bei vollstdandiger Beanspruchung
der Baubereiche und unter Beachtung von oberirdischen Autoabstellplatzen die Freifla-

chenziffer von 20% eingehalten wird.

Eigentiimer Grundstiicks- | Baubereich/ Anteil Freiflache Anteil
flache Schutzobj. in % in m?2 in %
in m?2 in m2

A Stockwerkeigentiimer 1581 746 46.8 835 53.2

B Bank Avera (ehem. Clientis) 1481 503 34.0 978 66.0

C Paul Hefti 1244 764 61.4 480 38.6

D Politische Gemeinde Pfaffikon 881 524 59.5 357 40.5

Total 5187 2537 48.9 2650 51.1

Eine Reduktion der Freiflachenziffer, wie es gemass Art. 49 e BZO mdglich gewesen
ware, wird mit dem vorliegenden Gestaltungsplan nicht in Anspruch genommen. Ein
Nachweis der Freiflachenziffer darf im Baubewilligungsverfahren mit Blick auf das Ge-
samtareal auch grundstiickstbergreifend erbracht werden.

Gesamthohe / Geschossigkeit (Art. 7 GPV)

Fur samtliche Baubereiche sind absolute Hohenkoten in Metern tiber Meer (m 4. M.)
festgelegt, welche die maximale Gesamthdhe begrenzen. Aus den maximalen Gebaude-
koten ergeben sich bei einer Regelgeschosshéhe von 3 m und einer Erdgeschosshéhe
von 4 m somit folgende Geschossigkeit:

(Teil-) Bau-
bereiche

Max. Gesamthohe
m.u.M.

Bodenkote
m.u.M.

Gesamthohe
m

Damit mégliche Ge-
schosszahl liber Terrain
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A/B" 565.5 547 18.5 5 Geschosse
C1/D1 562.5 548 14.5 4 Geschosse
2 560.0 548 12.0 2 Voll-, 2 Dachgeschosse
c3 553 548 5 1 Geschoss
ca?2 558.0 548 10.0 2 Voll-, 1 Dachgeschoss
D2 556.5 548 8.5 2 Geschoss

ergénzende darf die Gebdudehéhe 17.5 m (Art. 8 Abs. 2 GPV) nicht Uberschreiten
2 erganzende darf die Gebdudehdhe 7.5 m (Art. 8 Abs. 2 GPV) nicht Uberschreiten

—
W £

I.

Strassenseitige Gebdudehdéhe von 7 m fir die Baubereiche C2 und C4

Die zulassige Gesamthdhe gemass Art. 49e der BZO von maximal 21.5 m werden mit
dem Gestaltungsplan somit deutlich unterschritten. Die Gebaudehéhe von maximal
17.5 m (Art. 49e BZO, bzw. Art. 7 Abs. 2 GPV) ist ausschliesslich in den Baubereichen A
und B relevant - die Einhaltung muss dort nachgewiesen werden.

Die Anzahl Geschosse innerhalb der méglichen Hohe ist frei bzw. muss nicht nachge-
wiesen werden. Dies ist auch in der Regelbauweise gemass BZO so festgelegt. Die vor-
stehende Angabe der Geschosszahl dient ausschliesslich der Erlauterung.

Fur die Inanspruchnahme von Sonderbauvorschriften ist gemass Art. 49d BZO fir Erdge-
schosse eine Mindesthéhe von 4 m vorgeschrieben. Diese Regelung ist fir Neubauten
grundsatzlich sinnvoll und umsetzbar, steht jedoch in den Neubau-Teilbereichen C2 und
C4 in Widerspruch zu den ISOS-Vorgaben, welche die Beibehaltung der Fassadenstruk-
tur entlang der Hochstrasse verlangt. Diesen widersprichlichen Anforderungen kommt
der Umstand entgegen, dass die Hohenkote des Hofes rund 1 m tiefer liegt als die H6-
henkote der Hochstrasse. Somit kann das (durchgehende) Erdgeschoss in den Bauberei-
chen C2 bis C4 strassenseitig 3 m und hofseitig 4 m in Erscheinung treten. Das Erdge-
schoss kann die Héhendifferenz auffangen.

Zur Gewahrleistung einer guten Einordnung sind Solaranlagen bei Schragdachern als
Indachanlage auszufiihren. Ebenso sind Lifte ohne Uberbauten auszufiihren, sodass die
Dachhaut unversehrt bleibt und nicht durchstossen wird.
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4.3 Umgebung

Freiraume (Art. 9 GPV)

Die Aufwertung der Hofraume ist zwingende Voraussetzung fir die Inanspruchnahme
der Sonderbauvorschriften (Art. 49d BZO). Eine Aufwertung nach einheitlichen Grund-
satzen und in hoher Qualitat wird ausdricklich eingefordert. So sind in einem Gestal-
tungskonzept Bodenmaterialisierung, Beleuchtung, gemeinschaftliche Spiel- und Ruhe-
flachen, Bepflanung, Sitzelemente und die Typen von Veloabstellanlagen gemeinsam
festzulegen. Im GP werden bewusst vorweg keine detaillierte Element- und Material-
vorgaben gemacht. Diese sollen gezielt in Kenntnis der Bauprojekte und insbesondere
in Abstimmung auf die spezifische EG-Nutzung definiert werden. Ein Uberzeugendes
Gesamtkonzept wird in Abstimmung auf die Bauprojekte verlangt, welches mit allen
Eigentiimern zu koordinieren ist. Der entsprechende Nachweis zur Umgebungsgestal-
tung ist im Baubewilligungsverfahren zu erbringen. Die Bodenkote des Hofes hat sich
am Bestand zu orientieren und wird daher zwischen Kote 547 und 547.5 m.0.M. liegen.

Visualisierung Hofgestaltung Visualisierung Vorzone Bank-, Gerichthausstrasse

Die Gestaltung des Freiraums zwischen dem Baubereich D1 und der Hochstrasse ist auf
den bestehenden Freiraum vor dem Gemeindehaus abzustimmen. Die beiden Freirdume
tragen gemeinsam zum Gesamteindruck des Ortszentrums von Pfaffikon bei. Der ge-
schitzte Baum (Naturschutzobjekt) siidwestlich von D1 ist in der Umgebungsplanung
zu beachten. Es bestehen keine Konflikte zu den ausgewiesenen Baubereichen.
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Kinderspiel- oder Ruheflachen

Die BZO verlangt beim Bau von Wohnhausern den Nachweis von Kinderspiel- und Ru-
heflachen:

Art. 44 BZO Kinderspiel- oder Ruhefldchen

1. Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs oder mehr Wohnungen sind
gemdss § 248 PBG Kinderspielpldtze, Freizeit- und Pflanzgérten oder Ruhefldachen vor-
zusehen und ihrem Zweck dauernd zu erhalten.

2. Sie sollten mindestens 20 % der gesamten Wohnfldche aller Wohnungen mit 3 und
mehr Zimmern umfassen. Im Dachgeschoss wird die Flache ab 1,5 m Raumhéhe ange-
rechnet.

Ein Nachweis von Spiel-, Ruhe und Freizeitflachen je Baufeld ist wenig zweckmassig und
nicht zielfihrend. Da die Aussenrdume im Gestaltungsplangebiet ohnehin nicht zu pri-
vaten Zwecken abgetrennt werden darfen und folglich gemeinschaftlich nutzbare Frei-
flachen zur Verfligung stehen, kann auf einen Nachweis an Spiel- und Ruheflache ge-
mass Art. 44 BZO verzichtet werden. Die folgende Zusammenstellung dokumentiert das
Verhaltnis zwischen Bedarf und den gesicherten Freiflachen.

e Das zulassige Bauvolumen betragt insgesamt 26'000 m3

e Geteilt durch eine durchschnittliche Geschosshéhe von 3.25 m
— Bruttogeschossflache ca. 8000 m?

e Abzuglich Aussenwande und Erschliessungsflachen (=15 % /-1'200 m?)

