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Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme»
— Genehmigung

Pfaffikon
Kat.-Nr. 13389

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 29. September 2023
- Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 29. September 2023

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 29. September
2023

Sachverhalt

Die Stiftung zur Palme schafft an verschiedenen Standorten in Pfaffikon Angebote fur
Personen mit vorwiegend kognitiven Beeintrachtigungen. Am Standort Hochstrasse sollen
die Wohnplatze fur 59 Bewohnerinnen und Bewohner saniert, der bestehende Verkaufsla-
den «Palmino» vergrossert und der Aussenbereich parkahnlich umgestaltet werden. Die
Stiftung zur Palme mdochte die Sonderbauvorschriften geméass Art. 49e der Bau- und Zo-
nenordnung (BZO) beanspruchen. Hierfir sind die Anforderungen gemass Art. 49¢ und
Art. 49d BZO in einem Gestaltungsplan nachzuweisen (Art. 49f BZO), was mit vorliegen-
dem Gestaltungsplan geschieht.

Der Gemeinderat Pfaffikon stimmte mit Beschluss vom 28. November 2023 dem privaten
Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme» zu. Mit Protokollauszug des Gemeinderats vom
28. November 2023 beantragt die Gemeinde Pfaffikon die Genehmigung der Vorlage.

Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Das Gebiet der Stiftung Palme liegt innerhalb der Zentrumszone Z3.5 und eines Bauge-
vierts, fur welches Sonderbauvorschriften bestehen. Geméass Art. 49¢c BZO bezwecken
die Sonderbauvorschriften eine Starkung des Zentrumsbereichs mit attraktiven Nutzun-
gen, Bauten von hoher ortsbaulicher und architektonischer Qualitat, hohe Aufenthaltsqua-
litat im Aussenraum und eine flachensparende Erschliessung. Gemass Art. 49d BZO sind
fiir die Beanspruchung der Sonderbauvorschriften folgende Kriterien zu erfillen: eine auf
das Leitbild «Zentrum» abgestimmte Bebauung und Gestaltung der Aussenraume nach
einheitlichen Gestaltungsgrundséatzen; differenzierte Gebaudetypologien und Neubauten
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mit Rucksicht auf bestehende raumliche Identitdten; Aufwertung halboffentlicher Hofe;
Erdgeschosse mit einer Mindesthohe von 4.0 m sowie eine zweckmassige Erschlies-
sungs- und Parkierungslésung. Die Erflillung dieser Anordnungen ist in einem Gestal-
tungsplan nachzuweisen, was mit vorliegender Planung geschehen soll.

Art. 7 der Gestaltungsplanvorschriften (GPV) regelt die Grundséatze fir die gute Integra-
tion ins Ortsbild und die Abstimmung mit dem Leitbild Zentrum. Fir die Beurteilung gelten
die Vorgaben von § 71 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) sinngeméass. Der Gestal-
tungsplan legt Baubereiche fiir Hauptbauten A, B, C, E.1 und E.1 fest. Die Gebaudedi- -
mensionen gemass Art. 5 GPV bewegen sich im Rahmen der Sonderbauvorschriften. Flr
die Gestaltung der Bauten in den Baubereichen A und B liegt ein wegleitendes Richtpro-
jekt vor (Art. 7 Abs. 2 GPV). Ersatzbauten in den Baubereichen E.1 und E.2 sind zu ei-
nem spateren Zeitpunkt vorgesehen, weshalb fiir diese noch kein detailliertes Richtprojekt
vorliegt. Fur die Gewahrleistung der qualitativen Anforderungen ist ein qualitatssicherndes
Verfahren vorgeschrieben (Art. 7 Abs. 3 GPV).

Fir die Umgebungsgestaltung liegt ebenfalls ein wegleitendes Richtprojekt vor (Art. 7
Abs. 4 GPV). Der im Situationsplan bezeichneten Erschliessungsbereich, die Gartenan-
lage D sowie der Aussenraum sind bezlglich der Vorgaben der Unterbauung (Art. 4 Abs.
7 GPV) und Versiegelung (Art. 7 Abs. 5 und 6 GPV) so ausgestaltet, dass sich das Richt-
projekt inklusive der Baumpflanzungen umsetzen lasst. Der Baubereich F dient fur Ver-
bindungsbauten, wobei die Unterbauung und Versiegelung ebenfalls eingeschrankt sind,
wodurch sich die Aussenraumgestaltung gemass Richtprojekt umsetzten Iasst.

Die maximale Anzahl Parkplatze ist in den Vorschriften geregelt, wobei die Anzahl oberir-
dische Parkplatze begrenzt ist (Art. 11 GPV). Die oberirdischen Parkplatze sind im Bau-
bereich G, angrenzend an den Erschliessungsbereich angeordnet. Da dort ebenfalls eine
Fusswegverbindung durchfiihrt, ist dieser als Begegnungszone auszugestalten (Art. 12
Abs. 2 GPV) und angemessen mit Baumen zu bepflanzen (Art. 9 Abs. 3 GPV). Eine wei-
tere Offentliche Fusswegverbindung flhrt durch den Baubereich F.

Art. 8 GPV regelt den Umgang mit den beiden Gebauden, welche im kommunalen Inven-
tar der schutzwurdigen Objekte der Gemeinde Pfaffikon geflihrt sind. Der angrenzende
Baubereich C hat bei der Gestaltung besondere Riicksicht auf die Inventarobjekte zu neh-
men. Zusatzlich sind in der Gartenanlage zwei im kommunalen Baumschutzinventar ge-
fuhrte Einzelbdume bezeichnet, welche zu erhalten, respektive bei Abgang zu ersetzen
sind (Art. 9 GPV). Der im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz erwahnte
Eisenzaun im Bereich der Hoch- und Bahnhofstrasse ist zu erhalten (Art. 8 Abs. 3 GPV)
ebenso die raumbildende Baumreihe entlang der Hochstrasse (Art. 9 Abs. 2 GPV).

Den mit Vorprifung des Amts fliir Raumentwicklung vom 9. Mai 2023 gestellten Auflagen
und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.

Der beantragte Kapazitdtsnachweis der Arealerschliessung von der Hochstrasse (Haupt-
verkehrsstrasse Nr. 345) wurde den Unterlagen nachgereicht und ist ausreichend.

Auf Stufe Gestaltungsplan wurde das Bundesinventar der schutzwirdigen Ortsbilder der
Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) in der Interessenabwéagung berlcksichtigt. Zu
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beachten gilt allerdings, dass im Baubewilligungsverfahren eine unmittelbare Anwendung
des ISOS resultieren kann, sofern die Erflillung einer Bundesaufgabe im Sinne von Art. 2
des Bundesgesetzes liber den Natur- und Heimatschutz vorliegt (z.B. gewasserschutz-
rechtliche Ausnahmebewilligung usw.). In diesem Fall ist friihzeitig mit zustandigen kanto-
nalen Fachstelle (ARE, Ortsbild & Stadtebau) zu klaren, ob ein zwingendes Gutachten ei-
ner eidgendssischen Kommission eingeholt werden muss.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die (unter Vorbehalt der Kostenauflage
gemass Dispositiv 1l) und die Gemeinde sind durch die Genehmigung nicht beschwert.
Gegen den genehmigten Gestaltungsplan steht weiteren betroffenen Privaten und Ver-
banden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem geprtiften Akt zu verdffentlichen
und aufzulegen.

Gestutzt auf § 4 und § 9 der Geblihrenordnung fiir Verwaltungsbehorden ist fiir diese Ver-
figung eine Gebihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

[ Der private Gestaltungsplan «zur Palme», welchem der Gemeinderat Pfaffikon mit
Beschluss vom 28. November 2023 zugestimmt hat, wird genehmigt.

I. Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 2'313.20 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin gemass Dispositiv V auferlegt.

Ill.  Gegen Dispositiv | dieser Verfliigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zurich, Postfach, 8090 Zirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und des-
sen Begrundung enthalten. Die angefochtene Verfugung ist beizulegen oder genau
zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

IV. Die Gemeinde Pféffikon wird eingeladen
- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

- diese Verfugung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen;

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

- den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschréankungen (OREB-Kataster)
nachfuhren zu lassen.
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Mitteilung an

Gemeinde Pfaffikon (unter Beilage von drei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa AG, Wetzikon (Katasterbearbeiterorganisation)

Stiftung zur Palme, Hochstrasse31-33, 8330 Pfaffikon ZH (Rechnungsadressatin)

.—A’_mt\fﬁr
VERSENDET AM 2 7. MRL. 2024 R?Uﬂ;entwicklung
Fﬁ\( den Auszug:

< ¥

/) LS
/ o \
S\ /
- >4
e~ §




Kanton Zurich

| SN

r‘ Gemeinde Pfaffikon ZH

S
- n - [ 1]
Privater Gestaltungsplan "Stiftung zur Palme
Kat.-Nr. 13389
Situationsplan 1:500
Von den Grundeigentumerschaft aufgestellt am:
Grundeigentumerin: Datum: Unterschrift:
Stiftung zur Palme
Vom Gemeinderat zugestimmt am: e
Im Namen des Gemeinderates:
Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:
Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. ............... vom ................
Fur die Baudirektion: .........................
Projektverfasser Auftraggeberin
INGESA AG Stiftung zur Palme
INGENIEURE. FORMEN. LEBENSRAUM. Hochstrasse 31-33, 8330, Pfaffikon
Landstrasse 51 | 8450 Andelfingen 044 953 31 31
052 305 22 55 | andelfingen@ingesa.ch www.palme.ch
Erstellungsdatum: 22.12.2022 Druckdatum: 29.09.2023
Festlegungen
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(schematisch) a4 (schematisch)
Informationsinhalte
Bebauungsgeviert Jo 4 Einzelbaum nach Art. 40 BZO
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E-Koordinate
2701675.657
2701680.318
2701705.921
2701708.588
2701714.179
2701709.395
2701725.456
2701734.669
2701744.411
2701749.717
2701757.761
2701747.496
2701750.498
2701771.349
2701762.815
2701764.498
2701793.344
2701802.548
2701786.336
2701792.641
2701778.010
2701774.005
2701734.207
2701738.795
2701737.203
2701730.108
2701723.816
2701719.604
2701715.529
2701705.498
2701701.275
2701680.839
2701683.452
2701755.549

N-Koordinate
1247020.860
1247027.035
1247007.597
1247005.577
1247018.502
1247022.133
1247042.574
1247032.660
1247019.938
1247014.177
1247005.396
1246992.747
1246990.301
1246972.494
1246996.616
1247002.472
1246953.710
1246954.167
1246934.185
1246929.036
1246934.811
1246938.052
1246970.312
1246999.762
1247000.974
1246991.608
1246996.376
1246990.816
1246985.435
1247001.497
1246996.025
1247011.508
1247014.958
1246953.012
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Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme»
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Vorschriften

Von der Grundeigentiimerschaft aufgestellt am:

Grundeigentimerin: Datum: Unterschrift:

SHUIIUNG ZUN Palme i i e

Vom Gemeinderat ZugesStimmt @mM: e

Im Namen des Gemeinderates:
Der Gemeindeprasident: Der Gemeindeschreiber:

Von der Baudirektion genehmigt mit BDV Nr. ................ VOM ..oveinnne.

Fiur die Baudirektion: ........cooovivviiiiinn...

Projektverfasser Auftraggeberin
INGESA AG Stiftung zur Palme
INGENIEURE. FORMEN. LEBENSRAUM. Hochstrasse 31-33, 8330, Pfaffikon
Landstrasse 51| 8450 Andelfingen 044 953 31 31
052 305 22 55 | andelfingen@ingesa.ch www.palme.ch

Erstellungsdatum: 22.12.2022 Druckdatum: 29.09.2023
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Vorschriften

Impressum

Revisionsverzeichnis

Revision, Status Autor Datum

1. Entwurf, Abgabe an Baukommission Daniel Steinlin / Dennis Lingwood | 22.12.2022
2. Entwurf, Abgabe an Gemeinde Daniel Steinlin 23.01.2023
Korrekturen gemass GR-Beschluss vom 07.02.2023 | Daniel Steinlin 17.02.2023
3. Entwurf, Abgabe an Gemeinde Daniel Steinlin 27.02.2023
Beschluss Gemeinderat Daniel Steinlin / Dennis Lingwood | 07.08.2023
Glltiges Dokument, Eingabe zur Genehmigung Daniel Steinlin 29.09.2023
Kontakte

Projektleiter Auftraggeberin

Daniel Steinlin Stiftung zur Palme

052 305 22 65 044 953 31 31

daniel.steinlin@ingesa.ch www.palme.ch

Dateiablage:

\\l...1_0010_priv_gestaltungsplan_stiftung_palme\3_Entwirfe gultig\421_111_0010tb_Vorschriften 29.09.2023.docx
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A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zweck

! Der private Gestaltungsplan "Stiftung zur Palme" bezweckt unter Wahrung der ortsbildpragenden
Gegebenheiten und unter Beriicksichtigung der hohen Standortgunst an zentraler Lage die bauli-
che Arealentwicklung zu sichern und mit der Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften (Art. 49
BZO) im bezeichneten Perimeter das kommunale Leitbild Zentrum umzusetzen und zu konkretisie-
ren.

Art. 2 Geltungsbereich und Bestandteile

! Fur das Areal Stiftung zur Palme (Grundstiick Kat.-Nr. 13389) mit einer Gesamtflache von
7'502 m? wird ein privater Gestaltungsplan im Sinne von § 85 ff. PBG festgesetzt.

2 Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachfolgenden Bestandteilen zusammen:

Bestandteile Verbindlichkeit
Situationsplan 1:500 allgemeinverbindlich
Vorschriften allgemeinverbindlich
Planungsbericht informativ
Richtprojekt wegleitend

Art. 3 Geltendes Recht

1 Wo der private Gestaltungsplan nichts Abweichendes regelt, gelten die Bestimmungen der kom-
munalen Bau- und Zonenordnung sowie das Uibergeordnete Recht.

2 Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe und Messweisen des Planungs- und Baugeset-
zes vom 7. September 1975 mit Anderungen bis zum 28. Februar 2017 samt zugehoriger Verord-
nungen.

B. Bau- und Nutzungsvorschriften

Art. 4 Baubereiche

1 Im Baubereich A darf ein oberirdisches Gebaude ohne Riicksicht auf Abstandsbestimmungen
innerhalb der im Situationsplan definierten Baubereichsumgrenzung erstellt werden. Hauptgebau-
de haben zu Hauptgebduden im Baubereich B einen Gebaudeabstand von mindestens 3.5 m ein-
zuhalten.

2 Im Baubereich B darf ein Hauptgebaude ohne Riicksicht auf Grenzabstandsbestimmungen in-
nerhalb der Baubereichsumgrenzung erstellt werden. Die Gestaltung hat besondere Riicksicht auf
das angrenzende Inventarobjekt H27 zu nehmen.

3 Im Baubereich C durfen oberirdische Gebaude in geschlossener Bauweise ohne Rucksicht auf
Abstandsbestimmungen innerhalb der Baubereichsumgrenzung erstellt werden. Die Gestaltung
hat besondere Ruicksicht auf die angrenzenden Inventarobjekte zu nehmen. Bezuglich Inventarob-
jekte ist Art. 9 massgebend.

4Im Baubereich E (E.1 + E.2) durfen je Teilbereich maximal zwei Hauptgebaude ohne Rucksicht
auf Abstandsbestimmungen an die Baubereichsumgrenzung gestellt werden. Einzuhalten sind
feuerpolizeilich sowie wohn- und arbeitshygienisch einwandfreie Verhaltnisse.

5> Der Baubereich F dient zur Erstellung von eingeschossigen Verbindungsbauten, Anbauten, Vor-
dacher u. dgl. Es diurfen keine Hauptgebaude erstellt werden. Die Gestaltung hat besondere

© Ingesa AG Seite 4von 7
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Rucksicht auf das angrenzende Inventarobjekt H27 zu nehmen. Unterirdische Bauten sind auf ma-
ximal 60% der Flache begrenzt.

¢ Der Baubereich G dient zur Erstellung von Fahrzeugabstellplatzen. Unter Vorbehalt der entspre-
chenden Naherbaurechte kbnnen maximal zwei Besondere Gebaude, wie Garagen, Carports u.
dgl. erstellt werden. Das Platz- oder Dachabwasser ist moglichst zu versickern.

" Unterirdische Gebaude sind, unter Ausnahme der Gartenanlage (D), des Baubereichs G und des
Aussenraums (hellroter Bereich), nach Regelbauweise auch ausserhalb der Baubereiche und
baubereichstibergreifend zulassig. Im Baubereich F ist auf mindestens 50% der Flache eine mini-
male Uberdeckung unterirdischer Bauten von 1.5 m zu gewahrleisten.

8 Kleine Bauten wie Velounterstande, Pergolen u. dgl. sind auch ausserhalb der Baubereiche zu-
lassig.

® Vordacher sind arealintern auch ausserhalb der Baubereiche und Baubereichsuibergreifend zu-
lassig. Gegeniber Grenzen sind die Abstandsvorschriften nach Regelbauweise zu beachten.

Art. 5 Geb&udedimensionen

1 Es gelten folgende maximale Grundmasse:

Baubereich Gebaudehdhe Gesamthothe Baumasse
A 17.5m 17.5m 9'000 m?®
B 10.2m 10.2m 4’350 m®
C 7.5m 7.5m 1'000 m®
E.l 17.5m 21.5m 17834 m?
E.2 15.0m 15.0m

F 50m 50m 300 m®
G* 40m 40m 300 m®

*Fir Bauten im Abstandsbereich ist ein Naher-, bzw. Grenzbaurecht erforderlich.

2 Die Hohe des Erdgeschosses fir Hauptbauten in den Baubereichen A, B und E betragt mindes-
tens 4.0 m (Oberkante Boden — Oberkante Boden). Die Erdgeschosshéhe im Baubereich C muss
in Rucksicht auf die Schutzobjekte gewahlt werden.

3 Technisch bedingte Aufbauten wie Kamine, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie, Liftliber-
fahrten u. dgl. durfen die Gesamthdhen Uberschreiten. Sie sind, sofern sie nicht der Nutzung von
Sonnenenergie dienen, auf eine Minimum zu beschréanken.

Art. 6 Baumasse

! Ubertragungen von Baumasse zwischen den Baubereichen sind zulassig, wenn die maximal zu-
lassige Baumasse je Baubereich um nicht mehr als 20% erhéht wird.

2 Fur kleine Bauten ausserhalb der Baubereiche gemass Art. 4 Abs. 8 Gestaltungsplanvorschriften
ist eine Baumasse von maximal 200 m3 zulassig.

© Ingesa AG Seite 5von 7
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C. Gestaltung und Einordnung

Art. 7 Gestaltung

! Neue Bauten und Anlagen miissen sich gut ins Ortsbild integrieren und mit dem Leitbild Zentrum
abgestimmt werden. Fir die Beurteilung ist sinngemass § 71 PBG anzuwenden.