— Anrechenbare Geschossflache ca. 6’800 m?
e Annahme: 50 % Wohnen
- Wohnflache ca. 3'400 m?

e Abziglich 33 % Kleinwohnungen mit weniger als 3 Zimmern
— Relevante Wohnflache ca. 2'300 m?

e 20 % der Wohnflache als Kinderspiel- oder Ruheflachen
— Notwendige Kinderspiel- oder Ruheflache Bedarf ca. 460 m?

Grossere zusammenhangende Freiflachen im Planungsgebiet sind der Innenhof (ca. 22 x
33 m = 650 m?) sowie der Platz an der Sidwestecke vor dem Baufeld D (ca. 25 x 10 m =
250 m?) womit fur Aufenthalt und Freizeit geeignete Flache von mindestens 900 m? zur
Verflgung stehen. Ein Nachweis je Grundeigentimer ist im Baubewilligungsverfahren
in Erfallung von Art. 44 BZO zu erbringen. Grundstlickstbergreifende Nachweise sind
ausdracklich erlaubt.
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4.4 Erschliessung / Verkehr

Verkehrserschliessung (Art. 10 GPV)

Das Planungsgebiet ist allseitig von Strassen umgeben. Die sidwestlich des Planungsge-
biets liegende Hochstrasse ist eine kantonale Hauptstrasse Kat. B (Hauptverkehrsstrasse
Nr. 345 Effretikon-Hinwil). Die nordéstlich liegende Bahnhofstrasse ist noch als kanto-
nale Nebenstrasse klassiert (Regionale Verbindungsstrasse Nr. 816 Pfaffikon-Russikon).
Mittelfristig ist eine Verlangerung der Tunnelstrasse bis zur Russikerstrasse durch eine
neue Unterflhrung geplant. Die Bahnhofstrasse wird dann an die Gemeinde abgetre-
ten. Die Gerichtshaus- und die Bankstrasse sind kommunale Erschliessungsstrassen ohne
Ubergeordnete Bedeutung.

Die stark belastete Hochstrasse ist fur die Arealzufahrt nicht geeignet. Die Erschliessung
far den MIV erfolgt daher rickwartig Gber die Bahnhof-, Gerichtshaus und Bankstrasse.
Dass sich die Bahnhofstrasse zurzeit noch im Eigentum des Kantons Zirich befindet, ist

bezlglich Erschliessung nicht relevant.

Die Ein-/Ausfahrt der gemeinschaftlichen Tiefgarage ist im GP im Baubereich C1 ab der
Bankstrasse vorgeschrieben. Heute besteht auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 2305 (Baube-
reich A, heute Postgebaude) bereits eine Tiefgarage mit Ein-/Ausfahrt an der Gerichts-
hausstrasse. Diese Tiefgarage muss mit der neuen Tiefgarage verbunden und kinftig
ebenfalls via die neue Ein-/Ausfahrt Gber die Bankstrasse erschlossen werden. Sobald
die Zu- und Wegfahrt zur bestehenden Garage im Baubereich A und B Uber die Bank-
strasse moglich ist, muss die bestehende Garagenrampe rickgebaut werden. Damit
wird eine attraktive Aussenraumgestaltung zwischen den Baubereichen A und D1 még-
lich und ausreichende Platzverhaltnisse fir Notzufahrt und fir die Anlieferung geschaf-
fen.

Mit dem GP wird eine kreuzférmige Durchwegung des Areals fir den Fussverkehr vor-
geschrieben. Damit wird unter anderem auch die im Masterplan Zentrumsentwicklung
vorgesehene Wegverbindung zwischen Gemeindehaus und Schldssligasse gesichert.

Parkierung (Art. 11-12 GPV)

Die notwendigen Abstellplatze sollen in erster Linie in der gemeinschaftlichen Tiefga-
rage erstellt werden. Fir Besucher und Kunden sind oberirdische Abstellplatze auf den
Vorflachen an den untergeordneten Strassen erlaubt. Ausgeschlossen werden oberirdi-
sche Abstellplatze entlang der Hochstrasse und im Innenhof.

In Art. 11 Abs. 2 GPV wird eine oberirdische Parkierung entlang der Hochstrasse und im
Innenhof verboten. Der Innenhof darf nur fir Notfalldienste, Wartungen oder fir An-
lieferungen befahrbar gehalten werden.
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Schleppkurvennachweis fur die Anlieferung mit 10 m Lastkraftwagen via die Gerichtshausstrasse

Wie die gemeinschaftliche Tiefgarage im Detail erstellt wird legt der GP nicht fest, son-
dern muss zwischen den Grundeigentimern privatrechtlich geregelt werden. Mit der
Erschliessungsvereinbarung ist die Absicht dokumentiert. Das Vorliegen einer fur alle
Grundeigentimer funktionierenden Parkierungslésung ist Voraussetzung fir die Bewil-
ligungsfahigkeit von Baugesuchen im Planungsgebiet.

Die Berechnung der Anzahl Abstellplatze richtet sich nach der kommunalen Parkplatz-
Verordnung (PPV) der Gemeinde Pfaffikon. Gemass dieser wird in einem ersten Schritt
auf Basis der Nutzung der Normbedarf an Abstellplatzen errechnet (Art. 3 PPV). Ent-
sprechend der Lage ist dann die Zahl der Abstellpldtze in % des Normbedarfs in einer
Tabelle festgelegt (Art. 4 PPV). Massgeblich ist dabei die Guteklasse der OV-Erschlies-
sung. In einer beiliegenden Karte sind die Reduktionsgebiete C und D festgelegt (Abbil-
dung links). Das Planungsgebiet liegt im Reduktionsgebiet C.

Reduktionsgebiet PP fiir Bewohner PP fiir Besucher, Kunden, Beschiaftigte
min. max. min. max.
C 70 % 90 % 60 % 80 %
D 80 % 100 % 70 % 90 %
restliches Gebiet 90 % 0000 90 % 120 %
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Guteklasse der Erschliessung durch den 6V
(Anhang zur PPV vom 4.9.1995)

Die PPV lasst mit Art. 5 PPV Abweichungen von den Richtwerten zu, wenn ein Uberwie-
gendes 6ffentliches Interesse besteht, insbesondere des Verkehrs oder des Schutzes von
Wohngebieten, Natur- und Heimatschutzobjekten. Im vorliegenden Fall besteht ein
Uberwiegendes 6ffentliches Interesse zur Reduktion des Pflichtbedarfs, weil die Rlck-
sichtnahme auf die bestehende raumliche Identitat gefordert wird und die in den SBV
verlangte Aufwertung der halbéffentlichen Hofe die Anordnung von Autoabstellplat-
zen stark hemmt. Zudem schmalern die geschltzten Gebaude «Schldssli» und ehema-
lige «Leih- und Sparkasse» den Projektierungsspielraum zur Anordnung von Parkplat-
zen in einer Tiefgarage und im Aussenraum. Auf der Basis diesen Uberwiegenden 6f-
fentlichen Interessens wird in Anwendung von Art. 5 PPV der reduzierte Bedarfswert
nach VSS-Norm 40 281 (Stand 31.3.19) berechnet anstatt nach Art. 4 PPV (Stand 4.9.95).

Das Gestaltungsplangebiet «Zentrum» ist in unmittelbarer Nahe zum Bahn- und Bushof
Pfaffikon und einem Langsamverkehrsanteil von 25-50% ein Standort-Typ B.

Anteil Langsamverkehr Bedienungshaufigkeit des 6ffentlichen Verkehrs
am gesamten erzeugten wahrend der massgebenden Betriebszeit
Personenverkehr > 4mal pro Stunde 1-4 mal pro Stunde Nicht mit 6V erschlossen
> 50% A B C
25 -50% B C D
<25% C D E
Standorttyp Parkfeldangebot in % der Richtwerte
Minimum Maximum
A 20 % 40 %
B 40 % 60 %
C 70 % 90 %
D 70 % 90 %
E 90 % 100 %
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Zur Information wird der minimale und maximale Bedarf an Abstellplatzen im Pla-
nungsgebiet auf dieser Basis abgeschatzt:

— Das zulassige Bauvolumen betragt insgesamt 26'000 m?3

— Geteilt durch eine durchschnittliche Geschosshéhe von 3.25 m
— Bruttogeschossflache ca. 8000 m?

— Abzuglich Aussenwande und Erschliessungsflachen (=15 % /-1'200 m?)
— Anrechenbare Geschossflache ca. 6’800 m?

— Annahme: 50 % Wohnen / 50 % Gewerbe
— Flache je ca. 3'400 m?

— Annahme: 40 Wohnungen (15 Kleinwohnungen, 25 mit 3 oder mehr Zimmern)
— Flache je ca. 3'400 m?

Autoabstellplatze (PP) ‘ Normbedarf PPV Pflichtbedarf Maximal zulassig

ca. 3400 m? anrechenbare Geschossfliche Wohnen

1 Bewohner-PP pro 80 m? 23 e Ty
(3'400 m? * 1 PP/ 80 m? = 43 PP °= °=

+ 20 % Besucher-Parkfelder 9 40 % — 4 60 % —> 5
Bedarf PP Wohnen mind. 21 max. 31
ca. 3400 m? anrechenbare Geschossfliche Gewerbe (v.a. Verkauf und Dienstleistungen)

1 Beschéftigten-PP pro 80 m? 23 e ST
(3'400 m? * 1 PP/ 80 m? = 43 PP °= °=

1 Kunden-PP pro 80 m? 23 o 17 . %6
(3'400 m? * 1 PP/ 80 m? = 43 PP °= °=
Bedarf PP Gewerbe mind. 34 max. 52
Bedarf PP Total mind. 55 max. 83
Veloabstellplatze (VP) Pflichtbedarf PPV
Wohnen (Bewohner & Besucher):

3 VP pro Wohnung mit >3 Zimmer (25 Whg * 3 VP) 75

2 VP pro Kleinwohnung (15 Whg * 2 VP) 30

Gewerbe (Beschéftigte & Kunden):

1 VP pro 2 PP geméss Normbedarf (86 PP /2 = 43 VP) 43

Bedarf VP Total 148

Im Planungsgebiet sind mit den getroffenen Annahmen ca. 55-85 Abstellplatze fir Au-
tos und ca. 150 Abstellplatze fur Velos zu erstellen. In einer eingeschossigen Tiefgarage
kénnen gemass Konzeptstudie mindestens 60 PP angeboten werden, oberirdisch ca. 18
PP. Damit kann der minimale Pflichtbedarf von 55 PP gut erreicht werden.

Die PPV schreibt keine Abstellplatze fir Motorrader vor.
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Erganzend wird darauf hingewiesen, dass bereits heute 35 PP in der Post-Garage und
45 Aussenparkplatze auf dem Areal genutzt werden. Das PP-Angebot wird gesamthaft
somit etwa gleich bleiben. Im Weiteren hat die Verdnderung der Flachenverhaltnisse
zwischen Wohnen und Dienstleistung/Gewerbe keine entscheidenden Konsequenzen
auf die Anzahl der Pflichtparkplatze. Der Normbedarf bei beiden Nutzungsarten beruht
auf einem Abstellplatz pro 80 m? anrechenbarer Geschossflache.

Mit Ublichen Kennwerten zum spezifischen Verkehrspotenzial je Abstellplatz lasst sich
die im Planungsgebiet erzeugte Menge des motorisierten Individualverkehrs (MIV) ab-
schatzen. Bei Abstellplatzen fir Bewohner und Beschaftigte wird mit durchschnittlich
3.5 Zu- und Wegfahrten pro Tag gerechnet. Die Abstellplatze fir Kunden und Besucher
sind wahrscheinlich in der Realitat nicht unterscheidbar. Es wird mit durchschnittlich 6
Fahrten pro Abstellplatz und Tag gerechnet. Die induzierte Fahrtenzahl betragt somit
ca. 510 Fahrten pro Tag. Dieses Verkehrsaufkommen kann problemlos auf dem beste-
henden Strassennetz abgewickelt werden.

Anzahl PP Ver?(F;T\zrisfpi)scfre enszial Anzahl Fahrten pro Tag
PP Bewohner (Tiefgarage) 26 3.5 Fahrten /PP und Tag 91 Fahrten
PP Beschaftigte (Tiefgarage) 26 3.5 Fahrten / PP und Tag 91 Fahrten
PP Kunden & Besucher 31 8 Fahrten / PP und Tag 248 Fahrten
PP Total 83 - 430 Fahrten

4.5 Umwelt

Larmschutz

Das Planungsgebiet ist gemass Zonenplan und BZO der Empfindlichkeitsstufe (ES) Il zu-
gewiesen. Das Planungsgebiet ist bereits heute erschlossen und Gberbaut. Damit ist im
Baubewilligungsverfahren die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte (IGW) massge-
bend. Es gelten folgende IGW:

ES Il Grenzwert Tag Grenzwert Nacht
Immissionsgrenzwert (IGW) 65 dB(A) 55 dB(A)
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Im Sinne einer Machbarkeitsstudie wurde auf der Basis der Volumenstudie eine Larm-
modellierung vorgenommen:

SN A f o sl /
Ly /

AN - ,
e Y
' R

Immissionspegel Strassenverkehrslérm im 1.0G (4.5 m Gber Terrain). Die IGW werden bei Punkten mit
roter Fiullung Gberschritten. Modellierung: dBAkustik GmbH, 25.09.2019

Die Beurteilungspegel sind mittels Berechnung mit der Berechnungssoftware CadnaA,
Version 2019 bestimmt. Fur die Berechnungen wird der Berechnungsalgorithmus StL-
86+ fur Strassenverkehrslarm verwendet. In den Berechnungen ist der 2. Reflexionsgrad
berlcksichtigt.

Die Emissionen der Hochstrasse und Bahnhofstrasse stammen aus dem GIS-Browser Kan-
ton Zirich, Abfrage vom 25.9.2019 gemass Beilage im Anhang. Fir die Bankstrasse wird
die Halfte der Emissionen der Bahnhofstrasse angenommen (69.5/59.5 dB(A)).

Aus der vorstehenden Larmmodellierung ergeben sich folgende Erkenntnisse:
- Die IGW far Wohnen werden entlang der Hochstrasse tGberschritten;

- Im Schléssli Vers.-Nr. 1172 ist Wohnen nicht méglich. Gewerbliche Nutzungen sind
maoglich, wenn die Raume entlang der Strasse auch (ber Fenster an der Strassenfas-
sade verflgen oder mit einer Anlage fur die kontrollierte BelUftung ausgestattet
werden;

- Im Gebaude C4 (Maximalpegel 69/59 dB) ist Wohnen méglich mit Ausnahmebewilli-
gungen nach Art. 31 der Larmschutz-Verordnung;

- Im Gebaude C2 ist Wohnen entlang der Hochstrasse nicht mdglich, weil die Loggia
nicht ausreicht, um an der Strassenfassade den IGW fur einen larmempfindlichen
Raum einzuhalten. Pro 3 %2 Zimmer-Wohnung ist ein Raum mit Grenzwertiberschrei-
tung erlaubt mit der Bedingung, dass fir diese Wohnung zusatzlich ein ruhiger
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Aussenraum (Balkon/Terrasse) geschaffen werden mit Belastungen unter den Grenz-
werten der ES Il (60 dB(A) am Tag). Zudem muss die Wohnung Uber Raume verfi-
gen, an welchen die Beurteilungspegel ebenfalls unter 60/50 dB liegen. Dies ist nur
far die westorientierte Wohnung im C2 méglich. Eine sidostorientierte Einheit muss
als Baro/Dienstleistungsbetrieb genutzt werden.

Ein Nachweis betreffend die Einhaltung der IGW ist im Baubewilligungsverfahren in
Kenntnis der geplanten Nutzungen zu dokumentieren.

Energieplanung

Gemass dem aktuellen kommunalen Energieplan Pfaffikon (Stand 2018) befindet sich
das GP-Areal «Zentrum» im Gebiet Erdgas / Seewasser. Die Gemeindewerke bieten
Fernwarme der Huber + Suhner AG ab dem Warmeverbund «Tumbelen / Stogelen» an.
Die Versorgungsmoglichkeiten sind im Zeitpunkt der Bauprojektierung mit den Ge-
meindewerken Pfaffikon zu koordinieren.