2 Das architektonische Richtprojekt Stiftung zur Palme, Planerwahlverfahren Areal Hochstrasse,
kathrinsimmen Architekten, Pfaffikon den 02. Juni 2023 gilt beziglich Gestaltung als wegleitend.

% Baubereich E: Fir neue Hauptgeb&aude und Erweiterungen ist ein qualitatives Verfahren durchzu-
fuhren (Architekturwettbewerb, Planerwahlverfahren u. dgl.).

4 Die bezeichneten Aussenraume, Erschliessungsflachen, Gartenanlage (D) und Aussenraume
innerhalb der Baubereiche sind in hoher Qualitédt und entsprechend den Nutzungsanspriichen zu
gestalten. Entlang der Hochstrasse ist auf einen angemessenen Ubergang zwischen Strassen-
und privatem Aussenraum zu achten. Es ist eine angemessene Bepflanzung zu erstellen. Der «Si-
tuationsplan Gestaltung» des architektonischen Richtprojekts gilt diesbeziiglich als wegleitend.

® In der Gartenanlage (D) sind versiegelte Flachen auf maximal 20% der Flache begrenzt.

6 In den Baufeldern F und G sind versiegelte Flachen auf maximal 50% der Flache begrenzt.

D. Natur- und Heimatschutzobjekte

Art. 8 Heimatschutzobjekte

! Die im Situationsplan griin bezeichneten Gebaude sind inventarisierte Gebaude gemass § 203
Abs. 2 PBG. Vor einem Um- oder Ersatzbau ist eine formliche Schutzfeststellung gemass § 205 lit.
c. oder d. PBG erforderlich.

2 Zulassige Um- und Ersatzbauten mussen unter Beibehaltung der bisherigen Gebaudeprofile er-
folgen. Aus Grunden der Verkehrssicherheit oder Wohnhygiene sind geringfuigige Abweichungen
mdglich.

% Der bestehende Eisenzaun im Bereich der Bahnhofstrasse und der Hochstrasse ist zu erhalten
oder darf in gleicher Materialisierung und Ausgestaltung ersetzt werden. Im Bereich der aufgeho-
benen Zufahrt darf er an die neuen Verhéltnisse angepasst werden.

Art. 9 Naturschutzobjekte

! Die im Situationsplan griin bezeichneten Einzelbaume sind im Sinne von Art. 40 BZO zu erhal-
ten. Die Baume sind bei Abgang an &ahnlicher Stelle zu ersetzen. Es sind standortgerechte und
stadtklimavertragliche Arten zu verwenden.

2 Die im Situationsplan bezeichnete raumbildende Baumreihe entlang der Hochstrasse ist zu erhal-
ten. Die Baume sind bei Abgang an ahnlicher Stelle zu ersetzen. Es sind standortgerechte und
stadtklimavertragliche Arten zu verwenden.

3 Im Baubereich G ist je 4 Parkplatze mindestens ein Baum zu pflanzen. Es sind standortgerechte
und stadtklimavertragliche Arten zu verwenden.
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E. Erschliessung und Parkierung

Art. 10 Zufahrt

! Das Gestaltungsplangebiet ist entsprechend den Festlegungen im Situationsplan zu erschlies-
sen.

2 Die Zufahrt zur Liegenschaft Kat.-Nr. 5131 ist sicherzustellen.

Art. 11  Fahrzeugabstellplatze

1 Es sind maximal 99 Parkplatze zulassig, davon diirfen maximal 41 Parkplatze oberirdisch ange-
ordnet werden.

2 Die Anzahl Parkplatze kann aufgrund der tatsachlichen Erschliessung durch den offentlichen
Verkehr, der zentralen Lage und der Nutzweise im Rahmen eines Mobilititskonzepts angemessen
reduziert werden.

Art. 12 Fusswegverbindungen

! Ausgehend von den im Situationsplan bezeichneten Anschlusspunkten (ungeféhre Lage) ist eine
offentliche Fusswegverbindung mit einer Breite von mindestens 3.5 m dauernd fiir die Benlitzung
freizuhalten. Die Lage im Situationsplan ist richtungsweisend.

2 Die im Situationsplan als Erschliessungsbereich bezeichnetet Flache ist im Sinne einer Begeg-
nungszone zu gestalten.

3 Basierend auf der im Situationsplan angegebenen ungefahren Lage ist ein 6ffentlich nutzbarer
Fusswegdurchgang durch den Baubereich F sicherzustellen. Es werden keine speziellen Anforde-
rungen an die Ausgestaltung des Fusswegdurchgangs gestellt.

F. Schlussbestimmungen

Art. 13 Inkrafttreten

! Der private Gestaltungsplan "Stiftung zur Palme" wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmi-
gung verbindlich. Der Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass § 6 PBG.
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1 Einleitung

1.1 Berichterstattung nach Art. 47 RPV

Die Raumplanungsverordnung (RPV) verlangt in Art. 47 von der Behorde, welche die Nutzungsplane erlasst,
dass sie zuhanden der kantonalen Genehmigungsbehorde (Art. 26, Abs. 1 RPG) darliber Bericht erstattet,
wie die Nutzungsplane die Ziele und Grundsétze der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG), die Anregungen aus
der Bevolkerung (Art. 4, Abs. 2 RPG), die Sachplane und Konzepte des Bundes (Art. 13 RPG), und den
kantonalen Richtplan (Art. 8 RPG) berucksichtigt, und wie sie den Anforderungen des lbrigen Bundesrechts,
insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen.

1.2 Planungsgebiet

Das Planungsgebiet fiir den privaten Gestaltungsplan wird durch das Grundstiick Kat.-Nr. 13'389 gebildet
und weist eine Flache von 7'502 m? auf. Eigentiimer der Parzelle ist die Stiftung zur Palme.

Das Planungsgebiet «Stiftung zur Palme» liegt im Zentrum von Pfaffikon ZH, in welchem verschiedene Zent-
rumsgevierte ausgeschieden sind. Unmittelbar nordlich davon befindet sich der Bahnhof. Entlang der nordli-
chen Gebietsgrenze verlauft die Bahnhofstrasse. Stidlich davon verlauft die Hochstrasse. In kurzer Distanz
Ostlich befindet sich der Kern der Gemeinde Pfaffikon mit der Gemeindeverwaltung und Post.

Die Stiftung zur Palme, seit 1978 in Pfaffikon ansassig, bietet in Pfaffikon in unterschiedlichen Liegenschaf-
ten ein vielfaltiges Wohnangebot fir Menschen mit vorwiegend kognitiver Beeintrachtigung an. Das Angebot
umfasst insgesamt 105 Wohn-, 117 Arbeits-, 35 Tagesstatten- und 30 Ausbildungsplatze. Die Stiftung Palme
ist ein wichtiger Arbeitgeber in Pfaffikon.

Am attraktiven Standort im Planungsgebiet sollen Wohnplatze fir 59 Bewohnerinnen und Bewohner saniert
und erweitert werden und der Verkaufsladen palmino vergrdssert werden. Es sind Tagesstatten mit Zugang
zum Aussenbereich geplant. Ein Teil des Aussenbereichs soll neu zu einem hochwertigen Riickzugsort fiir
die Bewohnerinnen und Bewohner mit parkadhnlicher Struktur umgestaltet werden.

Abbildung 1: Planungsgebiet, map.ingesa

1.3 Leitbild Zentrum

Im Mai 2013 wurde der Masterplan Zentrum entwickelt und vom Gemeinderat verabschiedet. Der Master-
plan dient als behérdenverbindliche konzeptionelle Grundlage, welcher Lésungen fur die Bereiche Bebau-
ung, Nutzung, Verkehr und Frei- / Strassenraum aufzeigt. Mit dieser Grundlage soll langfristig das Zentrum
nutzungsmassig, stadtebaulich und erschliessungstechnisch aufgewertet werden.
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Das vom Gestaltungsplan erfasste Planungsgebiet liegt im engeren Perimeter des Masterplans (siehe Abbil-
dung 2).

‘:| weiterer Perimeter
X% - engerer Perimeter

Das Gesamtbild des Masterplans sieht entlang der Zentrumsachse die Erhaltung und Schaffung von gross-
massstablichen Strukturen vor. Durch eine qualitative Verdichtung wird eine Aufwertung des Bahnhofsberei-
ches angestrebt, wodurch dem Dorfkern ein neues zukunftsorientiertes Gesicht gegeben werden soll.

Fir die Umsetzung des Leitbilds «Zentrum» wurden in der Bau- und Zonenordnung (BZO) fur das Zent-
rumsgebiet Bebauungsgevierte mit Sonderbauvorschriften definiert (siehe Kapitel 2.4.3).

S,
4

o '!\éf, iy

kleinteilige gewachsene Strukturen
erhalten und sanft erneuern

grossmasstabliche Strukturen erhalten
grossmasstabliche Strukturen schaffen
Dorfachse

Zentrumsachse

Tunnelstrasse

Hochstrasse / Kempttalstrasse

Parkanlagen

Freirdaume fur Begegnung
und Erholung

Ubergeordnetes Verkehrsnetz

verkehrsberuhigte Gemeindestrassen
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2 Ubergeordnete Planungsgrundlagen
2.1 Bundesinventar

2.1.1 Bundesinventar der schutzwiirdigen Ortsbilder der Schweiz

Das Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS) umfasst
die schitzenswerten Siedlungen der Schweiz. Das Bundesinventar hat der Ortshildpflege im Rahmen von
Ortsplanungen zu dienen. Pfaffikon wird im ISOS als «verstadtertes Dorf» aufgefiihrt. Das vom Gestaltungs-
plan erfasste Planungsgebiet (gelb eingezeichnet) befindet sich an der Schnittstelle der ISOS-Gebiete 2,3
und 5.

~ - —— - —_
Verstadtertes Dorf E\}

XX Lagequalititen

X|3X| /| Raumliche Qualitéien

X| /| Architekturhistorische Qualititen i

/

Abbildung 4: ISOS-Aufnahmeplan, gelb Perimeter Gestaltungsplan, rot betroffene Einzelelemente

Die Benennung sowie das Erhaltungsziel der Gebiete wird im ISOS wie folgt erfasst:

Nr. Benennung Erhaltungsziel

2 Altes Verwaltungs- und Geschaftszentrum, eng gefaster dreiarmiger A
Strassenraum, klassiz. Hauser nach Brand von 1838, an Kempttal-/Hochstrasse

3 Bahnhofsquartier, stattliche Geschéfts-, ehem. Gast- und Wohnhauser, B
regelmassig gereiht v.a. auf der dem Bahnhof gegentiberliegenden
Strassenseite, ab 1870er-Jahre, einige Geschéftshauser, E. 20.Jh.

5 Strassenbebauung an der Hochstrasse in Fortsetzung des alten Verwaltungs- C
und Geschéftszentrums, z.T. herrschaftliche Wohnh&user, v. a. E. 19.Jh.
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Die Erhaltungsziele A, B und C sind in den Erlauterungen zum ISOS folgendermassen beschrieben:

A) Erhalten der Substanz: Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral erhalten, stérende Eingriffe
beseitigen.

B) Erhalten der Struktur: Anordnung und Gestalt der Bauten und Freirdume bewahren, fur die
Strukutur wesentliche Elemente und Merkmale integral erhalten.

C) Erhalten des Charakters: Gleichgewicht zwischen Alt- und Neubauten bewahren, die fur den
Charakter wesentlichen Elemente integral erhalten.

Vom Perimeter des Gestaltungsplans werden die Einzelelemente 5.0.2, Reihe von noch jungen
Laubbdumen langs des Erweiterungsbaus entlang der Hochstrasse der Stiftung Palme, und 2.0.9, zwei
traufstandige Massivbauten, um 1900, seit 1980 Stiftung zur Palme, Erganzungsbauten, tangiert.

2.1.1.1 Interessenabwagung

Als wichtige Beurteilungsgrundlage dient die Stellungnahme der Ortsbild- und Denkmalschutzkommission
Pfaffikon (ODK). Der Bericht behandelt die Gebaude Hochstrasse 31 und 33, die im kommunalen Inventar
unter den Nummern H27 und H28 aufgefiihrt sind. Sie sind im ISOS-Perimeter des Gebiets 2 mit
Erhaltungsziel A und im Gebiet 3 mit Erhaltungsziel B gelistet. Die historische Baugeschichte, Raumstruktur
und Oberflachen werden beleuchtet. Schliesslich werden geplante Umbauten und Neubauten im
Zusammenhang mit der Stiftung Palme analysiert. Der Bericht ist aus dem Anhang ersichtlich.

Die Schutzziele des ISOS werden mit vorliegender Planung grundséatzlich bericksichtigt. Im Einzelnen
werden die Erhaltungsziele wie folgt gesichert:

e Gebiet Nr. 2, Erhaltungsziel A, Erhalten der Substanz:

Die im ISOS erwahnten Gebaude (2.0.9) sind inventarisierte Gebdude geméss § 203 Abs. 2 PBG.
Vor einem Um- oder Ersatzbau ist eine formliche Schutzfeststellung geméass § 205 lit. c. oder d.
PBG erforderlich (Art. 8 Abs. 2 GPV). Die Schutzziele im Gebiet Nr. 2 werden mit dem Gestaltungs-
plan vollumfanglich bertcksichtigt. Insgesamt unterstreicht die Schutzfeststellung gemass
§ 205 PBG die Verpflichtung, die Substanz der im ISOS aufgefihrten Geb&aude in Gebiet Nr. 2 zu
erhalten und zu schitzen. Dies gewahrleistet, dass samtliche Entwicklungsaktivitdten innerhalb des
Gebiets die historische und kulturelle Bedeutung der vorhandenen Gebaude respektieren und deren
langfristige Erhaltung sicherstellen. Die Interessen des ISOS sind gewahrt.

e Gebiet Nr. 3, Erhaltungsziel B, Erhalten der Struktur:
Die Vorgabe des ISOS sieht vor, die bestehende Struktur im Gebiet Nr. 2 zu bewahren. Der Erhalt
der bestehenden Struktur und ihrer historischen Merkmale ist zweifellos wichtig, um die Identitat und
Geschichte des Gebiets zu bewahren. Andererseits schréankt dies die Mdglichkeiten zur stadtebauli-
chen Weiterentwicklung und zur Schaffung einer besseren Losung fir die Umgebung ein.
Die vorliegende Planung, die den Abriss des Diggelmannhauses und einen Neubau vorsieht, bietet
die Chance, das Gebiet weiterzuentwickeln und stadtebauliche Verbesserungen zu erzielen. Mit
dem Gestaltungsplan wird die stadtebauliche Entwicklung vorangetrieben und die Struktur des Ge-
biets auf eine zeitgeméasse Weise neugestaltet, was im Einklang mit dem Masterplan steht. Dies
fuhrt langfristig zu einer besseren Lésung als der Erhalt der bestehenden Struktur und gewahrleistet
eine ausgewogene raumliche Entwicklung (Art. 4 und 8 GPV).
Die Interessen an der stadtebaulichen Weiterentwicklung im Sinne der Planung Gberwiegen die Inte-
ressen des Erhalts der bestehenden Struktur geméss 1SOS.

e Gebiet Nr. 5, Erhaltungsziel C, Erhalten des Charakters:

Im Gebiet Nr. 5 mit Erhaltungsziel C sollen das Gleichgewicht zwischen Alt- und Neubauten bewahrt
und die fur den Charakter wesentlichen Elemente integral erhalten werden. Dies soll durch die Wei-
terentwicklung der Bebauung entlang der Hochstrasse erreicht werden. Der Gestaltungsplan
schreibt vor, dass in den Baubereichen E.1 und E.2 qualitative Verfahren fir Neubauten und Erwei-
terungen durchgefiihrt werden missen (Art. 7 Abs. 3 GPV). Zusatzlich wird die Baumreihe entlang
der Hochstrasse, die ein wichtiges Einzelelement des ISOS darstellt, im Gestaltungsplan gesichert
(Art. 9 Abs. 2 GPV). Dadurch werden die Interessen des ISOS gewahrt.
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2.11.2 Fazit

Der Gestaltungsplan berticksichtigt die raumlichen Entwicklungsziele der Gibergeordneten Planungen, darun-
ter den Masterplan, das kommunale Leitbild Zentrum und den regionalen Richtplan, wahrend er gleichzeitig
die Ziele des ISOS beachtet. Er gewahrleistet die Abstimmung zwischen den verschiedenen Planungsebe-
nen und sichert die Einbindung der ISOS-Ziele in die stadtebauliche Entwicklung.

2.1.2 Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz

Das Inventar der historischen Verkehrswege (IVS) wurde zum Schutz der historischen Verkehrswege in der
Schweiz ins Leben gerufen. Die Hochstrasse verlauft entlang des Perimeters des privaten Gestaltungsplans
und ist als Objekt (ZH 39.4) von regionaler Bedeutung mit historischem Verlauf im IVS aufgefihrt.
JESR, NI O\ Y i W

2 \\Bah,ghof;Pféﬁi\kon:z\la Zalgli /\

Abbildung 5: Inventar historischer Verkehrswege (IVS) maps.zh.ch, gelb Perimeter privater Gestaltungsplan
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2.2 Kantonaler Richtplan

Im Kantonalen Richtplan (Stand: 22. August 2022) ist der Ausbau einer Hochleistungsstrasse geplant, wel-
che das Zentrum entlastet, und dieses umféhrt. Die bestehende Hauptverkehrsstrasse wird hingegen ab-
klassiert/ rickgebaut. Ebenfalls geplant ist der Ausbau der Bahnlinie.

Siedlung

Siedlungsgebiet

bestehend geplant

1

Verkehr

Hochleistungsstrasse
Ausbau Hochleistungstrasse

L

ign;
N
YA

Hauptverkehrsstrasse

Abklassierung Hauptverkehrsstrasse
/ Ruckbau bei Ersatz

—— Ausbau Bahnlinie
@ @ station/Haltestelle

2.3 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan der Region Zircher Oberland (RZO) konkretisiert den kantonalen Richtplan. Der
Regierunsrat setzte am 29. Juni 2022 (RRB NR. 939 / 2022) den aktuellen Regionalen Richtplan Zircher
Oberland fest. Durch den regionalen Richtplan besteht ein Planungsinsturment fur die Koordination und
Steuerung der langfrisitgen Entwicklung, sodass Potenziale und Chancen friihzeitigt erkennt und genutzt
werden.

Das Planungsgebiet befindet sich im regionalen Richtplan «Siedlung und Landschaft» im Bereich des Zent-
rumsgebietes mit hoher baulicher Dichte und nahe im Bereich des schitzenwertes Ortsbildes.
Zentrumsgebiete zeichnen sich geméass dem Richtplan durch eine vielféaltige durchmischte Nutzung,
attraktiven Strassen- und Aufenhaltsraume und eine Uberdurchschnittliche Erschliessungsqualitat mit Bahn
und Bus aus.