Lichtverschmutzung

Die Beleuchtung des Aussenraumes wird im Zuge der Bauprojektierungen in Kenntnis
der genaueren Nutzungen festgelegt. Da sich Lichtimmissionen stérend auf den Men-
schen auswirken kénnen, missen diese im Sinne der Vorsorge durch Massnahmen an
der Quelle begrenzt werden (Art. 11 USG). Es sind daher die «<Empfehlung zur Vermei-
dung von Lichtemissionen des BAFU (Vollzug Umwelt Nr. 8010, BUWAL, 2005), das
Merkblatt des Kantons Zirich «Lichtverschmutzung vermeiden» sowie die technische
Norm sia 491 «Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum» zu bercksichti-
gen.

Storfallvorsorge

Das Gestaltungsplangebiet liegt im Konsultationsbereich der Hochstrasse, die aufgrund
des Gefahrenguttransportes der Stérfallverordnung unterstellt ist. Gemass der Pla-
nungshilfe «<Raumplanung und Stérfallvorsorge» (ARE/AWEL 2017) und Kapitel 3.11.3
des regionalen Richtplanes Zircher Oberland sind damit die Aspekte der Storfallvor-
sorge im Rahmen von Raumplanungsverfahren zu berlcksichtigen.

Der durchschnittliche Tagesverkehr auf der Hochstrasse betrug gemass Gesamtverkehrs-
modell des Kantons Zirich im Jahre 2016 rund 18'000 Fahrzeuge mit einem Lastwagen-
anteil von 3.7 %. Gemass den Resultaten des Screenings der Storfallrisiken auf den kan-
tonalen Durchgangsstrassen des kantonalen Tiefbauamtes liegt im heutigen Zustand
das Risiko fur die Hochstrasse im akzeptablen bis unteren Ubergangsbereich.

Far das Jahr 2030 prognostiziert das Gesamtverkehrsmodell eine Steigerung auf etwa
22'500 Fahrzeuge (Lastwagenanteil 5 %). Unter dieser Annahme und mit der Erhéhung
des Personenaufkommens aufgrund des Planungsvorhabens steigen die Risiken in den
unteren und teilweise in den oberen Ubergangsbereich an. Die Risiken im oberen Uber-
gangsbereich sind jedoch hauptsachlich auf das hohe Personenaufkommen bei der
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benachbarten Gemeindeverwaltung zurtickzufthren. Allfallige zukinftige Verkehrsum-
lenkungen sind nicht bertcksichtigt. Der Masterplan Zentrumsentwicklung geht auf-
grund einer Verkehrsumlenkung von der Kempttalstrasse zur Russikerstrasse flr die Zu-
kunft von einem Rickgang der Verkehrsbelastung auf der Hochstrasse aus.

Die Storfallrisiken an der Hochstrasse sind fur das Planungsvorhaben somit relevant. Als
Massnahme zur Risikominderung sind in Art. 4 Abs. 3 GPV Nutzungen mit schwer eva-
kuierbare Personen (z.B. Kindertagesstatten) in den Baubereichen C+D ausgeschlossen.
Weitere Massnahmen (z.B. Fluchtmaoglichkeiten auf die strassenabgewandte Gebau-
deseite) sind freiwillig.
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5. Privatrechtliche Vereinbarungen

5.1 Grenzbereinigung

Die Zuweisung der Baubereiche berlicksichtigen die Eigentumsverhaltnisse weitgehend.
Dies bedeutet, dass ein Grundeigentimer seinen zugewiesenen Baubereich tGberbauen
kann, ohne dass der Gebdudebestand seiner Nachbarn tangiert wird. Fur die Uberbau-
ung gemass Gestaltungsplan empfiehlt sich jedoch eine Grenzbereinigung zur Klarung
und Verbesserung der Aussenraumverhaltnisse. Diese Grenzbereinigung kann flachen-
neutral vorgenommen werden, d.h. jeder Eigentiimerschaft kann die Grundsticksflache
des bisherigen Bestandes zugewiesen werden. Die Grenzbereinigung ist keine Voraus-
setzung fur den Gestaltungsplan.

™ 8065

Vorschlag fur flichengleiche Grenzbereinigung

Eine Bereinigung der Eigentumsverhaltnisse flr den Gehbereich entlang der Bahnhof-
und der Gerichtshausstrasse (Gehflachen heute auf Privatland) erfolgt im Zuge des je-
weiligen Bauprojektes. Erst dann sind die Gestaltungsabsichten und die angestrebten

Fussgangerflachen bekannt.

5.2 Erschliessungsvereinbarung

Die Grundeigentumer sind verpflichtet eine gemeinschaftliche Tiefgarage als Gemein-
schaftswerk im Sinne von § 222 PBG zu planen, zu realisieren und zu betreiben. In einer
separaten Vereinbarung verpflichten sie sich zur gegenseitigen Zusammenarbeit.
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6. Verfahren

6.1 Erste Vorpriifung und Mitwirkung

An der Sitzung vom 30. Oktober 2018 haben die Grundeigentimer beschlossen, den
Entwurf des Gestaltungsplanes an den Gemeinderat Pfaffikon zuzustellen, damit dieser
die Vorprifung beim Kanton Zirich vornehmen lasst und zur Mitwirkung 6ffentlich
auflegt. Der Gemeinderat Pfaffikon hat den GP-Entwurf an der Sitzung vom 20. Novem-
ber 2018 verabschiedet.

Mit Datum vom 28. Mai 2019 liegt der Vorprifbericht des kantonalen Amts fir Raum-
entwicklung vor. Die Hinweise und Bemerkungen werden im GP Zentrum berlcksich-
tigt.

6.2 Einwendungen

In der 6ffentlichen Mitwirkungsfrist vom 30. November 2018 bis 30. Januar 2019 sind
Einwendungen eingegangen. Nachstehend wird zu diesen Einwendungen Stellung be-
zogen:

Antrag 1: Der Perimeter ist auch auf die Grundstlcke zwischen Frohwies- und Gerichts-
hausstrasse aufzuweiten.

Begriindung1: Mit einem grossen und kompakten Planungsgebiet ware eine starkere
Position fur die Sicherung der 6ffentlichen Interessen zu erreichen.

Antwort 1: Diese Grundstlcke sind durch die Gerichtshausstrasse vom GP abgetrennt
und es sind dort zurzeit keine Entwicklungen geplant. Eine ,vorsorgliche” Planung fur
ein benachbartes Geviert ohne Entwicklungsabsichten ware nicht zielfihrend.

Antrag 2: Reduktion der Gebaudehohen.

Begriindung 2: Die Schutzobjekte Clientis und Schléssli sind durch die hohen Nach-
bargebaude nicht mehr sichtbar und kénnen das Ortsbild nicht mehr pragen.

Antwort 2: Die Sichtbarkeit und die Ortsbildpragung werden primar durch die Situie-
rung und nicht durch die H6he der benachbarten Gebdude gepragt. Es ist gerade ein
Anliegen des Gestaltungsplanes, diese Gebaude durch eine gezielte Baubereichslage
gut erkennbar zu halten. Beide Schutzobjekte pragen den Strassenraum weiterhin und
sind gut sichtbar.

Antrag 3: Von den klnftigen Bauherren ist ein Mindestanteil an preisgtinstigen Woh-
nungen von 30% zu verlangen.

Begriindung 3a: Pfaffikon hat sich zu einem Hochzinsgebiet entwickelt. Zudem besteht
ein Uberangebot an Gewerbeflache. 3400 m2 Wohnflidche im GP-Gebiet sind zu wenig.
Es ist Gegensteuer zu geben, damit sich die Wohnsituation in Pfaffikon verbessert.
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Begriindung 3b: Die Aufwertung der Wohnflachen ist abzugelten. Der Mehrwert ist der
Allgemeinheit zurtickzugeben in Form von kostengiinstigem Wohnungsbau, d.h. nach
Kostenmiete. Das Gemeindegrundstlick kann vollstandig fir gemeinnitzigen Woh-
nungsbau genutzt werden.