Kantonal ~ Regional Siedlung

besizhend geplant  besichend  geplant
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I‘-
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" & 24 Zentrumsgebist
& Y 2 o I Schutzwilrdiges Ortsbild
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Abbildung 7: Regionaler Richtplan Ausschnitt Siedlung und Landschaft
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Im Zircher Oberland basiert die Verkehrsinfrastruktur im Wesentlichen auf dem bestehenden Hauptver-
kehrsnetz. Wie bereits im kantonalen Richtplan ist die Abklassierung/ Riickbau der bestehenden Hochleis-
tungsstrasse vorgesehen. Zusammen mit der Abklassierung/ Riickbau sind im regionalen Richtplan fir diese
Verbindung zusatzlich Umgestaltungsarbeiten geplant. Diese Umlegung der Hauptverkehrsachse vom Su-
den der Bahnlinie auf die nérdliche Seite hat fur das Planungsgebiet markante Auswirkung, da die Verkehrs-
belastung auf den Verbindungsstrassen reduziert wird.

Kantonal Regional Verkehr

bestehend  geplant bestehend  geplant
Hochleistungsstrasse

Ausbau Hochleistungstrasse

Abklassierung Hauptverkehrsstrasse
/ Ruckbau bei Ersatz
Verbindungsstrasse

Abklassierung Verbindungsstrasse
/ Ruckbau bei Ersatz

Umgestaltung Strassenraum
Radweg
Ausbau Bahnlinie

011

B NS4
h ey ‘Tl‘l?;'li’:.;% nn
Abbildung 8: Regionaler Richtplan Ausschnitt Verkehr

2.4 Kommunale Nutzungsplanung

Das vom privaten Gestaltungsplan erfasste Planungsgebiet liegt gemass gliltigem Zonenplan in der Zent-
rumszone 3.5. Uberlagernd gelten die mit rot markierten Punkten bezeichneten Bebauungsgevierte im Zent-
rum Sonderbauvorschriften nach Art 49 b ff BZO. Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines solchen Bebau-
ungsgeviertes im Zentrum.

Abbildung 9: Ausschnitt Zonenplan Pfaffikon

2.4.1 Bebauungsgevierte

Das Leitbild Zentrum sieht vor, die einzelnen Gevierte durch die Grundeigentimer und Gemeinde zu entwi-
ckeln. Die Gemeinde unterstitzt dabei die Grundeigentimer bei der Losungsfindung und Entwicklungspro-
zess. Das Leitbild Zentrum bezeichnet die Gevierte als Einheit und sieht eine gesamtheitliche Bearbeitung
vor. Der Gestaltungsplanperimeter (siehe Abbildung 10) umfasst allerdings nicht das gesamte Bebauungs-
geviert, sondern nur 73 % eines solchen Geviertes. Die in Abbildung 10 blau dargestellten Parzellen umfas-
sen die restlichen 27 %, welche durch den Gestaltungsplan nicht miteinbezogen werden. Insbesondere die
nordwestlichen Nachbarparzellen sind bereits weitgehend Uberbaut und es besteht wenig Weiterentwick-
lungspotenzial. Weiter befinden sich zwei Gebdude, welche zum kommunalen Inventar schutzwirdiger Ob-
jekte der Gemeinde Pfaffikon gehodren auf den Nachbarparzellen. Aufgrund der Schutzwirdigkeit ist der Be-
stand bereits weitgehend geschiitzt und das Potenzial fir bauliche Verdichtungen gering. Auf eine Ausdeh-
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nung des Perimeters auf das ganze Areal wird daher verzichtet. Geméass Gemeinderatsbeschluss vom 29.
November 2022 hat der Gemeinderat dem Perimeter zugestimmt.

AN

N

\\~ .
NN
\ N

N\

Abbildung 10: Bebauungsgeviert mit Perimeter Gestaltungsplan (gelb), tibriges Gebiet (blau) und kommunal schutzwirdige Inventarob-
jekte (griin)

2.4.2 Zentrumszone

Fur die Zentrumszone gelten gemass Art. 24 BZO folgende Grundmasse:

Baumassenaziffer fir Hauptgebaude und Besondere Gebaude 3.5 m3/m?

Fur verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiztechnische Installation,
soweit sie dem Energiesparen dienen, gilt eine zusatzliche Baumassenziffer

0.3 m3/m?

Freiflachenziffer min. 20 %

Gebaudehdhe max. 11.5 m

Gesamthohe max. 15.0 m
Grundabstande

kleiner Grundabstand 35m

grosser Grundabstand 3.5m

2.4.3 Sonderbauvorschriften

Die Uberlagernden Sonderbauvorschriften bezwecken die Umsetzung des Leitbildes «Zentrum» vom 28. Mai
2013 (siehe Kapitel 1.3). Fur den Zweck der Sonderbauvorschriften werden in der BZO folgende Aspekte
definiert (Art. 49¢c BZO):

Zentrumsbereich von Pfaffikon mit attraktiven Nutzungen stéarken
Bauten von hoher ortsbaulicher und architektonischer Qualitat férdern
Hohe Aufenthaltsqualitéat im Aussenraum gewahrleisten
Zentrumsiberbauungen flachensparend zu erschliessen

Fur die Beanspruchung der Sonderbauvorschriften miissen folgende Anforderungen erfillt werden (Art. 49d
BzO):
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e Bebauung und Gestaltung der Aussenraume nach einheitlichen Gestaltungsgrundsatzen, welche auf
das vom Gemeinderat festgelegte Leitbild Zentrum abgestimmt sind

o differenzierte Geb&udetypologien und Neubauten mit Ricksicht auf bestehende raumliche Identité-
ten

e Aufwertung halboffentlicher Héfe

e Erdgeschoss mit einer Mindesthéhe von 4.0 m

e Zweckmassige Erschliessungs- und Parkierungslésung

Die Erfullung der Anforderungen wird durch das Planerwahlverfahren gewahrleistet (siehe Kap. 3)

Sofern die Anforderungen erfillt werden, kénnen folgende Erleichterungen beansprucht werden (Art. 49e
BZO):

e Bauen auf die Strassengrenze ist zulassig, sofern die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist
e Zulassige Gebaude- und Gesamthdhe
- Gebaudehdhe max. 17.5 m
- Gesamththe max. 21.5
e Die Baumassenziffer wird entsprechend dem Flachenanteil bezogen auf das Bebauungsgeviert auf
folgende Werte erhoht:
- ab 50% Flachenanteil max. 4.5 m3/m?
- ab 80% Flachenanteil max. 5.0 m3/m?
Die Zwischenstufen von 50 — 80 % kdnnen linear interpoliert werden.
¢ Die Freiflachenziffer kann angemessen reduziert werden
e Artikel 41 und 42 BZO miissen nicht beriicksichtigt werden

Die Erfullung der Anforderungen muss Uber einen Gestaltungsplan nachgewiesen werden. Der Perimeter
der Flache muss mind. 50 % der Flache eines der im Zonenplan definierten Bebauungsgevierte umfassen
(Art 49f BZO) (siehe Kap. 6.4).

2.5 Kommunales Inventar schutzwirdiger Objekte der Gemeinde Pfaffikon

Im Planungsperimeter des Gestaltungsplans sind zwei Gebaude als schiitzenswerte Baudenkmaler im
kommunalen Inventar der Gemeinde Pfaffikon verzeichnet.

........

g /

Abbildung 11: Kommunales Inventar, Perimeter Gestaltungspléﬁ (gelb)
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Die Hauser Hochstrasse 31 und 33 stehen am Rande des alten Dorfkerns und des Bahnhofquartiers. Zu-
sammen mit den heutigen umgebenden Baumgruppen bilden sie einen pragnanten Eingang in die dichte
offene Bebauung der Hochstrasse im Ortskern. Der erhaltenswerte verzierte Eisenprofilzaun bildet den ein-
heitlichen Abschluss um die Anlage.

H27, Hochstrasse 33%: Der Baukubus entspricht dem reprasentativen Hausbau «um 1800» mit einem erhal-
tenswerten Mansardgiebeldach. Das Dach weist gegen die Strasse eine dreiteilige Mittelmansarde und zwei
symmetrische Seitenmansarden auf und ist mit Biberschwanzziegeln doppelt gedeckt. Die Giebel-Mansard-
Abstufung ist mit Dachgesimsen ausgefiihrt, die Dachrinne, die Ortdetails und die Untersichten betonen die
guten Proportionen des Gebaudes.

Ebenfalls erhaltenswert sind die Fassadendetails: Einfache Sandstein-Fenstereinfassungen, Jalousieladen,
und dreiteilige Fensterfligel.

H28, Hochstrasse 312 Der Normbau eines vierseitigen ausgerichteten freistehenden Wohnhauses ist auf
einem Grundriss von drei mal drei Fensterachsen mit zwei Vollgeschossen aufgebaut. Das geschlossene
Satteldach mit rickseitigem Zwerchhaus-Ausbau, Untersicht mit dunklem Band und Biberschwanzziegeln-
Deckung gilt als erhaltenswert.

Ebenfalls erhaltenswert sind die Fassadendetails: Fenstereinfassungen mit Verdachungen im Oberge-
schoss, Rundfenster im Giebelfeld, dreiteilige Fensterfligel, Jalousieladen.

2.6 Kommunales Baumschutzinventar

Im Perimeter des Gestaltungsplanes befinden sich im nordwestlichen Bereich zwei Baume, welche Inhalt
des kommunalen Baumschutzinventars sind. Die beiden B&aume sind in ihrem Erhalt geméss Art. 40 BZO
mdglichst zu schiitzen oder bei Abgang zu ersetzen.

-

5

Abbildung 12: Objekte kommunales Baumschutzinventar (gruin) im Gestaltungsplanperimeter (gelb)

1 Beschrieb zusammengefasst aus kommunalem Inventar Nr. H27
2 Beschrieb zusammengefasst aus kommunalem Inventar Nr. H28
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2.7 Kommunale Energieplanung

» (

A /n\ b “——  Legende:
. Versorgungsgebiete der Warmeverbunde:
[ ARA Abwarme

Erdgas / Grundwasser

Erdgas / Erdwarme
BB Erdgas / Seewasser

Erdgas / Holzschnitzel

Holzschnitzel

Erdgas

@ Warmeverbund Tumbelen / Stogelen WTS, Erweiterung, oder Warmeverbund Sud
Abbildung 13: Energieplan Pfaffikon, Stand 2018

Gemass aktuellem kommunalen Energieplan Pfaffikon (Stand 2018) befindet sich der Gestaltungsplanperi-
meter im Gebiet Erdgas / Seewasser. Der Warmeverbund Tumbelen / Stogen WTS nutzt die Abwéarme im
Kihlwasser von Huber & Suhner AG und bringt diese mittels Warmepumpen auf das Niveau des Wéarme-
verbunds. Zur Spitzendeckung kommen Erdgaskessel zum Einsatz. Langfristig soll der Erdgasabsatz suk-
zessive reduziert werden.

2.8 Warmeversorgung Planungsgebiet

Die heute vorhandene Warmeversorgung mit fossilem Brennstoff (Gas) soll im Grundsatz nicht weiterver-
wendet werden, bzw. abgeldst werden. Die Gebaude auf dem Areal Stiftung zur Palme sollen zukiinftig an
das Fernwarmenetz (Gemeinde Pfaffikon) angeschlossen werden.

Die Fernwarme ab dem nahe gelegenen Areal der Firma Huber & Suhner steht jedoch erst ab ca. 2026 zur
Verfiigung. Der genaue Termin kann vom Gemeindewerk noch nicht definitiv festgelegt werden. Bis zu die-
sem Zeitpunkt darf das Areal, nach Ricksprache mit der Gemeinde, mit Gas weiterbeheizt werden. Zu die-
sem Zweck werden der bestehende Gaskessel und die Kaminanlage revidiert.

Je nach Entwicklung des Huber- & Suhner — Areals wére allenfalls auch eine Fernkélte ab ca. 2033 verfug-
bar.
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2.9 Lokalklima

2.9.1 Ausgangslage
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Warmebelastung (PET) im Siedlungsraum Aufenthaltsqualitat von Griinflachen
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Abbildung 14: Planhinweiskarten Klimamodell (www.maps.zh.ch)

2.9.2 Auswirkungen

Das Planungsgebiet weist tagsuber wéhrend einer sommerlichen Schonwetterphase eine méssige bis starke
Warmebelastung auf. Trotz der massigen bis starken Belastung tagsiber, ist das Gebiet nachts nicht oder
nur schwach Uberwarmt. Dies ist auf den Effekt der n&chtlichen Abstrahlung zurtickzufiihren. Insbesondere
in den Bereichen mit Grunflachen und B&umen kann sich das Lokalklima in der Nacht wesentlich abkuhlen.

2.9.3 Massnahmen

Basierend auf den lokalklimatischen Anforderungen ergeben sich folgende Massnahmen fir die Gestaltung
des Projekts:

Baumpflanzungen zur Beschattung der Aussenparkplatze (Baubereich G)
Durch die gezielte Platzierung von Baumen kénnen die Aussenparkplatze beschattet werden, um die War-
mebelastung zu reduzieren. Gemass Art. 9 Abs. 3 GPV ist daher je 4 Parkplatze ein Baum zu pflanzen.

Baumpflanzung entlang der Hochstrasse

Die Bepflanzung entlang der Hochstrasse vor dem Baubereich E tragt dazu bei, den Strassenraum zu be-
grinen und somit das Lokalklima zu verbessern (Art. 9 Abs. 2 GPV). Eine Verlangerung in Richtung Bahn-
hofstrasse wére denkbar und wirde den Kihleffekt und die Aussenraumqualitéat zusétzlich verbessern. Dies
sollte im Rahmen eines Bauvorhabens im Baubereich C gepriift werden.

Begehbare und befahrbare Oberflachen entsiegeln

Die Entsiegelung von begehbaren und befahrbaren Oberflachen ermdglicht eine bessere Versickerung von
Regenwasser und verringert die Hitzeentwicklung. Durch die Verwendung von Materialien mit geringer
Warmespeicherfahigkeit kann die Hitzeentwicklung auf Oberflachen weiter reduziert werden (Art. 7 Abs. 5
und 6 GPV).
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Aufwertung der Gartenanlage D mit Rickbau von Verkehrsflachen

Durch den Rickbau von Verkehrsflachen in der Gartenanlage G kénnen zusatzliche Griinflachen geschaffen
werden, die zur lokalen Klimaverbesserung beitragen. (Art. 7 Abs. 4 und 5 GPV). Der Erhalt von grosskroni-
gen Baumen trégt zur Beschattung und Kiihlung bei (Art. 9 Abs. 1 GPV).

Reduktion der Parkplatzzahl (Verkehrsverminderung)

Die Reduzierung der Parkplatzanzahl gegeniber der kommunalen Parkplatzverordnung fordert eine nach-
haltige Verkehrsentwicklung und verringert die Versiegelung, was sich positiv auf das Lokalklima auswirkt
(Art. 12 GPV).

Produktion von Eigenstrom (PV-Anlage)
Die im Sommer 2023 erfolgte grossflachige Installation einer Photovoltaikanlage auf dem Flachdach des
Wirtschaftsgebaudes ermdglicht eine nachhaltige Energieerzeugung und reduziert den CO2-Ausstoss.

Begrinung Dachflachen

Eine Dachbegrunung wirkt sich usserst positiv auf das Lokalklima aus. Im Winter dient diese als Warme-
dammung und im Sommer sorgt die Verdunstungsleistung der Pflanzen fur Kuhlung. Zuséatzlich wird ein
Lebensraum fur Tiere und mdglicher Erholungsraum fir Menschen geschaffen.

Diese Massnahmen dienen der Bericksichtigung des Lokalklimas im Gestaltungsplan und zielen darauf ab,
das Mikroklima im Projektgebiet zu verbessern. Die gezielte Integration von Grinflachen, Baumpflanzungen
und versickerungsfahigen Oberflachen soll dazu beitragen, die Warmebelastung zu reduzieren und ein an-
genehmes und gesundes Klima flr die Bewohner und Nutzer zu schaffen.

2.10 Hochwasser

Im Gestaltungsplanperimeter besteht eine Gefahrdung durch gewasserunabhangigen Oberflachenabfluss. In
Abbildung 15 sind die Uberschwemmungsflachen im Perimeter des Gestaltungsplans und der ndheren Um-
gebung ersichtlich. Das Planungsgebiet ist nicht stark gefahrdet (Fliesstiefe weniger als 0.1m). Entlang der
Bahngleise und somit in unmittelbarer Nahe ist die Gefahrdung deutlich hdher. Es ist allerdings nicht auszu-
schliessen, dass Oberflachenabfluss auch auf den weiteren Flachen auftreten kann. Allerdings wird von
einer sehr hohen Wiederkehrperiode ausgegangen (grésser als 100 Jahre), das heisst, ein solches Ereignis
tritt im Mittel seltener als einmal in hundert Jahre auf. Bei der Projektierung von weiteren Bauten und Anla-
gen gilt es die verbindlichen Hinweise zur Bertcksichtigung des Oberflachenabfluss (Sia-Norm 261/1:2020)

Zu beachten.

Oberflachenabfluss

r h‘;:l’l':’fl

0 < h == 0.1 Fliesstiefe in [m]
0.1 = h == 0.25 Fliesstiefe in [m]
I 0.25 <= h Fliesstiefe in [m]
Gletscher
B Gewasser

~
OFA Fliessrichtung

= Sehr gut

Abbildung 15: Oberflachenabfluss im Gestaltungsplanperimeter (rot)
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3 Ausgangslage und Projektziele

Die Stiftung zur Palme bietet ein vielféltiges Wohn-, Arbeits- und Ausbildungsangebot fir Menschen mit Be-
hinderung an, die vorwiegend aus der umliegenden Region und dem Kanton Zirich stammen. Dazu be-
schaftig sie Uber 150 Fachpersonen und ist damit ein bedeutender Arbeitgeber von Pfaffikon ZH.

Die Bewohnerinnen und Bewohner werden kompetent und ganzheitlich unterstiitzt. Auf dem Areal Hochstra-
sse betreibt die Stiftung zur Palme in unterschiedlichen Liegenschaften neben einem Wohnheim verschie-
dene Arbeits- und Ausbildungsstatten. Im Unterschied zum Wirtschaftsgebdude «WIG», der Bau fir das
Restaurant «Palmeria», die Béckerei, die Verwaltung und die Tagesstatten, der 2004 bezogen wurde, ent-
spricht der Geb&dudekomplex mit Wohn- und Palmenhaus nicht mehr den Anforderungen, den Menschen mit
Beeintréachtigungen an ihren Wohn- und Arbeitsort stellen. Auch die aktuellen Vorgaben des Brandschutzes
kdnnen nicht mehr vollstandig eingehalten werden. Aspekte wie beengte Platzverhéltnisse, eine aus heutiger
Sicht ungeeignete Struktur und Erschliessung, infrastrukturelle Mé&ngel und die sanierungsbeddrftige Haus-
technik erschweren den Bewohnerinnen, Bewohner und den Mitarbeitenden den Alltag.

Um sich Klarheit Gber den Zustand des Wohn- und Palmenhauses einerseits und die Weiterentwicklungs-
mdglichkeiten andererseits zu verschaffen, wurden im Jahr 2019 im Rahmen der Strategieentwicklung «Per-
spektive 2022» das Nutzungskonzept fiir das Areal Hochstrasse entwickelt.

Auf dieser Grundlage wurde im Jahr 2020 in einer vertieften Machbarkeitsstudie mit Grobkostenschatzungen
mehrere Varianten fir die Sanierung und die Erweiterung des bestehenden Wohnheims geprift. Das Ergeb-
nis dieser Studie ist ein finfgeschossiger Neubau (EG, 3 OGs und DG) fir 30 Bewohnerinnen und Bewoh-
ner mit dem Verkaufsladen «palmino» inkl. Ateliers im Erdgeschoss. Die Altbauten (Hauser 1980 und 1900)
werden flr 20 Bewohnerinnen und Bewohner saniert, wobei das Erdgeschoss fiir Atelierrdaume der Tages-
statten genutzt wird.

Das Team von kathrinsimmen Architekten aus Zirich mit Baumanagement Wild aus Winterthur hat sich als
kompetent aufgestelltes Team prasentiert und konnte mit seiner Eingabe und in seiner Prasentation ein tie-
fes Verstandnis fur die anstehenden Projektschritte nachweisen. Im Rahmen der Aufgabe hat das Team den
Kostenrahmen gemdass Machbarkeitsstudie plausibilisiert und bestatigt. Das sehr sorgfaltig ausgearbeitete
Projekt zeigt stadtebaulich, innenrdaumlich und betrieblich ein grosses Potential auf fir die Weiterentwicklung
der Stiftung zur Palme am Standort Pféaffikon. Die Stiftung zur Palme verspricht sich, mit den ausgewahlten
Partnern die planerischen und wirtschaftlichen Ziele zu erreichen.

Im April 2022 hat die Baukommission zusammen mit dem Planerteam vier Szenarien in einem Strategie-
workshop ergénzend gepriift. Der Strategieworkshop diente dazu, das Haus aus dem Jahre 1980 nochmals
zu hinterfragen und damit die Planungssicherheit zu erhdhen. Der Entscheid, das minimal veranderte Sze-
nario «A» zu realisieren, ist Grundlage des vorliegenden Richtprojekts.

Durch den aufwandigen und selektiven Prozess des Planerwahlverfahrens und der Festlegung der vorgege-
ben Zielen wird sichergestellt, dass die Anforderungen der Sonderbauvorschriften geméass BZO Art. 49d
(siehe Kap. 2.4.3) erfillt werden.

3.1 Weiteres Vorgehen

Die Bautatigkeit erfordert die Unterbringungen von 30 Bewohnerinnen und Bewohner im ehemaligen Alters-
heim Waldfrieden. Dieses Provisorium ist fir die Betroffenen eine grosse Belastung und fur den Betrieb aus-
serst komplex und eine finanzielle Herausforderung. Daher strebt die Bauherrschaft eine kurze Planungs-
und Bauzeit an.
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4  Architektur und Stadtebau

4.1 Richtprojekt

Fur die Gestaltung der Bebauung und Freiraume der Baubereiche A-G (ausgenommen E) wurde 2021 in
einem selektiven Planerwahlverfahren ein geeignetes Planerteam gesucht. Im Rahmen der 6ffentlich ausge-
schriebenen Praqualifikation konnten sich interessierte Architektur- und Baumanagementbiiros fur die Teil-
nahme bewerben. Durch den aufwéndigen und selektiven Prozess des Planerwahlverfahrens und Festle-
gung der vorgegeben Zielen wird zugleich auch sichergestellt, dass die Anforderungen der Sonderbauvor-
schriften geméass BZO Art. 49d (siehe Kap. 2.4.3) erfullt werden.

Die Hochstbewertung erholt das Team von kathrinsimmen Architekten aus Zirich mit dem Buro Bauma-
nagement Wild aus Winterthur. Das Team wurde fortan mit der Projektierung betraut.
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Abbildung 16: aktuelle Struktur Stiftung Palme

4.1.1 Ortsbauliches Ensemble

Das Hauptareal der Stiftung Palme wird durch die Hochstrasse im Stdwesten und die Bahnhofstrasse im
Norden und Nordosten begrenzt. Die Lage des Areals ist ortsbaulich am Rande des T-férmigen historischen
Ortskerns von Pfaffikon gelegen. Eine Achse des T fihrt zum See, die andere verlauft parallel zur Bahnlinie
und entlang der Kempttal- spéter Hochstrasse. Das Palmenhaus, das Gebaude 1900 und die Villa am Ab-
zweiger Richtung Hittnau sind die letzten historischen Bauten des Ortskerns Richtung Kempten.

Um Platz fir einen Neubau auf dem Baubereich A zu gewinnen, wird das Diggelmannhaus - heute das letzte
Haus in einer Reihe von Kleinbauten entlang der bahnseitigen Arealgrenze — riickgebaut. Der flinfgeschos-
sige Baukoérper erhalt ortsbaulich eine wichtige Bedeutung: Er empfangt die Bewohner und Besucher des
Areals zur Palme, hat eine hohe Prasenz zu den Bahngeleisen und dartber hinweg zur Nordseite des
Bahnhofs, und zuletzt stellt er volumetrisch einen Schlussstein fir die Reihe der Bauten bis zum Bahnhof
dar. Am Bahnhof ist der Baukdrper des ,Hotel Bahnhof* das entsprechende Pendant.
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Hotel Bahnhof

Gestaltungs-
planperimeter

Abbildung 17: Foto Gipsmodell Planerwahlverfahren

Das fuinfgeschossige Volumen mit Schragdach ist sorgféltig eingepasst: Vor- und Rickspriinge sowie die
Dachform nehmen Bezug zur Massstablichkeit der umliegenden Bauten. Zwischen dem 1980er-Trakt und
dem Neubau entsteht eine Gasse, die die beiden grossen Aussenrdume verbindet und zum Eingang des
Neubaus flhrt.

Das Haus 1980 zwischen dem Neubau und dem Haus 1900 erfahrt durch die mittige Stellung neu die Be-
deutung einer Hofbaute. Das Schragdach des Volumens wird zurtickgebaut, um die Hierarchien der Baukdr-
per zwischen Rand und Mitte zu justieren. Dem Haus1900 kommt so wieder eine héhere Bedeutung zu, die
dem Stellenwert als inventarisiertes Gebaude entspricht.
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Abbildung 18: Analyse Ort und Aussenraume

4.1.2 Freiraum und Umgebungsgestaltung

Die heutige Zufahrt von der Bahnhofstrasse her durch das Palme-Areal wird aufgehoben. Damit werden
Raume frei fur einen Neubau (Baubereich A) und neue Aussenraume fir die Bewohnerinnen und die Mitar-
beitenden. Die Aussenanlage ist in drei einfach unterscheidbare Bereiche gegliedert: Parkierung/ Anliefe-
rung - Offentliche Bereiche - private/gemeinschaftliche Aussenraume. Diese Klarheit erleichtert die Orientie-
rung fur alle. Das bereits heute splrbare Prinzip von dynamischen und statischen Teilrdumen wird gestarkt;
offene R&ume wechseln sich ab mit engen Bereichen und Gassen.

Der gemeinschaftliche Aussenraum (Gartenanlage D) ist Uber drei gassenartige Zugange erreichbar. Mit den
geschwungenen Formen und weichen Materialien ist der Garten von den 6ffentlichen Bereichen abgesetzt
und klar als privater Raum erkennbar. Der Eisenprofilzaun auf Sockelmé&uerchen entlang Bahnhof- und
Hochstrasse wird punktuell im urspriinglichen Stil saniert. Der Zugang von der Bahnhofstrasse her wird mit
einem zweifligeligen Toérchen geschlossen. Damit wird der urspringliche Zustand wieder hergestellt. Der
prachtige Baumbestand wird erhalten und erganzt.

Uber die geschwungenen Schlangelwege werden vielgestaltige Orte erschlossen: Ein ebenes Rasenfeld fiir
Federball oder Atelierarbeiten, ein Platz mit Tischen und Grill, Federplatten zum Sitzen-Wippen-Hupfen, eine
Sitzbank, gefasst von Beerenstrauchern zum Naschen, Stiihle neben dem Krauterbeet zum Riechen, Tisch-
tennistisch auch zum Zuschauen, Tisch und Bank fir Atelierarbeiten im Freien, Trinkbrunnen, dessen Plat-
schern den Stadtlarm vergessen macht. Die gemeinschaftlichen Aussenraume sind als Ganzes Uberblickbar,
bieten sowohl vielseitige Mdéglichkeiten fir gemeinsame Aktivitaten als auch individuelle Rickzugsméglich-
keiten. Die einzelnen Aussenraume kénnen stets auf unterschiedlichen Wegen erreicht werden.

Die ganze Anlage ist hindernisfrei nutzbar: Alle 6ffentlichen Bereiche sind mit Hartbeldgen befestigt und die
gemeinschaftlichen Aussenrdume sind mit einem feinkdrnigen Stabilizer-Kiesbelag ausgestattet.

Insgesamt werden undurchlassige Asphaltflachen entfernt und mit der neuen Aussenraumgestaltung durch
Grun- oder Kiesflachen ersetzt.

4.1.3 Architektur

Alle bestehenden Wohnbauten sind verputzt und in leicht abgestuften Gelbtdnen gestrichen. Das Verwal-
tungsgebdude WIG (Baubereich E) hebt sich in der Volumetrie, in der dusseren Farbigkeit in mittelgrau von
den Wohnbauten ab und erinnert an ein industrielles Geb&aude.

Neubau — Baubereich A

Der architektonische Ausdruck des Neubaus, der als Schliussel zur Neuordnung des Areals verstanden wird,
folgt der neuen Interpretation einer klassischen Fassadengliederung. Uber dem solide ausformulierten So-
ckel erhebt sich eine klar gegliederte Putzfassade. Die Gebaudeecken werden durch die Eckfenster betont
und durch die Brustungselemente aus farblich abgestimmten Betonfertigteilen horizontal gegliedert. Die vor-
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gelagerten Balkone, erhalten durch die Wiederholung der Bristungen aus Betonfertigteilen ihre Selbstver-
sténdlichkeit. Die Dachform des Mansarden Walmdaches orientiert sich an ortlichen Referenzen. Die Mate-
rialisierung von farbigen Putzflachen mit Fertigbetonelementen sollen darum sorgféltig abgestimmt sein, um
die Identitat und die Aussenwirkung des Areals Hochstrasse fir die Stiftung Palme festigen.

Gebaude 1980 — Baubereich B

Das Haus 1980 wird durch den Rickbau des Satteldaches und der Realisierung eines Flachdaches den
Charakter eines klassischen Werkstattbaus/ Hofbaute erhalten. Sowohl die neuen Verglasungen der Ateliers
im Erdgeschoss als auch das grossziigige Fensterband auf der Nordseite des 2. Obergeschosses unter-
streichen diese Bestrebungen. Das Satteldach des Zwischenbaus zum Haus 1900 wird ebenfalls zurtickge-
baut und verliert damit merklich an Dominanz. Durch die Einhillung des Verbindungsbaus in eine einheitli-
che, zurlickhaltende und geschlossene Fassade nimmt sich der Verbindungstrakt optisch noch starker zu-
riick und schérft so das Profil des denkmalgeschiitzten Hauses 1900.

Gebaude 1900 — H27

Im Bereich der Fassade des denkmalgeschiitzten Hauses 1900 sind bis auf Reparaturarbeiten und der Wie-
derherstellung des Mansardendaches im Bereich des Abbruchs des Satteldachs des Zwischenbaus keine
weiteren Massnahmen vorgesehen.

4.1.4 Nutzungen

Neubau — Baubereich A

Die Idee fir die Organisation der Kleinwohngruppen in Neubau basiert auf dem Prinzip von Clusterwohnun-
gen. Das Wohnprinzip ist eine raumlich differenzierte Ergdnzung zum klassischen Angebot in den Bestan-
desbauten. Stempel bestehend aus zwei Zimmern, bilden vielseitig bespielbare Raumgeféasse: Einzelzim-
mer, KleinWG’s oder 2-Zimmerwohnungen. Die Stempel formen als Abdruck eine Raumfigur fiir das vielsei-
tige Zusammen- leben. Diese streckt sich nach allen Seiten an die Fassade und ermdglicht Ausblicke in alle
Richtungen, was die Orientierung erleichtert. Jeder Finger der Figur lasst verschiedene Aktivitaten zu, die
selbstbestimmtes Wohnen férdern sollen. Mittig befindet sich die Gemeinschaftskiche.

Raumfigur - Raumgefisse Cluster mit verschiedenen Einheiten Privatisierung
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Abbildung 19: Raumfigur und Flexibilitat des Neubaus

Gemeinschaftsflichen

Im Erdgeschoss grenzt der Verkaufsladen dreiseitig an das Mosaik der 6ffentlichen Bereiche. Die Ateliers
sind zum ruhigen Aussenraum orientiert. Im Dachgeschoss des Neubaus sind Uber die zentrale Erschlies-
sung 5-6 hindernisfrei erreichbare Kleinwohnungen angeordnet.

Geb&ude 1980 — Baubereich B
Das Gebdude 1980 mit dem Zwischenbau, der die vertikale Erschliessung auch fir das Gebaude 1900 be-
inhaltet, wird raumlich entdichtet. Im Erdgeschoss entstehen anstelle des heutigen Verkaufsladens Atelier-
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raume. In den beiden Obergeschossen werden zwei geschlossene Strukturwohngruppen mit je 5 Bewoh-
nenden geschaffen.

Gebéaude 1900 — H27

Das inventarisierte Gebaude 1900 (Inventarnummer H 27) wird innenrdumlich ebenfalls entdichtet und bietet
zwei Wohngemeinschaften a 4 Bewohnenden Lebensraum. Im Dachgeschoss entstehen zwei Studiowoh-
nungen und im Erdgeschoss bleiben der Gemeinschaftsraum und die Blronutzungen bestehend. Innen-
raumlich wird es saniert und gestalterisch wieder an seinen urspriinglichen Zustand herangefihrt, der durch
die zahlreichen Eingriffe in den letzten vierzig Jahren nicht mehr erfahrbar ist.

Baubereich E

Der Baubereich E (E.1 + E.2) dient mit den heute dort situierten Wirtschaftsgebédude der Versorgung der
Ubrigen Bauten und der Gesamtstiftung mit einer Kantine und Grosskiche, der Verwaltung und fiir die Be-
schaftigung in Atelierraumen. Auf dem Bestandesbau wird eine grossflachige Photovoltaikanlage installiert.
Kinftige Wohnnutzungen sind nicht auszuschliessen aber bisher nicht geplant.
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5 Inhalte Gestaltungsplan

5.1 Bestandteile

Der private Gestaltungsplan umfasst folgende Bestandteile:

Bestandteile Verbindlichkeit
Situationsplan 1:500 allgemeinverbindlich
Vorschriften allgemeinverbindlich
Planungsbericht informativ
Richtprojekt wegleitend

5.2 Harmonisierung der Baubegriffe

Die Gemeinde verfugt zum aktuellen Zeitpunkt noch Gber keine harmonisierte Bau- und Zonenordnung. Der
private Gestaltungsplan basiert daher auf der bis zum 28. Februar 2017 geltenden Fassung des Planungs-
und Baugesetztes vom 1. Juli 2015.

5.3 Mehrwertabgabe

Mit der Revision der BZO vom Dezember 2021 wird im Artikel 48 a die Mehrwertabgabe festgelegt. Ab einer
Flache von 1'500 m? wird von den jeweiligen Grundeigentiimern 40 % des um 100'000 Franken gekirzten
Mehrwertes als Abgabe erhoben. Aufgrund der bereits vorgangig festgelegten Sonderbauvorschriften entfallt
die Pflicht der Mehrwertabgabe auf dem Planungsgebiet. Der Gestaltungsplan geht nicht tGber die Sonder-
bauvorschriften hinaus.

5.4 Regelungstiefe

Die Regelungen in den Gestaltungsplanvorschriften beschréanken sich auf die wesentlichen Inhalte. Dies
sind insbesondere:

e Anordnung der Bauten (Baubereiche)
e Gebaudehdhen

e Gestaltung
5.5 Gestaltungsplanvorschriften (GPV)

55.1 Zweck (Art. 1 GPV)

Der private Gestaltungsplan hat unter anderem den Zweck, die Anforderungen zur Anwendung der Sonder-
bauvorschriften nach Art. 49c BZO zu erflllen (siehe Kapitel 2.4.3). Durch die Erfullung der Anforderungen
wird die Umsetzung des Leitbilds Zentrum (siehe Kapitel 1.3) erreicht.

Unter Bertcksichtigung der besonderen Bedurfnisse der Stiftung zur Palme bezweckt der Gestaltungsplan
eine hohe Aussenraumqualitéat sicherzustellen und die Entwicklung des Zentrums im Bahnhofsbereich zu
starken. Dies wird einerseits mit dem vielfaltigen Wohn-, Arbeits- und Ausbildungsangebot fir Menschen mit
Behinderungen, dem offentlichen Restaurant «Palmeria» und dem offentlich zugéanglichen Verkaufsladen
«Palmino» erreicht, was ein zentrumsgerechter Nutzungsmix darstellt.

Die architektonischen Gestaltungsprinzipien des Gestaltungsplanes (Art. 7 GPV) tragen andererseits dazu
bei, die stadtebauliche Attraktivitat dieses Bereichs zu steigern. Die Durchwegung, Gartenanlage, Baum-
pflanzungen und die Minimierung der oberirdischen Parkplatze gewéhrleisten zudem die hohe Qualitat des
Aussenraumes.

Diese Massnahmen haben nicht nur das Ziel, die Attraktivitit des Zentrumsbereichs zu stéarken, sondern
sollen auch dazu beitragen, die Lebensqualitat und das Wohlbefinden sowohl fiir die Bewohner als auch fur
die Besucher zu verbessern.
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5.5.2 Baubereiche und Gebaudehdhen (Art. 4 und 6 GPV)
Das Gestaltungsplangebiet gliedert sich in folgende Baubereiche

A Der Baubereich A ist fir den Neubau «Maison E» vorgesehen. Der Neubau beansprucht die Son-
derbauvorschriften beziglich der Gebaude- und Gesamthéhe geméss Art. 49e BZO nicht vollstén-
dig. Es wird eine Geb&aude- und Gesamthdhe von 17.50 m festgesetzt. Nach Sonderbauvorschriften
ware eine Gesamthdhe bis 21.5 m moglich. Gegenuber der nérdlichen und westlichen Parzellen-
grenze halt der Baubereich den Mindestgrenzabstand von 3.5 m ein. Zu Geb&uden im Baubereich B
ist ein Gebaudeabstand von mindestens 3.5 m einzuhalten, um eine optische Trennung der Haupt-
baukdorper zu erreichen.