Antwort 3: Der Wohnanteil entspricht den Vorgaben der rechtskraftigen BZO. Die ex-
ponierte und sehr zentrale Lage ist nicht fir einen speziell hohen Wohnanteil pradesti-
niert. Ob auf dem Grundstlick der Politischen Gemeinde Pfaffikon kostengtinstiger
Wohnraum angeboten werden soll, muss und soll nicht mit dem Gestaltungsplan fest-
gelegt werden.

Antrag 4: Es sind Uberprifbare Vorgaben zur Nutzungsdurchmischung, zum Beispiel zur
Nutzung in Erdgeschossen oder einer Zuordnung zu verschiedenen Nutzungsarten zu
machen.

Begriindung 4: Der Masterplan Zentrum verlangt eine Zentrumsachse. Sie soll gute Vo-
raussetzungen flr Detailhandelsangebote mit zeitgemassen Geschaftsgrossen schaffen.
Die Erdgeschosse mussen den publikumsorientierten, zentrumsbildenden Nutzungen
vorbehalten werden.

Antwort 4: Wohnen wird im Erdgeschoss ausgeschlossen. Damit wird das Erdgeschoss
far gewerbliche oder gemeinschaftliche Nutzungen aller Art gesichert. Der Antrag wird
umgesetzt.

Antrag 5: Das Baufeld B1 ist so anzupassen, dass die Schutzziele zum Clientisgebaude
im B2 besser beriicksichtigt werden.

Begriindung 5: Zum Clientisgebaude gehért auch das nordwestlich angegliederte Trep-
penhaus. Dieses «geschitzte» Treppenhaus ist dreiseitig vom Neubaubereich B1 umge-
ben, womit ein Widerspruch entsteht, der behoben werden soll.

Antwort 5: Die Absicht, dass ein Neubau an das Clientisgebaude (Bank Avera) filigran
angebaut werden kann, wird fallen gelassen. Der Baubereich B wird angepasst, sodass
das Avera-Gebaude inklusive Treppenhausanbau als Schutzobjekt des Baubereich B
nicht mehr tangiert.

Antrag 6: Im Gestaltungsplan ist eine griffige Qualitatssicherung vorzusehen.

Begriindung 6: Die Uberbauungsstudie weise Bautypologien auf, die nicht iberzeugen
kénnen. Es fehle ein wegweisendes Richtprojekt. Zudem fehle es an Angaben, wie die
angestrebte hohe Aussenraumqualitat erreicht werden kénne. Der Mehrwert rechtfer-
tige, ein qualifiziertes Verfahren zu verlangen oder unabhangige Fachgutachten zu for-
dern.

Antwort 6: Die BZO gibt in den Sonderbauvorschriften verbindlich vor, welche Anforde-
rungen erfallt werden massen um Erleichterungen beanspruchen zu darfen. Die Anfor-
derungen werden mit dem GP erfullt bzw. naher umschrieben. Die Volumenstudie ist
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fur den GP durchaus ausreichend. Ein wegweisendes und somit detailliertes und ver-
bindliches Richtprojekt ist nicht zwingend nétig.

Antrag 7: Im Erlauterungsbericht sind die Ausfihrungen zum Verkehr zu prazisieren.

Begriindung 7: Es fehlen Hinweise zur Urnenabstimmungen 1987 und 2002, in welcher
die Bevolkerung Strassenprojekte ablehnte.

Antwort 7: Im Erlduterungsbericht werden die rechtsgultigen Richt- und Nutzungsplane
abgebildet.

Im Weiteren sind «Einspracheschreiben» eingegangen, in welchen beschrieben wird,
dass mit massiv Uberdimensionierten Baukuben das filigrane und lebendige Quartier
zerstort, der dorfliche Charakter vergewaltigt und den Handwerksbetrieben preisgiins-
tige Mietflachen entzogen werden. Konkrete Antrage wurden jedoch nicht ausformu-
liert und lassen sich aus den grundlegenden Bedenken gegeniber baulichen Verande-
rungen auch far den GP-Entwurf nicht herleiten.

6.3 Zweite Vorpriifung durch das ARE

Im Vorprifbericht vom 28. Mai 2019 hat das ARE empfohlen, den GP zu einer zweiten
Vorprifung einzureichen. Im Oktober 2019 wurde der tberarbeitete Gestaltungsplan,
datiert mit 3. Oktober 2019 dem ARE zu einer 2. Vorprifung eingereicht. Der 2. Vor-
prufbericht liegt mit Datum vom 14. Februar 2020 vor. Zur Vereinfachung der Lesbar-
keit werden diese Hinweise in deren Reihenfolge nachstehend beantwortet:

= Im Plankopf zum Situationsplan und im Ingress der Vorschriften ist die Zustimmung durch die Gemeinde-

versammlung zu korrigieren.

Dies ist nicht erforderlich, weil keine von den SVB abweichenden Regelungen getroffen
werden. Die Zustimmung durch den GR ist ausreichend.

= Das fur die Zustimmung des GP notwendige Verfahren ist auf die GP-Vorlage abzustimmen. Der einlei-

tende Absatz mit Verweis auf die Rechtsgrundlagen wére anzupassen.
Die Abstimmung ist erfolgt. Der GP richtet sich auf die SBV aus.

= Es ist ein Freiraumkonzept zu erarbeiten sowie die wesentlichen Elemente im Gestaltungsplan verbindlich

zu sichern. Besondere Gebéaude sind miteinzubeziehen.

Ein Freiraumkonzept Uber das gesamte Gebiet mit den relevanten und identitatsstiften-
den Elementen wird in Art. 9 GPV verlangt. Die Qualitatssicherung wird damit in ange-
messenem und ausreichendem Ausmass gesichert. Eine weitergehende praziseren Fest-
legung im GP ist nicht zielfihrend und wird weder im PBG noch mit den SBV zwingend
verlangt. Die Volumenstudie mit wegleitendem Charakter zeigt einen Lésungsansatz
an, wie die Umgebung attraktiv gestaltet werden kann. Dies ist flr den GP angemes-
sen.

= Der «geschutzte Baum» ist in der Legende des Situationsplans als Festlequng aufzufihren.

Die Legende ist entsprechend angepasst worden.
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= Es ist ein Richtprojekt als Grundlage fir die Sicherung der ortsbaulichen, architektonischen und Umge-

bungsqualitdten zu erstellen und die wesentlichen Elemente mit dem Gestaltungsplan zu sichern.

Die Volumenstudien ist als Grundlage, Herleitung und Begriindung des Gestaltunspla-
nes ausreichend. Es ist nicht die Aufgabe des GP, die Architektur festzulegen. Die An-
forderungen an Gestaltungspléane werden erfillt und die Details der Projektentwick-
lung werden im Zuge der Baubewilligungsverfahren beurteilt.

= Die Gestaltungsplanvorschriften sind eng auf das Richtprojekt abzustimmen.

Die Gestaltungsplanvorschriften sind auf das Volumenstudium abgestimmt und mit ei-
nem angemessen Spielraum versehen.

= Die Abgrenzung des Baubereiches A ist anzupassen und eine Entwicklung im Umfang des bestehenden
Postgebédudes zu sichern. Soll eine dariberhinausgehende bauliche Entwicklung erméglicht werden, ist dies
im noch zu erstellenden Richtprojekt nachzuweisen.

Der GP soll die Nutzung der nach SBV mdéglichen Dichte von 5 m3/m? auch fur das
Grundstiick Kat.-Nr. 9169 (Baubereich A) sichern. Die Volumenstudie ist erganzt, sodass
das moglich Volumen ersichtlich ist. Der Projektierungs- und Anordnungsspielraum ist
gross, bertcksichtigt den Bestand und bedarf keiner weiteren Prazisierung bzw. Ein-
schrankung.

= Der Ubergang zwischen Baubereich A und B ist zu kldren und im Gestaltungsplan verbindlich zu sichern.
Der gegenseitige Grenzbau wird nicht mehr nur erméglicht, sondern neu pflichtig in
Art. 5 Abs. 5 GPV festgeschrieben.