B Der Baubereich B erméglicht massvolle Erweiterungen des Bestandes, Umbauten oder einen Neu-
bau ohne Ricksicht auf Abstandsbestimmungen. Es wird eine Gebaude- und Gesamthdhe von
10.20 m festgesetzt. Durch die Erhéhung soll in erster Linie Potenzial fur eine allfallige Dachsanie-
rung, Dachaufbauten oder einen neuen Flachdachaufbau gegeben werden.

C Im Baubereich C steht der Zwischenbau, welcher die Denkmalschutzobjekte verbindet. Das Gebau-
de kann innerhalb der Baubereichsumgrenzung erweitert, umgebaut oder ersetzt werden. Durch die
im Gestaltungsplan definierte Gesamthdhe wird das Bauvolumen begrenzt und dabei Ricksicht auf
die Gebaudehohe der Schutzobjekte genommen. Es muss auf einen sorgfaltig gestalteten Ubergang
zu den Schutzobjekten geachtet werden.

D (Art. 8 Abs. 4 und 5) Die Gartenanlage (D) ist begrtint und mit einer hohen Aussenraumqualitat und
angemessener Bepflanzung zu gestalten. Der Grinraum dient dem Aufenthalt der Bewohnenden
und Mitarbeitenden. Er ist von oberirdischen Gebauden, ausgenommen kleinen Bauten, freizuhalten.
Befestigte Flachen sind auf maximal 20% der Gartenanlage begrenzt.

E Im Baubereich E.1 kdnnen die maximale Gebaude- und Gesamthéhe geméss Sonderbauvorschrif-
ten Art. 49e BZO beansprucht werden. Im Baubereich E.2 wird die Gebaude- und Gesamthdhe auf
max. 15 m reduziert. Dies fuhrt zu einem abgestuften Volumen im grossen Baubereich und hélt die
Aussicht fur das ruckwartige Wohnhochhaus (Silo) frei. Aufgrund des grossen Projektierungspoten-
zials mussen beziiglich Gestaltung hohe Anforderungen eingehalten werden (siehe Kap. 0).

F Durch die gering gehaltene Gebaude- und Gesamthdhe ist der Baubereich F in erster Linie fur Ver-
bindungsbauten, wie Anbauten und Vordécher zwischen den Baubereichen A, B, H27 und E vorge-
sehen. Es dirfen keine Hauptgebaude erstellt werden.

G Der Baubereich G wird fur die bendétigten Fahrzeugabstellplatze (siehe Kap. 5.5.6) ausgeschieden.
Einzig zwei besondere Gebaude mit begrenzter Gebaudehdhe sind zuléassig. Aufgrund der Baumas-
senbeschrankung (300 m3) sind nur einzelne Bauten moglich und es kann nicht der gesamte Bereich
Uberbaut werden.

Fur die Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften ist gemass Art. 49d BZO eine Mindesthdhe von 4.0 m
fur Erdgeschosse vorgeschrieben. Fir Neubauten in den Baubereichen A, B und E ist diese Regelung gut
umsetzbar und gestalterisch sinnvoll. Im Baubereich C muss auf die Schutzobjekte rlicksichtig genommen
werden, da die Erhaltung dieser ein Uberwiegendes Interesse darstellt.

Um die angestrebten Aussenraumqualitaten, insbhesondere den Erhalt und die Neupflanzung von grosskro-
nigen Baumen, langfristig zu sichern, wurden nicht unterbaubare Bereiche und minimale Uberdeckungen
festgelegt (Art 5 Abs. 7 GPV). Unterirdische Gebaude sind im Baubereich fur die Gartenanlage (D), dem
Baubereich G und dem Aussenraum (hellroter Bereich) ausgeschlossen. Im Baubereich F muss auf mindes-
tens 50% der Flache eine minimale Uberdeckung unterirdischer Bauten von 1.5 Metern gewahrleistet sein,
um den Schutz des Aussenraums und der Vegetation sicherzustellen.
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5.5.3 Baumasse (Art. 6 GPV)

Der Gestaltungsperimeter umfasst eine Flache von 7'502 m?2. Dies entspricht einem Anteil von 73.3 % des
Bebauungsgevierts. Die Berechnung ergibt sich wie folgt:

Berechnung Anteil Bebauungsgeviert

Gestaltungplanperimeter (Kat.-Nr. 13'389) 7'502 m?
Weitere Grundstiicke im Bebauugsgeviert:

Kat.-Nr. 11881 366 m?
Kat.-Nr. 11882 256 m?
Kat.-Nr. 11883 223 m?
Kat.-Nr. 5131 1'674 m?
Kat.-Nr. 5132 219 m?
Summe weitere Grundstiicke 2'738 m?
Total Flache Bebauungsgeviert 10'240 m?
Anteil Flache Gestaltungsplanperimeter 73.26 %3

Gemaéss Art. 49e BZO kann die Baumassenziffer bei einem Flachenanteil zwischen 50 % — 80 % bezogen
auf das Bebauungsgeviert linear interpoliert werden (siehe Kap. 2.4.3).

Die zulassige Baumassenziffer leitet sich wie folgt her:

Berechnung zuldssige Baumassenziffer

50 % Flachenanteil max. 4.50 m3/m?
80 % Flachenanteil max. 5.00 m3/m?
73.3 % Flachenanteil max. 4.89 m3/mz24

Berechnung max. Baumasse

Gestaltungplanperimeter (Kat.-Nr. 13'389) 7'502 m2
Baumassenziffer 4.89 m3/m?
Mogliche Baumasse auf Perimeter 36'685 m?®

Die maximale Baumasse wird je Baubereich festgelegt. Ubertragungen von Baumasse zwischen den Baube-
reichen sind zulassig, wenn die zuldssige Baumasse je Teilgebiet um nicht mehr als 20% erhéht wird:

Bereich Bestehende Bauten Baumasse GP
Baubereich A - 9'000 m?
Baubereich B 3'447 m3 4’350 m3
Baubereich C 483 m3 1'000 m3
Baubereich E (E.1+E.2) 9’570 m3 17'834 m3
Baubereich F 180 m? 300 m3
Baubereich G - 300 m3
Gebaude H27 (inventarisiert) 2’366 m3 2’366 m3
Gebaude H28 (inventarisiert) 1'335 m? 1'335 m8
Kleine Bauten ausserhalb Baubereiche und Gartenanlage - 200 m3
(Bereich D) gemass Art. 4 Abs. 9 GPV

Total 36'685 m?3

3 (7'502 m2 / 10'240 m2) x 100% = 73.2617%
4 Interpolierte Ziffer: ((73.3-50) / (80-50)) * (5-4.5) + 4.5 = 4.8876

© Ingesa AG Seite 27 von 61



Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme» Planungsbericht nach Art. 47 RPV

5.5.4 Gestaltung (Art. 7 GPV)

Der private Gestaltungsplan sichert eine auf die besondere ortsbauliche Lage abgestimmte Uberbauung und
eine hohe architektonische Qualitat. Das architektonische Richtprojekt Stiftung zur Palme, Planerwahlverfah-
ren Areal Hochstrasse, kathrinsimmen Architekten, Pfaffikon gilt bezuglich architektonischer Gestaltung als
wegleitend.

Generell gelten im Gestaltungsplanperimeter fir Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung erhdhte qua-
litative Gestaltungsanforderungen. Fir deren Beurteilung ist sinngeméass § 71 PBG anzuwenden. Im Baube-
reich E ist fir neue Hauptgebdude und Erweiterungen ein qualitatives Verfahren durchzufiihren (Architek-
turwettbewerb, Planerwahlverfahren u. dgl.).

Beziiglich Aussenraumgestaltung gilt der «Situationsplan Gestaltung» des architektonischen Richtprojekts
gilt als wegleitend. Die Aussenraume sind mit hoher Qualitat und angemessener Bepflanzung zu gestalten.
Die versiegelten (wasserundurchlassigen) Bodenflachen werden auf 20% (Gartenanlage), bzw. 50% (Bau-
bereiche F und G) begrenzt.

5.5.5 Verkehrserschliessung (Art. 10 GPV)

Sludwestlich des Planungsgebietes liegt mit der Hochstrasse eine kantonale Hauptstrasse. Die Bahn-
hofstrasse westlich des Gebietes bildet eine kantonale Nebenstrasse. Auf dem Areal gilt ein Einrichtungs-
verkehr: Die Zufahrt erfolgt Uber die kantonale Hauptstrasse im Sidwesten des Perimeters. Die Wegfahrt
erfolgt Uber das SBB-Gelande®. Die Nachbarparzelle Kat.-Nr. 5131 wird (iber das Areal der Stiftung Palme
erschlossen. Das entsprechende Fuss- und Fahrwegrecht zugunsten der Kat.-Nr. 5131 ist im Grundbuch
eingetragen und muss daher erhalten bleiben (Art. 10 Abs. 2 GPV).

5 Grunddienstbarkeit, Fuss- und Fahrwegrecht zulasten Kat.-Nr. 13178 (SBB)
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5.5.6 Parkplatzbedarf (Art. 11 GPV)

Gemaéss der kommunalen Parkplatzverordnung der Gemeinde Pféaffikon ist fir Spezialnutzungen (wie bei-
spielsweise Alters- und Pflegeheime) die Anzahl Parkplatze geméass den Normen der Vereinigung Schweize-
rischer Strassenfachleute (VSS) zu bestimmen.

Im Gestaltungsplan werden zur Berechnung der Fahrzeugabstellplatze die «Wegleitung zur Regelung des
Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen», Baudirektion Kanton Zirich, Oktober 1997 und fur spezielle
Nutzungen die Norm VSS 40 281 herangezogen.

Die Berechnung nach der kantonalen Wegleitung bewegt sich innerhalb der kommunalen Vorschriften. Die-
se Vorgehensweise beriicksichtigt die Anforderungen der Sonderbauvorschriften von Art. 49d BZO, welche
eine «zweckmassige Erschliessungs- und Parkierungslésung» verlangen. Daher kann diese Berechnungs-
methode als im Rahmen der Vorgaben gemass Abschnitt IV. Sonderbauvorschriften der BZO eingeordnet
werden.

Grundsatzlich geht die kantonale Verordnung von einem tieferen Parkplatzbedarf aus als die kommunale
Verordnung. Aufgrund der beabsichtigten Nutzung wird der tiefere Bedarf als plausibel erachtet und auch
angestrebt. Zudem wird in der kommunalen Verordnung die Lage in der OV-Giterklasse B nicht behandelt.
Das Gebiet ist durch die N&ahe zum Bahnhof sehr gut an den offentlichen Verkehr angeschlossen. Entspre-
chend der Giteklasse eines Gebietes kann die Anzahl der Parkplatze in Prozent des Grenzbedarfs ermittelt
werden. Das Planungsgebiet «Stiftung zur Palme» liegt geméss Fahrplanjahr 2021/2022 in der OV-
Glteklasse B. Gemass der «Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen» wird
die Gemeinde Pfaffikon dem Typ 2 (urbane Wohnlandschaft, Landschaft unter Druck) zugeordnet. Fir den
Gemeindetyp 2 und der OV-Giiterklasse B entspricht der massgebliche Bedarf an Anzahl Parkplatze einer
Spannweite von 55 % bis 80 % des Grenzbedarfs.

Abbildung 20: OV-Giiteklasse gemass GIS Kanton Ziirich, rot
Gestaltungsplanperimeter

Im Planungsperimeter des Gestaltungsplans, mit Ausschluss von Baubereich E, ergibt sich anhand der Nut-
zung eine Spannweite von 28 bis 41 erforderlichen Parkplatze. Die detaillierte Parkplatzberechnung befindet
sich im Anhang.

Der Mehrbedarf an Parkplatze gegentiber den oberirdischen Parkplatzen, welche durch die Bebauung des
Baubereichs E entsteht, ist unterirdisch anzuordnen. Fir die Anordnung der unterirdischen Parkplatze ste-
hen die Flachen unter den Baufeldern E und F sowie im Erschliessungsbereich zu Verfugung.

Fur die Berechnung des unterirdischen Parkplatzbedarfs wurde ein Variantenvergleich durchgefuhrt. Insge-
samt wurden drei Varianten mit unterschiedlichem Wohn- und Gewerbeanteil fur den Vergleich miteinbezo-
gen. Der detaillierte Variantenvergleich mitsamt Berechnungen befindet sich im Anhang.
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Zusammengefasst liefert der Vergleich folgendes Resultat bezliglich des Parkplatzbedarfs:

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Anteil Gewerbe 100 % 25 % 50 %
Anteil Wohnen 0% 75 % 50 %
Parkplatzbedarf 43 - 64 PP 39-57PP 36 - 53 PP
Mittelwert 40 - 58 PP

Der Mittelwert der Varianten zeigt, dass mit einem Parkplatzbedarf zwischen 40 bis 58 Parkplétze gerechnet
werden kann.

5.5.6.1 Parkplatzanzahl und Berechnungsgrundlagen
Motorfahrzeuge

Art. 11 Abs. 1 GPV legt die maximale Anzahl von Parkplatzen auf 99 fest. Diese Zahl ergibt sich geméass den
obenstehenden Ausfiihrungen aus der Obergrenze der moéglichen oberirdischen Parkplatze (41 PP), als
auch der unterirdischen Parkplatze (58 PP). Ein Minimalwert wird in den Vorschriften nicht definiert.

Fur unterirdische Parkplatze gibt es keine festgelegte Maximalanzahl. Dies ermdglicht es, oberirdische
Parkplatze in eine kinftige Tiefgarage zu verlegen und somit den Aussenraum, insbesondere die Fussweg-
verbindung und die Grinflachen aufzuwerten. Die Vorschriften regeln daher nur die absolute Obergrenze
der Parkplatze und wie viele davon maximal oberirdisch angeordnet werden durfen.

Massgebend zur Ermittlung des Parkplatzbedarfs ist die «Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in
kommunalen Erlassen», Baudirektion Kanton Zurich, Oktober 1997. Fir spezielle Nutzungen gilt die Norm
VSS 40 281.

Unter Berucksichtigung der tatsachlichen Anbindung an den offentlichen Verkehr, der zentralen Lage des
Standorts und der geplanten Nutzung kann die Anzahl der erforderlichen Parkplatze im Rahmen eines Mobi-
litdtskonzepts angemessen reduziert werden.

Fiur die beabsichtigte Nutzung kénnen die Abweichungen durch ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse
begriindet werden:

e Aufwertung der Aussenrdume mit dem Gestaltungsplan. Diese werden daher nicht priméar durch
Parkplatze Uberdeckt. Der Erhalt der bestehenden Baume auf dem Areal hat eine hohe Prioritat.

e Weiter bietet das Areal Stiftung zur Palme Menschen mit Beeintrachtigungen ein Wohn- und Ar-
beitsangebot. Das Mobilitatsbedirfnis dieser Zielgruppe ist durch die eingeschrankte Mobilitat auf-
grund der Beeintrachtigung weniger stark, weshalb das Areal auch Wohnen und Arbeiten am glei-
chen Standort bietet.

e Mit folgenden Angeboten wird der motorisierte Individualverkehr reduziert:
- Die Stiftung verfugt Uber zwei Kleinbusse fir gemeinschaftliche Transporte.
- Es werden mehr Veloabstellplatzen zur Verfigung gestellt als nach der Norm gefordert.
- Die Mitarbeiter der Stiftung werden mit OV-Abonnements und Carsharing-Vertragen unterstitzt.

Insgesamt kann eine geringe Nachfrage nach Fahrzeugabstellplatzen erwartet werden.
Fahrrader

Eine Mindestanzahl von Abstellplatzen fir Fahrrader wird in den Gestaltungsplanvorschriften nicht festge-
legt. Diese ist in Abhangigkeit des Nutzens im Baubewilligungsverfahren zu bestimmen. Als Berechnungs-
grundlage ist die kommunalen Parkplatzverordnung der Gemeinde Pféffikon heranzuziehen.

5.5.7 Fussgéangerquerung (Art. 12 GPV)

Die Gemeinde ist interessiert, Gber das Areal der Stiftung eine 6ffentliche Fussgéngerquerung vom Bahnhof
zur Hochstrasse zu realisieren. In mittlerer Zukunft soll daran eine zweite Fussgéngerunterfihrung seitens
SBB-Areal angeschlossen werden kénnen. Gemass Erstkontakt mit der Immobilenbewirtschaftung SBB AG
ist ungewiss, wann und ob die zweite Personenunterfihrung realisiert wird. Trotzdem soll mit dem Gestal-
tungsplan ein mdglicher Anschluss an die Fusswegverbindung gesichert werden. Die Lage wird daher nur
richtungsweisend festgelegt (Art. 12 GPV).
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Mit dem Gestaltungsplan sollen sowohl die 6ffentliche Fusswegverbindung entlang der im Situationsplan
bezeichneten Anschlusspunkte als auch der Fusswegdurchgang durch den Bereich F gewahrleistet werden.

Ausgehend von den im Situationsplan (Abbildung 20) angegebenen Anschlusspunkten (ungeféhre Lage) ist
es erforderlich, eine dauerhafte 6ffentliche Fusswegverbindung mit einer Breite von mindestens 3.5 Metern
fur die uneingeschrankte Nutzung freizuhalten. Die im Situationsplan angegebene Lage dient dabei als Ori-
entierung (blau gepunktete Linie). In einer entsprechenden Dienstbarkeit muss bestimmt werden, wer fir
den baulichen und betrieblichen Unterhalt aufkommt.

Die offentliche Fusswegverbindung ist im Charakter einer Begegnungszone zu gestalten. Begegnungszonen
eignen sich an Orten mit geringen Verkehrsaufkommen und belebtem Strassenraum. Das zentrale Merkmal
ist die Ausrichtung auf eine Koexistenz verschiedenerer Verkehrstrager. Die Strasse soll nicht einseitig fur
die Nutzer als Verkehrsflache, sondern auch als Aufenthaltsort gestaltet werden. Fussganger geniessen den
Vortritt, sollten die Fahrzeuge aber nicht unnétig behindern. Durch Art. 12 Abs. 2 GPV wird der Charakter
der offentlichen Fusswegverbindung festgelegt und somit die Qualitat und Sicherheit bewahrt.