= Die Abgrenzung des Baubereichs B ist zum Schutzobjekt Vers.-Nr. 1196 zurlickzuversetzen und mit einem
Mindestabstand verbindlich zu sichern.

Der Baubereich B wurde nachgefihrt und weist nun einen Abstand von 3.5 m gegen-
Uber dem Schutzobjekt, inkl. Treppenhaus, auf.

= Die Festlegung «Begrenzung im Erdgeschoss» ist mit einer Bestimmung in den GPV zu ergédnzen.

Die Festlegung ist hinfallig, weil der Baubereich B verkleinert wurde.

= Im Richtprojekt ist eine Lésung eines méglichen Grenzbaus zwischen Baufeld C1 und C2 aufzuzeigen und
mit dem Gestaltungsplan zu sichern.

Es handelt sich um einen Baubereich C (eine Eigentiimerschaft), fir den mit Teilberei-
chen spezifische Regelungen getroffen werden. Es handelt sich nicht um einen Grenz-
bau. Wie dieser Ubergang zwischen C1 und C2 in Detail ausgestaltet wird (durchge-
hende Traufe mit abgesetzten Flachdachbau oder Traufenunterbruch oder kein Dach-
vorsprung) muss mit dem Gestaltungsplan nicht vorgeschrieben oder gesichert werden.

= Fur die Baubereiche C2 und C4 ist anstelle einem Zirka-Mass eine abschliessende maximale Gebdudehéhe

zu definieren.

Um den Ersatzneubauten einen Spielraum zu belassen, wird anstelle des Zirkamasses
von 7 m Gebaudehbhe eine maximale Gebaudehdhe von 7.5 m festgelegt.

= Fir die Baubereiche C2 und C4 ist eine maximale Gesamthohe zu definieren.

Der Gestaltungsplan wurde mit maximalen Gesamthohen fir die Bereiche C2 und C4 er-
ganzt.

48



Pfaffikon ZH, Privater Gestaltungsplan Zentrum

= Das Baufeld D2 ist auf ein Geschoss zu beschrdnken oder es ist die Ortsvertrdglichkeit von 2 Vollgeschoss

auszuweisen.

Das Baufeld D2 hat den Zweck, eine bauliche Verbindung zwischen Schutzobjekt und
Neubau zuzulassen. Dieser Zwischenbereich misst eine Tiefe von weniger als 2.5 m und
ist heute mit einem Gebaude (Anbau an das Schutzobjekt) besetzt. Die Volumenstudie
macht deutlich, dass eine Trennung zwischen Schutzobjekt und Neubau keine zwin-
gende Voraussetzung ist und die Geschossigkeit der Verbindung sekundar ist. Mit Art. 5
Abs. 1 GPV muss der Abbruch des Anbaus und die Umnutzung des Schutzobjekts mit
den Schutzzielen vereinbar sein und ist zwingend mit den zustandigen Stellen zu koor-
dinieren. Eine Begrenzung des Zwischenbaus D2 auf ein Geschoss ist weder fir den
Neubau noch fir das Schutzobjekt eine qualitatssichernde Vorgabe. Der Projektierungs-
spielraum ist mit 2 Geschossen im D2 vielmehr angemessen und zielfuhrend. Uber die
Geschossigkeit kann im Zuge der konkreten Bauprojektierung im dem GP nachfolgen-
den Baubewilligungsverfahren entschieden werden.

= Alle Legendeninhalte sind unter Festlegung oder Informationsinhalt aufzufihren.

Der Titel «Festlegung» ist in der Legende des Situationsplans erganzt worden.

= Alle im GP eingezeichneten Linien sind in der Legende aufzufihren und zu beschriften.

Die Legende und der Plan sind erganzt worden. Linien der amtlichen Vermessung
(Grundlage) sind selbstredend.

= Der Wortlaut von Art.1 Abs. 3 GPV ist zu dndern, «Die Volumenstudie geméss Anhang 1 des erlduternden
Berichts nach Art. 47 RPV hat wegleitenden Charakter».

Der Wortlaut ist der Empfehlung folgend nachgefihrt.

= In Art. 3 GPV ist zu ergdnzen, welche Gesetzesfassung beim bergeordneten kantonalen Recht zur Anwen-
dung kommt.

Ein spezifischer Hinweis auf das PBG wurde erganzt. Weitere Hinweise zu BBV, ABV,
VSV, ZGN, etc. mit spezifischer Aufzahlung sind nicht hilfreich.

= Art. 5 Abs. 2 GPV ist so anzupassen, dass kein Gebdudeabbruch vorgeschrieben wird.

Der Wortlaut wurde sinngemass angepasst.

= Art. 6 Abs. 1 GPV ist anzupassen, sodass die Freiflachenziffer von 20% gemadss BZO relevant bleibt.

Die 20% Freiflachenziffer ist im GP mit der Setzung der Baubereiche bereits bertcksich-
tigt und gesichert. Der erlauternde Bericht ist entsprechend erganzt und Art. 6 Abs. 1
GPV ist prazisiert worden.

= Art. 7 Abs. 1 GPV sind so zu ergdnzen, dass Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie als technischen Auf-

bauten nicht auf ein Minimum beschrinkt werden.
Art. 7 Abs. 1 GPV wurde erganzt.

= Die Gebdudehdhen sind auf die Volumenstudie resp. das Richtprojekt sowie auf die definierten Gesamtho-

hen abzustimmen.

Die in Art. 7 Abs. 2 GPV festgelegte Gebaudehdhe von maximal 17.5 m kommt nur in
den Baubereichen A und B zum Tragen, da in den anderen Baubereichen mit der maxi-
malen Gesamthohe die Gebaudehdhe ohnehin unter 17.5 m liegen wird.
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= Art. 7 Abs. 3 GPV ist anzupassen und auf das Genehmigungsverfahren abzustimmen.

Die Erdgeschosshéhe von minimal 4 m kann auch in den Bereichen C2 und C4 eingehal-
ten werden. Die strassenzugewandte Fassade des Erdgeschosses zur Hochstrasse hin
muss deswegen nicht zwingend auch 4 m hoch sein und kann somit auch die Hinweise
aus der ISOS-Analyse angemessen berlcksichtigen.

= In den GPV ist auf den Verweis zur ISOS-Analyse zu verzichten. Die prégenden Elemente der ISOS-Analyse

sind mittels Vorschriften verbindlich zu regeln.

Die wesentlichen Elemente sind mit einer Baufeldstruktur fur kleinvolumige Gebaude-
koérper entlang der Hochstrassen umschrieben und erganzend mit einer Satteldach-
pflicht, mit der Vorgabe der Firstrichtungen, mit der Pflichtbaulinie und der engen Be-
grenzung der Gebaude- und Gesamthohe definiert. Der Verweis wird aufgehoben.

= Die Dachformen sind im Gestaltungsplan verbindlich zu regeln.

Der GP sorgt daflr, dass Baukoérper direkt an der Hochstrasse mit Satteldach eingedeckt
sind. In den Baubereichen A, B und C1/3 diirfen auch Gebdude mit Flachdach erstellt
werden. Eine verbindliche Vorgabe der Dachform ist nicht erforderlich.

= Es wird empfohlen, die Unklarheiten mit dem Rickbau der Garagenrampe A und der Etappierung im Er-

lduterungsbericht zu kléaren.

Es ist Vorgabe und Absicht, dass letztlich fur alle Baubereiche eine Tiefgarage mit einer
Rampe erstellt und betrieben wird. Erleichternd ist zudem, dass die Eigentimer der
Baubereiche B, C und D bauwillig sind und in absehbarer Zeit Projekte anstossen wol-
len. Unklar ist vielleicht, ob dies letztlich auch wirklich eintrifft. Klar ist hingegen, dass
die Garage mit Rampe im C Voraussetzung ist, damit diese fir eine Garagierung unter
dem Baufeld D und unter den Baufeldern B/A genutzt werden kann.

= Die Plandarstellung der Babauung/Volumenstudie sind mit den Vorschriften, dem Situationsplan und dem

Erlduterungsbericht abzustimmen.
Es ist Ublich und erforderlich, dass in einem Gestaltungsplan Spielraum belassen wird.

Folglich sind Projekte nicht deckungsgleich mit Vorgaben des Gestaltungsplanes. Die
Dokumente sind aufeinander abgestimmt.

= Die erforderlichen Fldchen fiir Retention und Versickerung sind festzulegen und im Plan darzustellen.

Retentions- und Versicherungsflachen gehoéren nicht zu den Anforderungen der Er-
schliessung gemass § PBG. Eine Retention wird mit den Flachdachern erreicht, eine Ver-
sickerung ist in der Hofmitte (bei der Tiefgaragenaussparung) moglich. Eine Vorgabe im
GP ware verfriht.

= Im Planungsbericht ist die Thematik der Stérfallvorsorge mit einer Risikoabschdtzung zu ergédnzen und
Schutzmassnahmen zu evaluieren. Die erforderlichen Schutzmassnahmen sind in die Vorschriften des GP zu
integrieren. Dazu z&hlt der Ausschluss von Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen fir die Bereich C

und D.

Der Planungsbericht und die Vorschriften (Art. 4 Abs. 3 GPV) wurden erganzt.

= Die Reduktion der Fahrzeugabstellplétze ist verbindlich festzulegen.
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Der GP soll die SBV in Anspruch nehmen. Weitergehende Festlegungen wirden die
Festsetzung durch die Gemeindeversammlung erfordern, was nicht angestrebt wird. Die
Reduktion ist im Zuge der gultigen PPV méglich.

= Art. 4 GPV ist um einen Absatz zu ergdnzen, mit welchem zusétzliche Wohneinheiten im Gebdude Vers.-Nr.

1172 ausgeschlossen werden.

In Art. 4 Abs. 2 GPV sind Wohnraume im Erdgeschoss ausgeschlossen. Bei neuen Wohn-
nutzungen in den Obergeschossen ware die Einhaltung der IGW nachzuweisen. Im GP
mussen diese nicht ausgeschlossen werden. Einerseits ist unklar was «zusatzlich» bedeu-
tet und andererseits verandert sich die Ausgangslage, falls sich mit einer Verkehrsverla-
gerung die Larmemissionen auf der Hochstrasse andern.

= Im Anhang zum Erléduterungsbericht sind die Grundlagen der Strassenldrmberechnung zu ergénzen.

Der Planungsbericht wird erganzt.

6.4 Ausarbeitung und Zustimmung durch Grundeigentiimer

Private Gestaltungspldane kénnen mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung von Grundeigent-
mern aufgestellt werden (§ 85 Abs. 1 PBG). Sie kdnnen gemass § 85 Abs. 2 PBG als allge-
meinverbindlich erklart werden, wenn ihnen die Grundeigentimer zustimmen, denen
mindestens zwei Drittel der einbezogenen Flachen gehéren, und wenn keine schutz-
wdirdigen Interessen der anderen Grundeigentimer verletzt werden.

Der vorliegende GP wird von den Grundeigentlmern als privater Gestaltungsplan auf-
gestellt. Mit den Unterschriften wird eine Mehrheit von zwei Dritteln erreicht.

6.5 Zustimmung durch Gemeinderat

Da der private Gestaltungsplan ,,Zentrum” die Vorgaben zur Nutzung der Sonderbau-
vorschriften einhalt und damit , lediglich” den Rahmen der gulltigen BZO ausschopft,
genigt in Anwendung von § 86 PBG die Zustimmung des Gemeinderates Pfaffikon.

6.6 Genehmigung

Der GP Zentrum wird dem Amt fir Raumentwicklung nach einer allfalligen Einsprache-
behandlung zur Genehmigung eingereicht und vom Amt fir Raumentwicklung voraus-
sichtlich im Sommer 2020 genehmigt.
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7.1 Anwendung der Sonderbauvorschriften

Nachstehende Zusammenstellung dokumentiert die berechtigte Anwendung der SBV

gemass Art. 49b-f BZO:

Geltungsbereich (Art. 49b BZO)

Einhaltung des Geltungsbereiches mit dem GP

Die Sonderbauvorschriften gel-
ten fur die im Zonenplan be-
zeichneten Bebauungsgevierte
im Zentrum

Der GP-Perimeter liegt vollstdndig in einem Bebauungsviert gemaéss
Zonenplan Pfaffikon. Die SBV sind somit anwendbar.

Zweck (Art. 49c BZO)

Erfullung des Zwecks mit dem GP

Den Zentrumbereich mit attrak-
tiven Nutzungen starken.

Der Nutzungsausschluss von Wohnen im EG wird fur publikumsorien-
tierte und zentrumsbildende Nutzungen sorgen. Ausserdem sind an
larmexponierten Lagen Wohnnutzungen ausgeschlossen, womit die
Ansiedlung von Handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben un-
terstUtzt wird.

Bauten von hoher ortsbaulicher
und architektonischer Qualitat
férdern

Die Definition der Baubereiche ist auf die ortsbildpragende und cha-
rakteristische dorfliche Struktur ausgerichtet. Es wird eine Balance zwi-
schen den Forderungen aus der ISOS-Analyse und dem Leitbild «Mas-
terplan Zentrumsentwicklung Pfaffikon» gefunden.

Hohe Aufenthaltsqualitat im
Aussenraum gewahrleisten

Der parkraumfreie und larmabgeschirmte Innenhof wird die Aufent-
haltsqualitat entscheidend verbessern. Mit der Durchwegung fur Fuss-
ganger wird der Aussenraum frequentiert und belebt. Zudem sorgt
die Tiefgarage dafur, dass die meisten Autoabstellplatze vom Aussen-
raum verschwinden und dadurch Aufenthalts- und Verkehrsflachen fir
den Langsamverkehr frei werden.

ZentrumsUberbauung flachen-
sparend zu erschliessen

Die gemeinschaftliche Garagierung und die Organisation mit einer Ga-
ragenrampe gewahrleistet eine effiziente und flachensparende Er-
schliessung.

Anforderungen (Art. 49d,f BZO)

Erfiillung der Anforderungen im GP

1) Bebauung und Gestaltung
der Aussenrdume nach einheit-
lichen Gestaltungsgrundsatzen,
welche auf das vom Gemeinde-
rat festgelegte Leitbild Zent-
rum abgestimmt sind.

Art. 9 GPV verlangt eine Gestaltung der Aussenrdume nach einheitli-

chen Grundsétzen und abgestimmt auf das Leitbild Zentrum. Die Um-
gebungsgestaltung muss den privaten und 6ffentlichen Nutzungsan-

sprichen gerecht werden.

Art. 11 GPV verbietet Parkierung im Innenhof und entlang der Hoch-
strasse.

2) Differenzierte Gebaudetypo-
logien und Neubauten mit
Rucksicht auf bestehende
raumliche Identitaten

Mit den in Art. 5, 7 und 8 GPV differenziert festgelegten Bauberei-
chen, Héhenkoten und Gestaltungsregeln werden die wichtigen Quali-
taten der Siedlungsstruktur und Schutzobjekte erhalten und Neubau-
ten ermoglicht, die auf diese bestehenden Strukturen Rucksicht neh-
men.

3) Aufwertung halbéffentlicher
Hofe

Siehe Punkt 1)
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4) Erdgeschoss mit einer Min-
desthohe (OK Boden-OK Bo-
den) von 4.0 m

Im Fall von Schutzobjekten und auf Baufeldern mit Strukturerhalt wer-
den im GP mindestens 4 m hohe Erdgeschosse nicht vorgeschrieben
(Art. 7 Abs. 4 GPV). Der Zweck dieser Anforderung wird mit dem GP
trotzdem erfullt.

5) Zweckmassige Erschliessungs-
und Parkierungslésung

Der GP schreibt eine gemeinschaftliche Tiefgarage sowie die Lage der
Ein-/Ausfahrt vor. Die Auto-Abstellplatze sind grundsatzlich unterir-
disch anzulegen. Die Bemessung richtet sich nach der gultigen PPV
(Art. 11-12 GPV)

6) Die Erfullung der Anforde-
rungen muss Uber einen Gestal-
tungsplan nachgewiesen wer-
den.