Basierend auf der im Situationsplan angegebenen ungeféhren Lage ist sicherzustellen, dass ein Fussweg-
durchgang durch den Bereich F ermdglicht wird. Es werden keine spezifischen Anforderungen an die Ge-
staltung des Fusswegdurchgangs gestellt (Breite, Stufen etc.). Der bestehende, direkte Weg durch den Bau-
bereich F soll dabei im bisherigen Rahmen im Gestaltungsplan festgeschrieben werden. Weil der Baube-
reich F die Funktion eines wichtigen, geschitzten Aussenbereichs zwischen den Baubereichen E, B und A
fur die Stiftung erftllt, soll der Fussweg aber nicht weiter ausgebaut werden. Das diesbeziigliche Argumenta-
rium der Stiftung zur Palme ist aus dem Anhang ersichtlich.
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Abbildung 21: Platzierung der Durchwegung im Kontext mit den tibergeordneten Langsamverkehrverbindungen

Der Gestaltungsplan verfolgt beziiglich Durchwegung mehrere Ziele: Zum einen soll entlang der blauen Lini-
enfihrung das offentliche Fusswegrecht etabliert werden. Diese Linienfihrung umfasst einen Anschluss im
Norden an eine mdgliche SBB-Unterfiihrung sowie eine potenzielle Fortsetzung durch das Klaui-Areal im
Suden. Gleichzeitig wird das Potenzial fur die Weiterentwicklung von Langsamverkehrs-Zonen entlang der
Bank-/Bahnhofstrasse aufgezeigt. Auf der anderen Seite soll die bestehende interne Querverbindung auf-
rechterhalten und gesichert werden.
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5.5.8 Larmschutz

Das Planungsgebiet ist geméss BZO der Empfindlichkeitsstufe (ES) 11l zugewiesen. Somit gelten folgende
Immissionsgrenzwerte (IGW) gemass Larmschutzverordnung (LSV):

Nutzung Grenzwert Tag Grenzwert Nacht
Wohnen 65 dB (A) 55 dB (A)
Gewerbe 70 dB (A) -

Typ Anteil Anteil in %
Legende beteiligter Objekte [ Empfindlichkeitsstufe Ill, aufgestuft (nein) 6857 m? 100 %

Ubrige Legende (im sichtbaren Bereich) Empfindlichkeitsstufe I, aufgestuft (nein)
I Empfindlichkeitsstufe IV, aufgestuft (nein)
880 Empfindlichkeitsstufe lil, aufgestuft (ja)

Abbildung 22: Larmempfindlichkeitsstufen, GIS-Browser Zurich

Die Larmberechnungen wurden durch Gartenmann Engineering erstellt und im Bericht «Larmprognose
Strassen- und Eisenbahnlarm vom 14.07.2022, (iberarbeitet am 17.04.2023» zusammengetragen. Als Be-
rechnungsverfahren wurde das Quellenmodell sonROAD18 zusammen mit dem Ausbreitungsmodell 1ISO
9613-2 verwendet. Im Gegensatz zum ersten Berechnungsmodell wurde im (berarbeiteten Rechnungsmo-
dell die bestehende Larmschutzwand miteingerechnet.

Tag Nacht

Abbildung 23:Beurteilung Larmimmission Strassenverkehrslarm

[ Immissi
[ Immissi 1l (nachts) i
I Alamwert ES Il (nachts) Gberschritien
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Die IGW fir Wohnen werden entlang der Hochstrasse tberschritten. Gewerbliche Nutzungen sind hingegen
moglich. Beim Geb&aude Hochstrasse 31 (Inventar-Nr. H28) wird der Alarmwert Gberschritten. Das Geb&aude
befindet sich im Schutzinventar (vgl. Kap. 2.5). Fir den Erhalt inventarisierter Objekte sind Konzessionen
beim Larmschutz unvermeidlich. Nach Art. 10 lit. b) LSV bedarf es keine Schallschutzmassnahmen, sollten
die Interessen des Ortsbildschutzes tUberwiegen. Im strassenabgewandten Gebiet des Areals sind die IGW
eingehalten. Der Eisenbahnlarm durch die nérdlich entlang verlaufende Eisenbahnlinie fiihrt zu keiner Uber-

schreitung der IGW.

Tag Nacht

i

| W mE

3 LN

| | W | B RN
L \

[ Immissionsgrenzwert ES |1l (nachts) eingehalten
[ immissionsgrenzwert ES 11l (nachts) Gberschritten
I Alamwert ES 1l (nachts) dberschritten

Abbildung 24:Beurteilung Larmimmission Eisenbahnléarm

Ein Nachweis zur Einhaltung der IGW ist im entsprechenden Baubewilligungsverfahren zu erbringen.

Siehe Beilage: Larmgutachten, Areal Hochstrasse, Hochstrasse 31-33, 8330 Pfaffikon, Herrmann Partner
AG, 30.01.2023, rev. 18.04.2023
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6 Nachweis und Beurteilung

6.1 Ziele und Grundséatze der Raumplanung

Der private Gestaltungsplan beriicksichtigt in der vorliegenden Form die Ubergeordnete Gesetzgebung, ins-
besondere die Planungs- und Baugesetzgebung von Bund und Kanton sowie die Umweltgesetzgebung. Er
entspricht den Zielen und Grundséatzen der Raumplanung (Art. 1 und 3 RPG) und tragt zur haushélterischen
Nutzung des Bodens bei, indem er eine dichte und einheitliche Struktur erméglicht.

6.2 Berucksichtigung tberkommunale Richtplanung

Die Festlegungen zum Siedlungsgebiet der tuberkommunalen Richtplanung werden mit dem vorliegenden
Gestaltungsplan bericksichtigt:

e Mit dem privaten Gestaltungsplan werden geeignete Rahmenbedingungen fir eine qualitatvolle Ver-
dichtung und raumplanerisch sinnvolle Uberbauung der bestehenden Bauzonenreserve geschaffen.
Das vorliegende ortsbauliche Konzept schafft zudem die Voraussetzung fur eine hohe Qualitat der
kinftigen Bauten und Aussenraume.

6.2.1 Dichtevorgaben regionaler Richtplan

Das Planungsgebiet befindet sich geméss regionalen Richtplan «Siedlung und Landschaft» im Bereich eines
Zentrumsgebietes mit hoher baulicher Dichte. Der Gestaltungsplan weist eine Baumassenziffer (BMZ) von
4.89 m3/m? auf, was den Vorgaben des regionalen Richtplans entspricht. Gemass diesem sind fiir Gebiete
mit hoher baulicher Dichte eine BMZ von mindestens 2.7 m3m? vorgeschrieben. Fir Gebiete in urbanen
Zentrumslagen, die hervorragend mit dem offentlichen Verkehr erschlossen sind, wird eine BMZ von min-
destens 4.3 m3/m? empfohlen. Obwohl Gebiete mit «sehr hoher baulicher Dichte» nicht explizit im regionalen
Richtplan verzeichnet sind, erfillt der Gestaltungsplan den Mindestwert der «sehr hohen baulichen Dichte».
Insgesamt wurden die Dichtevorgaben des regionalen Richtplans im vorliegenden Gestaltungsplan bertck-
sichtigt.

6.3 Berlcksichtigung Leitbild Zentrum

Das Schaffen von grossmassstablichen Strukturen, Aufwertung des Bahnhofbereiches und die Verdichtung,
wie es der Masterplan vorsieht, wird durch die Bebauung realisiert. Die Ziele des Leitbildes werden dadurch
soweit moglich umgesetzt. Durch das Planerwahlverfahren wird die architektonische Qualitét sichergestellt.
Die Gartengestaltung sorgt fir eine hohe Aufenthaltsqualitat. Gleichzeitig wird aber auch eine Balance zwi-
schen der Umsetzung der Zentrumsentwicklung mit hoher baulicher Dichte und dem Einrdumen von Schutz-
zielen der bestehenden Schutzobjekte erreicht.

6.4 Beanspruchung der Sonderbauvorschriften (Art. 49ff. BZO)

6.4.1 Perimeter

Mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan wird von der Mdglichkeit Gebrauch gemacht, die Sonder-
bauvorschriften nach Art. 49ff. BZO zu beanspruchen. Der Perimeter des Gestaltungsplans weist mit 7'502
m? rund 73 % des Bebauungsgevierts von 10'240 m? auf (gemass Art 49 e BZO mind. 50% erforderlich).

© Ingesa AG Seite 34 von 61



Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme» Planungsbericht nach Art. 47 RPV

[ ] Gebiiude unter Denkmalschutz

Bebauungsgeviert: Zentrumszone 3.5, Moglichkeit Sonderbauvorschriften

| Perimeter privater Gestaltungsplan = Grundstiick Stiftung zur Palme
Abbildung 25: Definition Gestaltungsplanperimeter

6.4.2 Sonderbauvorschriften

Mit der Regelbauweise gemass Bauzonenordnung (BZO) kann das Maison E (Richtprojekt, Baubereich A)
mit einer maximalen Gesamthdhe von 15 Metern realisiert werden. Daraus ergeben sich gewichtige Nachtei-
le:

e Zwischen dem bestehenden Geb&ude 1980 (Baubereich B) und dem Maison E (Baubereich A)
musste um UG und EG ein Niveauunterschied ausgeglichen werden.

e Das Ausgleichen des Niveauunterschieds mit baulichen Massnahmen (Rampen, Treppenstufen) wa-
re grundsatzlich moglich. Fir Menschen mit Beeintrachtigungen sind solche Massnahmen sehr
nachteilig, denn sie schranken in der Mobilitat ein.

e Weiter musste im Dachgeschoss Maison E (Baubereich A) ein Dachwinkel von 45 Grad eingehalten
werden. Die Nutzflache im DG wirde dadurch wesentlich reduziert.

e Im EG des Maison E (Baubereich A) wiirde die Raumhohe weniger als 3 m betragen, was fur die
Nutzung der Raume sehr nachteilig ware.

Die Regelbauweise erschwert die Nutzung des Maison E (Baubereich A) und schrankt die Menschen mit
Beeintrachtigungen in ihrer Mobilitat ein. Mit der Erhéhung des Gebaudes Maison E kdnnen die Probleme
geldst werden. Dazu braucht die Bauherrschaft die Genehmigung von Sonderbauvorschriften, die einen
privaten Gestaltungsplan voraussetzen.

Gemass Art. 24 BZO durfen ohne Sonderbauvorschriften nur Bebauungen mit einer Gebaudehthe von 11.5
und Gesamthdhe von 15.0 m realisiert werden. Die zulassige Gebaude- und Gesamthéhe kann aufgrund der
Erleichterung mit den Sonderbauvorschriften auf 17.5 m bzw. 21.5 m erhoht werden. Im Baubereiche A wird
eine Gebdude- und Gesamthdhe von 17.50 m festgesetzt. Das Richtprojekt Stiftung zur Palme, kathrinsim-
men Architekten, sieht flir den Neubau eine Gebaudehdhe von rund 16.8 m vor. Im Vergleich zur Regelbau-
weise kann so anstelle eines Dachgeschosses ein zusétzliches Obergeschoss realisiert werden.
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Abbildung 26: Regelbauweise und Sonderbauvorschriften Vergleich Baubereich A

Gestaltungsplan mit Sonderbauvorschriften

Durch die Erfullung der Anforderungen konnen die Sonderbauvorschriften geméss Art. 49e BZO bean-
sprucht werden. Fir das vorliegende Projekt werden die Erleichterungen beziglich Gebaude- und Gesamt-
hoéhe und Baumassenziffer beansprucht. Diese werden im Gestaltungsplan verbindlich festgelegt. Insgesamt
kann mit den Sonderbauvorschriften eine Baumasse von 10428 m3 mehr realisiert werden, als mit der
Regelbauweise:

Berechnung Differenz Baumassen

Gestaltungplanperimeter (Kat.-Nr. 13'389) 7'502 m?
Baumassenziffer mit Regelbauweise (Art. 24 BZO) 3.5 m8/m?
Baumassenziffer mit Sonderbauvorschriften (Art. 49e BZO) 4.89 m3/m?
Mdogliche Baumasse mit Regelbauweise (Art. 24 BZO) 26'257 m3
Mdégliche Baumasse mit Sonderbauvorschriften (Art. 49e BZO) 36'685 m?
Differenz 10'428 m?

Die zulassige Baumasse wird je Baubereich fixiert. Das Baubereich A entspricht dem aktuell geplanten Neu-
bau «Maison E» mit einer maximalen Bauhdhe von 17.5 m. Die verfiighare Baumasse im Baubereich A wird
durch den Neubau konsumiert. Den Baubereichern B und C wird eine geringe Baumassenreserve fur kunfti-
ge Erneuerungen und Umbauten zugewiesen. Die hauptsédchliche Ausnutzungsreserve wird dem Baube-
reich E zugeordnet.
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Abbildung 28 Erweiterungspotenzial im Baubereich E.1 und E.2 (Léangsschnitt)
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Volumenstudie Baubereich E:

Durch die zusétzliche Ausnitzungsreserve besteht im Baubereich E.1 und E.2 ein hohes Erweiterungspo-
tential. Anhand einer Volumenstudie wurden mdgliche Varianten fur die Gestaltung der Bauchbereiche E.1
und E.2 getestet. Durch das Potenzial kann einerseits eine Aufstockung der bestehenden Baute oder einen
Abbruch mit Neubau erreicht werden. Unter Einhaltung der Hohenvorschriften ist beispielsweise eine Auf-
stockung beider Teilbereiche um zwei Geschosse oder eine Aufstockung von vier Geschossen in nur einem
Teilbereich realisierbar (Abbildung 29).

Abbildung 29: Volumenstudie mit Aufstockung im Baubereich E.1 und E.2

Durch einen kompletten Abbruch und Neubau gibt es im Baufeld mehr Spielraum fur die Gestaltung. Fir den
Baubereich E.1 und E.2 wurden im Falle eines Neubaus diverse Volumen geprift (siehe Abbildung 30).
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Abbildung 30: Volumenstudie mit Neubau im Baubereich E.1 und E.2
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7 Verfahren

Der vorliegende Gestaltungsplan bewegt sich innerhalb der Vorgaben der Sonderbauvorschriften geméass
Art. 49¢ BZO und somit innerhalb der Regelbauweise im weiteren Sinne. Der Gestaltungsplan bedarf daher
der Zustimmung des Gemeinderats (exekutorischer Gestaltungsplan).

Gemass Sonderbauvorschriften haben Erdgeschosse eine Mindesthéhe von 4.0 m aufzuweisen. Art. 5 Abs.
2 GPV sieht diesbezuglich eine Ausnahmemdglichkeit vor, falls die Einordnung mit den angrenzenden
Schutzobjekten dies erfordert. Diese Abweichung von den Sonderbauvorschriften ist gemass kantonalem
Vorprufungsbericht zweckmassig und angemessen und beeinflusst daher das Verfahren nicht.

7.1 Offentliche Auflage

Die Auflagefrist des Gestaltungsplans ist am 9. Mai 2023 abgelaufen. Es sind keine Einwendungen einge-
gangen. Somit eribrigt sich der Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen.

7.2 Vorprifung

Mit Datum vom 9. Juni 2023 liegt der Vorprufungsbericht des kantonalen Amtes fiir Raumentwicklung vor.
Am 13. Juli 2023 fand eine Besprechung des Vorprifungsergebnisses mit dem Gebietsbetreuer Richt-
/Nutzungsplanung statt. Die Hinweise und Bemerkungen aus dem Bericht und der Besprechung wurden
mehrheitlich beriicksichtig und im Gestaltungsplan erganzt:

o Festlegung maximaler Anzahl von Parkplatzen ober- und unterirdisch

¢ Sicherung der 6ffentlichen Fusswegverbindung

e Reduktion Baubereich E.1 + E.2

e Schéarfung der Zielsetzung

e Regelung zulassige Anzahl Bauten pro Baubereich

e Sicherstellung der Aussenraumqualitaten

e Berlcksichtigung Schutzziele ISOS

e Bericksichtigung Gefahrdung durch gewésserunabhangigen Oberflachenabfluss

Mit Beschluss des Vorstandes vom 27. April 2023 hat die Regionalplanung Zircher Oberland zum Gestal-
tungsplan Stellung genommen. Die Empfehlungen wurden berticksichtig und im Gestaltungsplan ergénzt:

e Sicherung der Baumreihe entlang der Hochstrasse

e Reduktion der Pflichtparkpléatze im Rahmen eines Mobilitatskonzepts
e Qualitat der offentlichen Fusswegverbindung sichern.

e Begrunung der Parkplatze mit Baumen

7.3 Zustimmung Gemeinderat

Der private Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme» berucksichtigt die Sonderbauvorschriften und bleibt damit
innerhalb der geltenden Regeln der BZO. Daher reicht die Zustimmung des Gemeinderates Pfaffikon ge-
mass § 86 PBG aus. Mit Beschluss vom 22. August 2023 hat der Gemeinderat dem Gestaltungsplan «Stif-
tung zur Palme», datiert vom 7. August 2023 zugestimmt.

Aufgrund eines informellen Austausches mit der Genehmigungsbehdrde wurden anschliessend geringfligige
materielle Anderungen vorgenommen:

o Ausfuhrlichere Begriindung des Zweckartikels im Planungsbericht.

e Die Vorschrift zur Nutzweise, obwohl sachgerecht, konnte gestrichen werden, da sie nur den Uber-
geordneten Wortlaut der BZO wiedergab.

e Um grosskronige Baume zu sichern, wurden in den Vorschriften zusétzliche Massnahmen verankert
(Ausschluss unterirdischer Bauten in der Gartenanlage (D), dem Baubereich G und dem Aussen-
raum sowie minimale Erdiberdeckung in Baubereich F).

e Klare Formulierung der Parkplatzvorschriften, indem die Grundlagen im Planungsbericht aufgefihrt
werden und die Verlegung von oberirdischen Parkplatzen in eine Tiefgarage ermdglicht wird.

e Ausfuhrlichere Begriindung im Planungsbericht zur Bertcksichtigung der Schutzinteressen des
ISOS.

Da es sich nicht um inhaltliche Anderungen handelt, muss die Planung nicht erneut dem Gemeinderat vorge-
legt werden.
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7.4 Genehmigung

Der private Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme» wird der Baudirektion, Amt fir Raumentwicklung zur Ge-
nehmigung eingereicht.

Andelfingen, 29.09.2023

Ingesa AG

) Tl

Daniel Steinlin
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Anhang
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Stellungnahme der Ortsbild- und Denkmalschutzkommission Pfaffikon (ODK)

@ Gemeinde Pfaffikon ZH

Bouamt

Hochstrasse 1, 8330 Piaffikon
Telefon 044 95251 50
baouami@pfoeffikon.ch
www.pfaeffikon.ch

Stellungnahme Orisbild- und Denkmalschutzkommission

Baugesuch-Nr.: Voranfrage
Gesuchsteller: Stiftung zur Palme, Hochstrasse 31-33
Bauvorhaben: Umbau Hochstrasse 33, vorderer historischer Gebaudeteil von 1840;

hinterer Gebaudeteil Abbruch Dachstuhl und weitere Geb&udetei-
le neu mit Flachdach bis zur Traufe, d_h. Reduktion um DG; Neubau
anstelle Bahnhofstrasse 15 (Assek. Nr. 1153, Abbruch)

Einzonung 735

Besprechung ODK: 20.06.2022

Bericht:

Allgemein: Die durch einen eingeschessigen Verbindungsbau miteinander

verknUpfien Geb&ude Hochstrasse 31 und 33 (Vers.-Nr. 1150) figu-
rieren im kommunalen Inventar unter den Nummern — Hochstrasse
31 H27 (B]. 1840) sowie 33 unter H28 (Bj. 1880).

Im Baumschutzinventar sind zwei BGume verzeichnet.

Des Weiteren liegen die iInventargebdude im ISOS-Perimeter des
Gebiets 2, welches mit dem Erhaltungsziel A kategorisiert ist {(erhal-
ten der Substanz, d.h. Abbruchverbot, keine Neubauten).

Der nérdliche Anbau von Hochstrasse 33 ist im ISOS dem Gebiet 3
zugeordnet, welches mit dem Erhaliungsziel B kategorisiert ist (Ab-
bruch von Altbcuten nur in Ausnahmefdilen, ernalten der Struktur in
Anordnung und Gestalt der Bauten nebst FreirGumen samt der for
die Strukiur wesentiichen Bemente und [.lerkmale integral bewah-
ren).

DarUber hingus ist das Gebdudeensembile als Hinweisobjekt
{Schutzabkidrung erforderlich) bezeichnet, 12.0.9 zwei fraufstGndi-

ge [ lassivbauten, um 1900, seit 1980 Stiftung zur Palme, Ergén-
zungsbautenn, ISOS, S. 11).

koae Perle am Plaffikersee
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Eingriffe in schutrwirdige Ausgangspunkt / Schutzsituation

Substanz:
Bauliche [.lassnahmen sind ausschliesslich for das Inventarobjekt
Hochstrasse 33 (Inv. WNr. HZ8) vorgesehen.

Da keine unmittelbaren inneren Verandenngen des Gebdaudes
Inventarcbjeki Hochstrasse 31 [Inv. Mr. H28] projektiert sind, wird im
Kontext dieser Gebdudedokumentation nur der Sifuationswert des
Ensembles beleuchtet.

Das Wohnhaus Bahnhofsirasse 15 figuriert nicht im Inventar. Nach
Angaoben im Gebdudealtersplan GIS ZH wurde es 1894 erbaut, ist
aber in seiner architekfonischen Ausdrucksform eher dem Reform-
stil des frohen 20. Jahrhunderts zuzuordnen. Dieses Gebaude bildet
mit den im Yerhdlinis der Neubauten der Palme ein kleinvolumiges
Ensemble mit den Hausem Bahnhofsirasse 17, 19 sowie dem Inven-
tarchjekt MNr. 21, welches den ‘Bahnhofplaiz’ definiert.

Schutzwirdige Strukturen im Hous Hochsirasse 33
Crisbauliche Situation

Das Wohnhaus HochstraBe 33 ist zusammen mit dem Gebdude
HochstraBe 31 prominent am Orisauvsgang des alfen Dorfkerms und
Bahnhofquartiers situiert. Sie sind giebelstdndig zur Hochsirasse ori-
entiert und stehen vis & vis zum schutzwirdigen Gebdude Hoch-
strasse 32, Die Houwser Nm. 31 vwnd 33 sind durch einen eingeschos-
sigen Iwischenirakt miteinander verounden und bilden ein Ensem-
ble. Im Stdosten schiliesst sich an Nr. 33 durch gine sehr schmale
Dwischenbaute getrennt der zweistéckige flochgedeckie Neubau
der Stiftung zur Palme an.

Eingebettet sind beide Wohnhduser in einen baumbestandenen
Grinraum, welcher durch einen profilieren Bzsenprofilzaun be-
grenzi wird. Im rickwartigen Gartenbereich stehen nwei geschitzie
Zebiude. Der Weg in den Park war vermwilich einst durch ein Tor
geschlossen, dient aber heute der Erschliessung der im Mordosten
sitvierten Neubauten der Palme sowie dem auf gleicher Parzelle
(Kat. Nr. 11495] befindlichem Wohnhaws Bahnhofstrasse 15.

Eigerwert
Baugeschichiliche Himveise

Der Schuster Johannes Stuiz lies 1840 dieses Wohnhaus mit Scheune
erbaven. 1900 ging es in den Besitz der gemeinniizigen Gesell-
schaft Pfaffikon Uber, welche das Gebdude 1917 durch den Archi-
tekten Johannes | layer urnbauen iess. Weitere Umboauten fanden
im Jahr 1928 statt. Die rickseitigen Anbauten datieren auf die Jah-
re 1934 - 1955, der medeme Verbindungsirakt zum benachbarten

2
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Haus Hochsirasse 31 entstand anlasslich der Ermeuerungsarbeiten
nach 1971, In einer weiteren Phase entstand der zweigeschossige
Flachdachbau, Hochsirasse 33 2.

Faossadencharakteristik

Kenrzeichnend fir daos Gebdude ist das | lansardengiebeldach
welches in der Zeit um 1800 im Zorcher Oberand in trodierter Aus-
drecksform des Biedermeiers kondpiert wurde.

Cie Fossaden des verpuizien zweisinhalbstéckigen Hauses zeigen
an den Giebelfiassaden eine unregelmassige Befensterung. Die
strassenseitige Trauffront wirkt wie nereigeteilt, was auf eine ur-
springliche Gliedenng in Waohn- und Okenomieteil hindeuten
mag. Wahrend im Sstlichen Hausteil die sirassenseitigen Fenster im
Erd- und Obergeschoss eine gleichmassige Gliederung zeigen.
welsen dis Wanddffnungen im westlichen Teil der mutmasslich
ehemaligen Skonomie — in den beiden Vollgeschossen sine ab-
weichende Rivythmik auf. Stérend wirken insbesondere die Ober-
grossen Parterefenster. Die Gebduderickseite wird im Westen
durch den einstdckigen Fochdochbau verdeckt sowie im Osten
durch den volumindsen Anbau, dessen Steildach in die Dochfia-
che des historischen Boukdrpers dringt. Die nérdliche Ausserrvwand
bliet aber, bis auf ca. 'f: im Partemre. erhalten.

Raumstrukchur

Cie innere Raumstruktur erfubr durch die fiefgreifenden sekundaren
Umgestaltungen eine fast vollstandige Auflésung. Sprbar ist vor
dllem noch die ehemalige Trennung in zwei Gebdudeteile und sin
Quergang. Auf die Existenz eines | littelgang:s mag hypothetisch
der gisbelseitige Houpteingang himyveisen, welcher von zwei Rau-
men flankiert wurde; in allen Geschossen fehlt aber die nbérdliche
Gangwand.

Alle Oberflachen sind emeuert.

Imwieweit die Tragstrukiur der Vollgeschosse erhalten blieb, kann
aufgrund des derzeit bewohniten Zustands nichi emittelt werden.

Cer Dachstuhl scheint infakt erhalten zu sein, der Kehlboden war
nicht zugdnglich.

Frojektbewrteilung: Wohnhgus Hochsirasse 31

FOr das Haus Hochstrasse 31 sind keine baulichen Ver&nderungen
vorgesehen.

LDie Perle am Plaffikerses
Seite vond 3
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Wohnhaus Hochsirgsse 33

Lt Ausnahme einer begrussenswerten Wiederherstellung der ndrg-
ichen Dachfldche kommt es voraussichtlich am Ausseren des Ge-
béudes Hochsirasse 33 zu keinen baulichen Yeranderungen.

In allen Geschossen ist eine Innenisclation vorgesehen.

Im 1. und 2. Obergeschoss st die Entfemung von Wandkdsten so-
wig wahrscheinfich sekunddr eingezogensen Wanden owischen den
sUdorientierten Raumen vorgesehen. Ebenso sollen in diesen
Stockwerken in den nordastlichen Zimmem ravmirennende Wande
eingezogen und Nasszellen eingebaut werden. Der Quergang
bleibt unbenihrt.

Projekibeurteilung der Umbauien gus dem 20. Johrhundert & der
ickfiert el :

Neubaouprojekt

Das Areal der Stiftung Palrme wird im Sodwesten durch die Hoch-
strasse und im Norden durch die Bahnhofstrasse gefasst. Die besie-
henden Bauten zeichnen sich durch die unferschiedlichen Erstel-
lungsjahre und deren Bawstil aus. Die beiden Inventarobjekte Hooh-
strasse 31 und 33 stammen in ihrerm Usprung awvs den Jahren 1840
und 1880. Die Gebaude sind mit einem spoter erstellten Zwischen-
bau verbunden. Im Jahre 1989 wurde das Ensemble durch einen
Anbau erveitert. Der Grenzbereich zur Bahnhofstrasse [Bahn-
hofareal] wird durch das Kleingebdude | Diggelmann Haus' arfiku-
liert. Der Kleinbau stelli die Fortsetzung und gleichzeitig den Ab-
schiuss von Kleinbauten gegen das Bahnhofareal dar. Kompleftiert
wird die Gesamtanlage im Osten durch einen als mweigeschossigen
Aochdachbau konzipierfen Verwaliungs- und | lensabau.

Der Projektvorschlag zur bavlichen Weiterenbwickiung des Areals
der Stiftung Palme sieht nun den Abbruch des Gebaudes Bahn-
hofstrasse 15, des Diggelmann Baus vor. Gleichzeitig wird der
raumbildendes Unterstand abgebrochen. Der ous dem Jahre 1989
stammende Anbauirakt wird in seinem heufigen Yolumen um den
Rlckbaouw des Satteldachs reduziert. Anstelle der Kleinbaute gegen
die Bahnhofstrazse soll das Gebdudeensemble durch sinen vierge-
schossigen Neubau mit eingeschossigem Dachgeschoss enweitert
werden. Der sich zur 3frassenlinie der Bahnhofstrasse orientierende
Neubaw wird in der Arealentwicklung gleichzeitig als Pendant zum
Gebdude Hochsirasse 33 definiert. Die stddiebauliche Setzung des
neusn Yolurnens definiert einen klaren Akzent in der Gebduderei-
he der Bahnhofsirasse und stdrkt die Gebaudezeile zum Bahm-
hofareal. Gleichzeifig erhdlt dos Ensemble eine zentrale Bedeu-
tung. Durch den Rickbau des Unterstandes fehlt ein raumbilden-
der Abschiuss - die naochfolgende Plaizéfinung gegen Osten er-
scheint in der Sfrassenreihe undefiniert und verunklért den Ab-
schiuss der Strassenzeile. Die planlichen Aussogen zum AUssenraum
sind beziglich rAumilicher Definificnen noch wenig aussagekrafiig.
Ein raurmnbildendss Bement als Abschiluss wirds begrisst.

Irm Areal erwirkt die Nahe zum Trakt 1989 eine schmale Gasserwir-
kung und arfikuliert mit den Bestandesbauten sine Nord-50d-
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Ausrichtung, welche der sfrassencrientierten Ausrichiung der Bau-
ten jedoch entgegensteht. Eine Uberprifung des Gebdudeab-
stands erscheint empfehlenswert. Die Neukonzipierung des Anbaus
1989 durch die Tiefersetzung mit Hachdachkonsirukfion stdrkt die
beiden Hauptbauten zu einem schilssigen Vis-a-Vis.

Die Fassadenplanuniferdagen stimmen nicht mit den Grundrisspla-
nen Ubersin und sind falsch beschriftet. FOr eine definitive Beurfei-
lung der Fassaden- und Dachawsbildung sind die Planunterdagen
zv komigieren und zu Oberarbeifen.

[ it der dargelegten Dachformm wird gemass urspruonglichem Pro-
jektbeschrieb [Planerwahlverfahren) beabsichiigt, die Sprache der
Bedachung des Hotels Bahnhof zu Ubernehmen. Die gewdhlte
Daochgestaliung ist grundsatzlich aus baurechtlichen Gronden
nachvollzishiar. Die Grundrssgeomeirie mit den entwickelten Ge-
béudeesinspringen und Yersetzungen 13sst jedoch eine Analogie
2y der erwahnten Liegenschaft Hotel Bahnhof vermissen. Die feh-
lenden Ausforrmulierongen der Dachdetails wie Traufabschilsse,

[ lateriglisierungen, StirnflGchen efc. lassen keine Beurteilung der
Gesamtsprache und gestalterischen Beurteilung zu. Ebenso sind
aus den PFlanunteragen die durchloufeanden Balkongestaliungen
noch wenig fasskar - durch die Durchstiche bis zum Dachgeschoss
verunkldren sie akituell die Dachgestaliung.

Cie Gestaltung. Ausformulierung und | lotenalisisrung der Dach-
fenster respektive der Dachgauben ist ebenfalls noch nicht fassbar.
Da die Gesamterscheinung des Nevbaus stark irm Kontext mit der
Kldrung der Interpretation von Wand / Dacheinbindung steht, muss
die Dachform und deren Binbindung in die Fassade (auch [ lateria-
lisizrung) vorab geklar werden.

Die Freiroumgestaliung wird durch die Setzung des MNeubaus neu
definiert. Auf die heufige, parallel zu den Begrenzungsirassen ver-
laufende, Durchfahrt wird verzichtet. Das Areal wird in zwei Zonen
mit unterschiedlichen Bementen fir den &ffentlichen Zugang wnd
Fahrverkehr sowie einem ruhigen, intimeren Gron- und Rickzugsbe-
reich ausgestaliet. Der Zugangs- und Zufahrisbereich mit Parkie-
rung als zentraler Ankunftsort Obernimmit differenzierfe Funkiionen,
deren Qualitdt jedoch noch nicht ganz ersichtlich ist, hat aber Po-
fenzial in einer weiteren Enfwicklung. Im Rickzugsbereich [Gronbe-
reich) werden die markanten, freistehenden B&ume ernalten.
Durch eine Ergénzung mit atfraktiven Gehalzen wird der Grinbe-
reich zu einem wertvollen Skologischen Lebensraum aufgewertet.

Fazit: Im den Hausern Hochstrasse 31 und 33 sind keine substanzersts-
renden oder die potenziellen Schuizobjekie beesintrdchiigende
[ lassnahmen vorgesehen. Es bedarf keiner vorgangigen Unter-
schuizstellung. Die Umbauten am Gebdude Hochsirasse 33 kdnnen
entsprechend der voriegenden Pldne unter Inventar erfolgen. Vo-
rawssetzung ist, dass die schutzwirdigen Elermente, Fassaden, [.lan-
sarddach, Tragstrukiur, Geschitzie BSume und Garfenanlage, inkl.
I\ letalistaketenzaun unversshrt erhalien bleiben und in ihrem
Denkmateert nicht besintrichiigh werden.

hDie Perle am Plaffikersae
Seife vond 5§
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Meubauien

Die grundsdtzliche, situative Sefzung des Neubaus sowie die Neu-
konzipierung des Trakt 1982 kann weiterverfolgt werden. Die raurm-
bildenden Bemente sind in deren Ausrichtung zu profen — im Spe-
ellen ist der Arealabschiuss zum Bahnhofgeldnde zu arikulieren. Die
Gesamigestaltung des Neubaus, insbesondere die Dachauskbil-
dungen vermagen gemass vorliegenden Unterlagen nicht zw Ober-
zeugen respekiive kann nicht beurteill werden. Die Dachausfln-
rung ist zu Uberprofen. Die voriegenden Planunterdagen sind
gleichzeitiq 2w komgieren respekiive zu ergdnzen. |.lateral und
Farbkonzept mildssen besprochen werden, ebenso die Aussen-
raumgestaliung.

Orisbild- und For die ODK: Jurg Arnimnan,
Denkmalschutzkommission Friederike |.\ehlau Wiebking

Pfaffikon, den 20062022
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Kommunales Kulturdenkmalinventar, Gebaude Inv. Nr. H27
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B f
ARCHlTEKT ..................................... auamt p amkon KAI ”R
BAUZONE
I1SOS ORTSBILOZUTEILUNG IBAND ZH 8 3. Teil[ElNSTUFUNG national | ANDERE INVENTARE
EINZELELEM. - BF
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GEBIET 2 19. Jh. Ortserweiterung
BAUGRUPPE -
UMGEBUNG | 3 . Bahnhofgebiet; IV SO Nahumgebungs _ |INSA
Vil "Anschiussbereich im Uste 3 Emp?indT.)J
BESTEHENDER SCHUTZ | Kernzone rof.......................... . NVENTARISIERT
SITUATION
AUSSEHNITT AUS:
Vermessungsamt
dos Kantons Ziirich
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OSchutzobjekt
@71 schutzwUrdige
22 Umgebung
DAltbouten mit
Bedeutung fur
den Situa-
tionswert
(A,B,C-0bjekt)
Architektur,
Industriearchéologie,
Stadtentwicklung
Dr. H.P. Birtschi,
8406 Winterthur
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Kommunales Kulturdenkmalinventar, Geb&aude Inv. Nr. H28
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Kommunaler Baumschutz Bauzone, Baum-Nr. P3.1

Pfaffikon ZH Baum-Nr. P3.1
Kommunaler Parzelle / Kat.-Nr. 11752

Baumschuiz Bauzone

Stand Baumschuiz 2001

Baumart Linge

Standortbedeutung Grosse Standeortbedeutung: Platzgestaltung, zentral im
BEingangsbereich

Baumwert I \arkanter grosser Einzelbaum, mit arttypischer Krone, sehr grosser
Baumwert: wertvoller Schattenspender und hohe Bedeutung fir die
Bewohnerinnen
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Kommunaler Baumschutz Bauzone, Baum-Nr. P3.2

Pfaffikon ZH Baum-Nr. P3.2
Kommunaler Parzelle / Kat.-Nr. 11752
Baumschuiz Bauzone

Stand Baumschutz Neu

Baumart Fohre neu

Standoribedeutung Grosse Standortbedeutung: hoher Baum mitten im Dorfzenfrum
Baumwert Féhre mit grossem Kronenvolumen, Baumwert gross
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Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme»

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Parkplatzberechnung oberirdisch