Dieser Nachweis erfolgt mit dem vorliegenden GP Zentrum.

7) Der Perimeter des Gestal-
tungsplans muss mindestens
50 % der Flache eines der im
Zonenplan definierten Bebau-
ungsgevierte umfassen.

Der Perimeter des vorliegenden GP Zentrum umfasst rund 80 % der
Flache des betroffenen Bebauungsgevierts.

Erleichterungen (Art. 49e BZO)

Einhaltung der Erleichterungen mit dem GP

Bauen auf die Strassengrenze
zulassig.

Die Baubereiche definieren den Abstand gegenuber der Strassen-
grenze. Das Bauen auf die Strassengrenze wird nicht in Anspruch ge-
nommen.

Zulassige Gebaudehohe maxi-
mal 17.5m

Zulassige Gesamthohe maximal
21.5m

Je Baufeld sind individuelle maximale Hohenkoten festgelegt. Die
grossten Gesamthohe sind in den Baubereichen A und B mit ca. 18.5m
festgelegt. Die maximale Gesamthdhe gemass SBV wird deutlich un-
terschritten. Auch die maximale Gebaudehéhe von 17.5 wird in Art. 7
Abs. 2 GPV verbindlich vorgegeben.

Ab 80 % Flachenanteil BMZ
maximal 5.0 m3/m?

Der Flachenanteil betrégt tber 80%, womit eine BMZ von maximal 5.0
m3/m2in Anspruch genommen werden darf. Mit einer anrechenbaren

bzw. massgeblichen Grundstiicksflache von 5'187 m2 betrégt das maxi-
male Bauvolumen 25'935 m3. Die maximale BMZ nach SBV wird somit

eingehalten.

Die Freiflachenziffer kann an-
gemessen reduziert werden

Die Freiflachenziffer von mindestens 20 % wird beibehalten und kann
mit den GP-Vorhaben einfach eingehalten werden. Die Reduktion der
Freiflachenziffer nach SBV wird nicht in Anspruch genommen.

Art. 41 (besondere Gebaude)
und Art. 42 (Abgrabungen)
mussen nicht bertcksichtigt
werden

Besondere Gebaude dirfen gegentber Strassen sowie gegenuber
Grenzen mit einem Abstand von 2.5 m erstellt werden. Dieses Mass
gilt analog zu den Kern- und Weilerzonen gemass Art. 41 BZO. Eine
Erleichterung der Abgrabungsvorschrift nach Art. 42 wird nicht in An-
spruch genommen.

Der vorliegende Gestaltungsplan erfallt somit den Geltungsbereich, den Zweck und die
Anforderungen der SBV und macht nur Regelungen innerhalb der erlaubten Erleichte-

rungen gemass Art. 49 BZO.
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7.2 Anwendung der BZO

Dass der vorliegende Gestaltungsplan auch im Weiteren die Vorgaben der BZO nicht
sprengt, ist nachfolgend tabellarisch dargestellt:

BZO (Zentrumszone 3.5)

Privater Gestaltungsplan
«Zentrum»

Nutzung:

Zentrumszone: Wohnungen, Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Verwaltungen sowie
hochstens massig stérende Betriebe.

Nutzung gemass BZO.

Im Rahmen der zuléssigen Gebaudehohe ist
die Geschosszahl frei

Geschosszahl frei

Dacheinschnitte und Dachaufbauten durfen
insgesamt nicht breiter als ein Drittel der be-
treffenden Fassadenlange sein. Dachaufbau-
ten und -einschnitte sind nur fur die Belich-
tung des ersten Dachgeschosses zugelassen.

Flachdacher von Hauptgebauden sind - so-
weit sie nicht als Terrassen oder zur Nutzung
von Sonnenenergie dienen — angemessen zu
begrunen.

Baubereiche C2, C4, D1: Hauptgeb&dude mit Schréag-
dach

Die Geb&ude in B2 und D1 stehen inkl. Dachform un-
ter Schutz.

In den Ubrigen Baubereichen ist die Dachform frei

Durchwegung

Zwei offentliche Wegverbindungen Uber das Areal.

Auto-Abstellplatze

Anzahl: 40-60 % des Normbedarfs gemass
PPV und VSS-Norm 40 281

Anordnung frei

Gemass PPV

Anordnung in einer gemeinschaftlichen Tiefgarage,
oberirdische PP nur fur Kunden- und Besucher

Velo-Abstellplatze

Genuigend grosse, ebenerdig oder tiber Ram-
pen zugangliche VP an geeigneten Lagen,
moglichst gedeckt

Ebenerdig oder tiber komfortable Rampen zugangli-
che VP in der Ndhe der Hauseingange. Alle VP fur Be-
wohner/Beschaftigte und mindestens ein Drittel der
VP fur Besucher/Kunden gedeckt

7.3 Umsetzung und Etappierung

Die Eigentiimer sind mit der Uberbauung ihrer Baubereich weitgehend frei. Ausnahme

bildet die gemeinschaftliche Tiefgarage, deren Erschliessung tber den Baubereich C er-

folgen muss. Die Baubereich B und D kénnen somit erst weiterentwickelt werden, wenn
auch ein Projekt im Baubereich C vorliegt und ausgefihrt wird.
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7.4 Fazit

Der Private Gestaltungsplan Zentrum erlaubt im Planungsgebiet im Zentrum von Pfaf-
fikon eine angemessene bauliche Entwicklung mit hoher ortsbaulicher Qualitat. Die
massgeschneiderten Regeln zur Bebauungs- und Freiraumstruktur sichern den Erhalt
der wichtigen Elemente und lassen eine massvolle Verdichtung im Bahnhofquartier zu.
Zwischen dem Wunsch nach héherer baulicher Nutzung und den Anliegen des Denk-
mal- und Ortsbildschutzes wird ein ausgewogener Kompromiss gefunden. Die beiden
Schutzobjekte ,Schléssi” und , Leih- und Sparkasse” werden auch kinftig den jeweili-
gen Strassenraum pragen, weil die Neubaubereiche zurlckgesetzt sind.

Die Volumenstudie dokumentiert angemessen und ausreichend die Lésungsfindung
zwischen Entwicklung und Identitatsbewahrung und belegt die Berlcksichtigung der
Eigentumsverhaltnisse und des Gebaudebestandes. Ein detailliertes Richtprojekt ist
nicht notwendig und auch nicht zielfihrend, da die Entwicklungsabsichten der Grund-
eigentimer noch nicht ausgereift sind.

Die Ubergeordneten Planungsvorgaben werden berlcksichtigt. Der GP definiert Leit-
planken und lasst einen angemessenen Spielraum zur Entwicklung von Bauprojekten.
Er macht Gebrauch von den in der BZO vorgesehenen Sonderbauvorschriften und setzt
das Leitbild Zentrum im Planungsperimeter adaquat um. Der GP ist damit angemessen,
zweck- und rechtmassig.

Anhang 1 Volumenstudie, asa AG, September 2019

Anhang 2 Erschliessungsvereinbarung Erstellung Tiefgarage, 12.11.2018
Anhang 3 Mutationsvorschlag vom 30.10.2018

Anhang 4 Emissionskataster Strassenlarm

Beilage 1 Bauhistorische Struktur- & Ortsbildanalyse zum I1SOS-Gebiet 2,

Marz 2017, Denkmalaktiv

Beilage 2 Bauhistorische Struktur- & Ortsbildanalyse zum I1SOS-Gebiet 3,
April 2017, Denkmalaktiv

Beilage 3 Verwaltungsrechtlicher Schutzvertrag zum Clientis-Bankgebaude,
Bahnhofstrasse 16, Vers.-Nr. 1196, vom 28. August 2018

Beilage 4 Schutzverfiigung Hochstrasse 7, Vers.-Nr. 1172,
Gemeinderatsbeschluss vom 22. Mai 2018
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