Gebaude GeschogNutzungsart Herkunft / Norm Definition Einheit / | Bewohner [ Beschéftigte [ Besucher
Anzahl
Kanton
& VSS 40 281 PP Bewohner oder Beschatftigtq PP Besucher
EG Verkauf Kanton (Verkauf) | 150 m2 aGF 1PP 30 m2 aGF 1PP 167 m2 0.0 1.1 5.6
Verkauf Kanton (Verkauf) | 200 m2 aGF 1PP 70 m2 aGF 1PP 14 m2 0.0 0.1 0.2
Buro Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 300 m2 aGF 1PP 42 m2 0.0 0.5 0.1
1. OG |Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.) 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 8 Bew. 4.0 2.4
Buro Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP | 300 m2 aGF 1PP 17 m2 0.2 0.1
2. 0OG |Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.) 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 8 Bew. 4.0 2.4
Buro Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP | 300 m2 aGF 1PP 17 m2 0.2 0.1
3. OG |Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.) 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 8 Bew. 4.0 2.4
Buro Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP | 300 m2 aGF 1PP 17 m2 0.2 0.1
DG Studios VSS (Alters-/ Pfl.) 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 8 Bew. 4.0 24
Zwischentotal 16.0 2.3 15.7
Gem. Typ 2 min. max. min. max. Min  Max| Min Max|Min Max
Reduktionsfaktor Klasse B Bewohner| 55 % 80 % 40 % 60 % 88 128 0.7 11|63 9.4
Kanton Beschaftigte| 30 % 45 %
Total bendtigte PP 9 13 1 1| 6 9
Gebéaude GeschogNutzungsart Herkunft / Norm Definition Einheit / | Bewohner | Beschatftigte [ Besucher
Anzahl
Kanton
& VSS 40 281 PP Bewohner oder Beschatftigtd PP Besucher
EG Atelier 0 PP 0 PP 154 m2 0.0 0.0 0.0
1. OG |Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.)| 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 5 Bew. 2.5 1.5
Buro Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 300 m2aGF 1PP 10 m2 0.1 0.0
2. OG (Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.)| 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 5 Bew. 2.5 1.5
Buro Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 300 m2 aGF 1 PP 10 m2 0.1 0.0
Zwischentotal 5.0 0.3 3.1
Gem. Typ 2 min max. min. max. Min  Max| Min Max|Min Max
Reduktionsfaktor Klasse B Bewohner| 55 % 80 % 40 % 60 % 28 40/ 01 0.1f12 1.8
Kanton Beschaftigte[ 30 % 45 %
Total bendtigte PP 3 4 0 0 1 2
Gebaude GeschogNutzungsart Herkunft / Norm Definition Einheit / | Bewohner | Beschaftigte [ Besucher
Anzahl
Kanton
& VSS 40 281 PP Bewohner oder Beschaftigtg PP Besucher
EG Biro Kanton 80 m2 aGF 1PP 300 m2 aGF 1PP 67 m2 0.0 0.2 0.2
1. OG |Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.) 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet| 4 Bew. 2.0] 1.2
Biiro Kanton (Gewerbe)] 80 m2aGF 1 PP 300 m2aGF 1 PP 10 m2 0.1 0.0
2. OG |Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.), 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 4 Bew. 2.0] 1.2
3. 0G |Studios VSS (Alters-/ Pfl.), 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet| 2 Bew. 1.0 0.6
Zwischentotal 5.0 0.3 33
Gem. Typ 2 min. max. min max. Min  Max| Min Max|Min Max
Reduktionsfaktor Klasse B Bewohner| 55 % 80 % 40 % 60 % 28 40 01 02[13 2.0
Kanton Beschaftigte| 30 % 45 %
Total benétigte PP 3 4 0 of 1 2
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Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme»

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Gebaude GeschogNutzungsart Herkunft / Norm Definition Einheit / | Bewohner | Beschatftigte | Besucher
Anzahl
Kanton
& VSS 40 281 PP Bewohner oder Beschéttigtq PP Besucher
EG Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.) 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 3 Bew. 15 0.9
Biro Kanton 80 m2 aGF 1PP | 300 m2 aGF 1PP 18 m2 0.0 0.2 0.1
1. OG |Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.) 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet| 3 Bew. 15 0.9
I
2. 0G [Bewohnerzi. VSS (Alters-/ Pfl.) 0.5 PP pro Bett 0.3 PP pro Bet 3 Bew. 15 0.9
Zwischentotal 45 0.2 2.8
Gem. Typ 2 min. max. min. max. Min  Max| Min Max|Min Max
Reduktionsfaktor Klasse B Bewohner| 55 % 80 % 40 % 60 % 25 36/ 01 01f11 1.7
Kanton Beschaftigte| 30 % 45 %
Total benotigte PP 3 4 0 0 1 2
EG Freiraum Bewohner 0 m2
Zwischentotal 0.0 0.0
min. max. min. max. Min Max Min  Max
Reduktionsfaktor Klasse B Bewohner| 55 % 80 % 40 % 60 % 0.0 0.0 0.0 0.0
Kanton Beschatftigte| 30 % 45 %
Total benotigte PP 0 0
Gebéaude GeschogNutzungsart Herkunft / Norm Definition Einheit / [Beschatftigt Besucher
Anzahl e/
Bewohner
Kanton
& VSS 40 281 PP Bewohner oder Beschatftigtq PP Besucher
Total benotigte PP 0 0
Gebéude Art Anzahl PP Anzahl PP Anzahl PP Bes. Gesamt Velo PP
Bew. Beschéftigte (min.)
(min.) (min.)
Maison E Neubau 9 1 6 16 7.9
Haus 1980  Umbau 3 0 1 4 2
Haus 1900  Umbau 3 0 1 4 2.1
Palmenhaus Bestand 3 0 1 4 2.1
Zwischentrakt Bestand 0 0 0 0 0
WIG Bestand 0 0 0 0 0
Gesamt 17 1 10 28 PP gem. PPV--> 1Velo PP pro 2 PW-PP 14 Velo PP

* Hauswirtschaftsraume / Ateliers welche durch Bewohner bewirtschaftet sind nicht Bestandteil der PP-Berechnung

Gebaude Art Anzahl PP Anzahl PP Anzahl PP Bes. Gesamt
Bew. Beschaftigte (max.)
(max.) (min.)
Maison E Neub. 13 1 9 23
Haus 1980 Umb. 4 0 2 6
Haus 1900  Umb. 4 0 2 6
Palmenhaus Best. 4 0 2 f 6
Zwischentrakt Best. 0 0 0 0
WIG Best. 0 0 0 0
Gesamt 24 1 15 41 PP
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Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme» Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Parkplatzberechnung unterirdisch, Variantenvergleich

Variante V1, 100 % Gewerbe

Gebaude GeschogNutzungsart Herkunft / Norm Definition Einheit / | Bewohner | Beschéftigte [ Besucher
Kanton
& VSS 40 281 PP Bewohner oder Beschéftigtd PP Besucher
EG Buro pubkl. Orientiert |Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 100 m2 aGF 1PP 1225 m2 0.0 15.3 12.3
1. OG |Biro Verwaltungs- Kanton (Gewerbe)| 50 m2 aGF 1PP 500 m2 aGF 1 PP 1225 m2 0.0 245 2.5
& Biirobetriebe
2.0G [Buro nicht pubkl. Or. |Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 300 m2 aGF 1PP 1225 m2 0.0 15.3 4.1
3.0G [Buro nicht pubkl. Or. |Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 300 m2 aGF 1PP 1225 m2 0.0 15.3 4.1
4. 0G [Biro nicht pubkl. Or. [Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 300 m2 aGF 1PP 1225 m2 0.0 15.3 4.1
5.0G |[Buro nicht pubkl. Or. [Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 300 m2aGF 1 PP 1225 m2 0.0 15.3] 4.1
Zwischentotal 0.0 101.1 31.0
Gem. Typ 2 min. max. min. max. Min  Max[ Min Max|Min Max
Reduktionsfaktor Klasse B Bewohner| 55 % 80 % 40 % 60 % 0.0 0.0| 30.3 45.5|### 18.6
Kanton Beschatftigte| 30 % 45 %
Total bendtigte PP 0 0 30 45| 12 19

Minimale bendtigte Anzahl PP 43
Maximal benétigte Anzahl PP 64

Variante V2, 25 % Gewerbe und 75% Wohnen

Gebaude GeschogNutzungsart Herkunft / Norm Definition Einheit / | Bewohner | Beschaftigte | Besucher
Kanton
& VSS 40 281 PP Bewohner oder Beschatftigtq PP Besucher
EG Biro pubkl. Orienti¢Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1 PP 100 m2 aGF 1 PP 1225 m2 0.0] 15.3 12.3
1. OG |Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG| 16 Whg 16.0] 1.6
2. 0G [Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG| 11 Whg 11.0 1.1
3.0G [Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG| 11 Whg 11.0 11
4. 0G |Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG]| 6 Whg 6.0 0.6
5.0G [Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG| 6 Whg 6.0] 0.6
Zwischentotal 50.0] 15.3 17.3
Gem. Typ 2 min. max. min. max. Min  Max| Min Max|Min Max
Reduktionsfaktor Klasse B Bewohner| 55 % 80 % 40 % 60 % 27.5 40.0] 46 6969 104
Kanton Beschaftigte| 30 % 45 %
Total bendtigte PP 28 40 5 7 7 10
Minimale bendtigte Anzahl PP 39
Maximal benétigte Anzahl PP 57
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Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme»

Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Variante V3, 50 % Gewerbe und 50% Wohnen

Gebaude GeschogNutzungsart Herkunft / Norm Definition Einheit / | Bewohner | Beschéftigte | Besucher
Kanton
& VSS 40 281 PP Bewohner oder Beschaftigtq PP Besucher
EG Biro pubkl. Orienti¢Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1PP 100 m2 aGF 1 PP 1225 m2 0.0 15.3 12.3
1. OG |Biro nicht pubkl. [Kanton (Gewerbe)| 80 m2 aGF 1 PP 300 m2 aGF 1 PP 1225 m2 0.0] 15.3 4.1
Orientiert
2. 0G [Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG| 11 Whg 11.0 11
3. 0G [Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG| 11 Whg 11.0 11
4. 0G |Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG]| 6 Whg 6.0 0.6
5.0G [Wohnen Kanton 1 PP p.WHG 0.1 PP p.WHG| 6 Whg 6.0] 0.6
Zwischentotal 34.0] 30.6 19.7
Gem. Typ 2 min. max. min. max. Min  Max| Min Max|Min Max
Reduktionsfaktor Klasse B Bewohner| 55 % 80 % 40 % 60 % 187 272 9.2 13879 118
Kanton Beschaftigte| 30 % 45 %
Total bendtigte PP 19 27 9 14| 8 12

Minimale bendtigte Anzahl PP

36

Maximal benétigte Anzahl PP

53
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Argumentarium Durchwegung

PRIVATER GESTALTUNGSPLAN STIFTUNG ZUR PALME; AREAL HOCHSTRASSE
RUCKMELDUNG ZUR VERABSCHIEDUNG FUR VORPRUFUNG UND MITWIRKUNG

Stiftung zur Palme, Areal Hochstrasse
Hochstrasse 31-33, 8330 Pfaffikon

Thema: PROTOKOLLAUSZUG GEMEINDERAT VOM 7. FEBRUAR 2023
Privater Gestaltungsplan Stiftung zur Palme; Areal Hochstrasse,
Ruckmeldung zur Verabschiedung fur Vorprifung und Mitwirkung

Verfasser: Andreas Zumbihl (Geschéftsfuhrer Stiftung zur Palme)
Adressat: Gemeinderat Pfaffikon
Beilage 1010b Situationsplan Gestaltung vom 14. Februar 2023

1. Gemeinderat wiinscht die nochmalige Prifung der zentralen Durchwegung
2. Situationseinschatzung der Stiftung zur Palme

3. Fazit Stiftung zur Palme
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Privater Gestaltungsplan «Stiftung zur Palme» Planungsbericht nach Art. 47 RPV

1. Gemeinderat wiinscht die nochmalige Prifung der zentralen Durchwegung

Der Gemeinderat bittet die Stiftung zur Palme, die Durchwegung fir Fussganger auf dem Areal der Hoch-
strasse zu prifen.

Im Zusammenhang mit einer zukiinftigen Unterfiihrung am Bahnhof Pfaffikon dussert der Gemeinderat das
Anliegen, dass Fussganger von der Pilatusstrasse zentral das Areal in Richtung Bahnhof queren kdnnten.

Fur Zufussgehende ist eine 6ffentliche Fusswegverbindung ostseitig der Hauptgebaude Uber die allgemeine
und weitgehend bereits bestehende Erschliessungsflache vorgesehen. Der Gemeinderat wiinscht sich die
Lage zentraler, also durch das Baufeld F hindurch mit Anschluss an die Pilatusstrasse. Die Bauherrschaft
begriindet die Ablehnung der mittigen Lage damit, dass der Zwischenraum und die Nebenbauten im Baube-
reich F ein wichtiger geschitzter Aussenbereich darstellen und fir die Durchwegung mit einem 6ffentlichen
Fussweg nicht zur Verfigung gestellt werden soll. Der Gemeinderat bittet die Stiftung zur Palme, die Durch-
wegung noch einmal geméass den obigen Ausfihrungen an zentraler Lage zu priufen. Es soll eine optimale
Erschliessung des Bahnhofareals mit einer spateren Personenunterfiihrung Ost sichergestellt werden. Wo
genau diese angeordnet werden soll, ist noch nicht bekannt.

Abbildung'l: Der Bereich zwischen den Gebauden, innerhalb des Baufeldes F, wird rege begangen

Gemass Erstkontakt mit der Immobilenbewirtschaftung SBB AG ist ungewiss, wann und ob eine zweite Per-
sonenunterfihrung realisiert wird. Ein 6ffentlicher Zugang zum SBB-Areal muss vorgangig mit der SBB ge-
klart werden. Der Gestaltungsplan soll nur einen méglichen Anschluss an eine kiinftige Personenunterfuh-
rung seitens SBB-Areal gewahrleisten.
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2. Situationseinschatzung der Stiftung zur Palme

Die Stiftung zur Palme zeigt mit dem privaten Gestaltungsplan die Durchwegung parallel zum mobilen Indi-
vidualverkehr auf dem asphaltierten Fahrstreifen im Areal Hochstrasse auf. Dabei dokumentiert sie, dass
eine Durchwegung auf einer Breite von 3.5 m méglich ist, wo ohnehin schon eine Langsamfahrzone vorhan-
den ist.

Die zentrale Erschliessung fiir Fussganger und mobilitdtsbehinderte Menschen ist heute tiber einen 1.7 m
breiten Durchgang von der Hochstrasse auf das Areal Hochstrasse bereits méglich (siehe Abbildung 2).

Abbildung : Eingang mit 1.7 m Breite

Eine offizielle zentrale Durchwegung in der geforderten Breite von 3.5 m zentral zwischen den bestehenden
Bauten; dem Wohnhaus von 1900 respektive dem Wohnhaus von 1980 und dem Wirtschaftsgebaude, wiir-
de fur die auf dem Areal lebenden Bewohnerinnen und Bewohner erhebliche Einschrankungen und Risiken
zur Folge haben.

Diese waren:

|. Desorientierte Bewohnerinnen und Bewohner bewegen sich heute in grosser Selbststandigkeit 10 m
von der starkbefahrenen Hochstrasse entfernt. Dies ist méglich wegen der Anordnung und Ausgestal-
tung des Durchgangs in der Mauer zur Hochstrasse. Mit der Verbreiterung auf 3.5 m (Offnung einer
Schleuse) geht ein sehr hohes Risiko von schwersten Verletzungen der Bewohnenden durch Verkehrs-
unfalle einher, wenn die aktuelle Abgrenzung zur Hochstrasse geo6ffnet wirde. Der Gefahrenbereich ist
in Abbildung 3 markiert.

Il. Zur Sicherheit der Bewohnenden miisste eine Offnung auf die Hochstrasse (iber die Breite von 3.5 m
mit einem Tor wieder gesichert werden.

I1l. Die Hochstrasse musste in Kreiselnahe (mind. 5 m Abstand zu Kreiselfahrbahn) aufgeweitet werden,
damit eine Mittelinsel fir Fussganger angeordnet werden kdnnte. Weiter 6stlich ist bereits eine Mittelin-
sel (Verkehrsteiler) vorhanden.

IV. Beider gewtnschten Durchquerung wurden sich der 6ffentliche Fuss- und Fahrweg fir Velos mit der
Verbindung Wohnheim - Wirtschaftsgeb&ude (mit Arbeitsplatzen und Verpflegung) kreuzen. Diese Situ-
ation ist hochst problematisch und kann nicht verantwortet werden.

V. Erhohte La&rmimmissionen im Bereich des Aussenplatzes zwischen dem Haus 1900 und dem Wirt-
schafts-gebaude. Die Géaste vom betriebsinternen Restaurant, vorwiegend Bewohnende, geniessen hin-
ter der Schallschutzmauer aus Beton nur 10 m von der Hochstrasse entfernt ihr Mittagessen, eine Pau-
senverpflegung und gelegentlich nach der Arbeit ein Feierabendbier.
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VI. Verlust des geschétzten Aussenbereiches zwischen dem Haus 1900 und des Wirtschaftsgebaudes.
Dieser wird von den Bewohnerinnen und Bewohnern als gemdtlicher Aussenraum und von der Stiftung
fur Anlasse und Veranstaltungen genutzt.

VII. Mit der im Gestaltungsplan vorgelegten Gliederung vom Areal Hochstrasse schafft die Stiftung qualitativ
wertvolle Aussenbereiche fir Bewohnerinnen und Bewohner und Besucher. Durch eine 3.5 m breite
Querung wirde das Areal in 2 Teilareale getrennt.

fahnhokrass

[ B

Abbildung 3: Orange markierte die vom Gemeinderat gewilinschte Durchwegung mit Breite 3.5 m, rot punktiert,
die im Gestaltungsplan anerbotene Fussgéngerachse der Stiftung zur Palme.
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3. Fazit

Die Stiftung zur Palme anerkennt das Anliegen vom Gemeinderat, der das Quartier um die Pila-
tusstrasse so direkt wie moglich mit dem Bahnhof erschliessen méchte. Sie halt aber auch fest,
dass grossraumig betrachtet der Fussganger aus dem Raum Pilatus-/Rigistrasse sogar bes-
ser/direkter mit der anerbotenen Linienfiihrung (rot punktiert) gelenkt werden kann. Die Achse Pila-
tusstrasse ist vielmehr auf die anschliessende Bahnhofstrasse ausgerichtet. Entscheidend sind al-
so die Querungshilfen, einerseits die mdgliche Mittelinsel Hochstrasse und andererseits die Lage
der geplanten, zweiten Fussgangerunterfiihrung, welche etwa in der Verlangerung der Achse
Zelgliweg sinnvoll wéare. Geht man davon aus, dass der Anschluss, bzw. der Ubergang vom Areal
der Stiftung zur Palme auf das SBB-Areal noch als «flexibel und anpassbar» zu betrachten ist,
durfte der gemachte Vorschlag im Gestaltungsplan (rot punktierte Linie) die zukinftigen Fussgan-
gerbedurfnisse sehr gut abdecken.

Die Verbreiterung der bestehenden Querung in Fusswegbreite auf eine Breite von 3.5m fuhrt zu
nicht verantwortbaren Risiken.

Die Durchwegung auf einer Breite von 3.5 m bleibt flr Fussganger tber den von uns aufgezeigten
rot markierten Linie gut gewahrleistet (Abbildung 3).

Die zentrale Erschliessung fur Fussganger und mobilitdtsbehinderte Menschen ist heute Uber ei-
nen 1.7 m breiten Durchgang von der Hochstrasse auf das Areal Hochstrasse gewahrleistet (siehe
Abbildung 2). Dieser Durchgang bleibt bis auf weiteres 6ffentlich zugénglich.

Der Gemeinderat wird gebeten, die seitens der Stiftung zur Palme gemachten Uberlegungen zu
prifen. Es wirde uns freuen, wenn wir mit der im Gestaltungsplan anerbotenen Linienfihrung ei-
nen wertvollen Beitrag fiir eine zukinftige grossraumige Fusswegverbindung leisten zu kdnnen.

Pfaffikon, 19. Februar 2023 Andreas Zumbdihl
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