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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
Zentrum - Teilweise Nichtgenehmigung

Gemeinde Pfaffikon

Massgebende - Bau- und Zonenordnung vom 22. September 2014
Unterlagen . Zonenplan 1:5000 vom 22. September 2014
- Kernzone Detailplan Dorf Pfaffikon 1:1000 vom 22. September 2014
- Mitwirkungsbericht vom 22. September 2014
- Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV vom 22. September 2014

- Situationsplan 1:500 vom 8. April 2014, Revision privater Gestaltungsplan Tumbelen-
strasse Sud

Sachverhalt

Festsetzung Die Gemeindeversammlung Pfaffikon setzte die Teilrevision der kommunalen Nutzungs-
planung Zentrum am 22. September 2014 fest. Gemass der Rechtskraftbescheinigung
des Bezirksrats Pfaffikon vom 17. November 2014 wurde kein Rechtsmittel gegen die
Vorgehensweise an der Gemeindeversammiung eingelegt. Mit Schreiben vom 1. Dezem-
ber 2014 ersucht die Gemeinde Pféffikon um Genehmigung der Gesamtvorlage.

Anlass und Zielsetzung Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Pfaffikon wurde 2010 umfassend revi-
der Planung diert, wobei das Zentrum jedoch ausgeklammert wurde. Der Gemeinderat hat zwischen-
zeitlich das Leitbild Zentrum erarbeitet und verabschiedet. Die Nutzungsplanung wird nun
gemass den Zielen dieses Leitbilds angepasst.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung
Zusammenfassung Hauptbestandteil dieser Teilrevision der Nutzungsplanung ist die neu eingeflihrte Zent-
der Vorlage rumszone Z3.5 im Gebiet zwischen Bahnhof und Hoch-/Kempttalstrasse. Damit werden
die fir dieses Gebiet nicht langer zweckmaéssigen Kernzonenvorschriften ausser Kraft

gesetzt.

Wesentliche Um einen Anreiz flr parzellentubergreifenden Entwicklungen in der neu vorgesehenen
Festlegungen und Zentrumszone Z3.5 zu schaffen, kann im Regionalzentrum wahlweise auch nach Sonder-
Vorschriften bauvorschriften anstatt nach der Zone Z3.5 gebaut werden. Die Sonderbauvorschriften
ermoglichen dichtere und hohere Bauten sowie geringere Abstéande. Die Grundeigen-
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tumer des jeweiligen Gebiets zeigen in einem privaten Gestaltungsplan auf, wie sie die
Uberbauung mit den Zielen des Leitbilds Zentrum in Einklang bringen.

In den Kernzonen werden nebst der sanften Erneuerung der Bauten auch zeitgendssi-
sche Losungen zugelassen. Diese mussen sich gut in die gewachsene Struktur einord-
nen, was von einem Fachgremium zu beurteilen ist.

In der Weilerkernzone kann neu das gesamte bestehende Bauvolumen als Wohn- und
Gewerberaum genutzt werden, wodurch ein Beitrag an die haushélterische Bodennut-
zung geleistet wird.

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 19. Februar 2014 gestellten An-
tragen und Empfehlungen wurde weitgehend entsprochen.

Trotz abschlagiger Vorprifung hat die Gemeinde an der Bestimmung in Art. 24 Abs. 3 in
der Bau- und Zonenordnung (BZO) festgehalten, wonach bestehende Gebaude in der
Zone Z3.5 unter Beibehaltung der Lage und des Geb&audeprofils umgebaut und ersetzt
werden konnen. Im Unterschied zur Kernzone gemass § 50 des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) kann in der Zentrumszone gemass § 51 Abs. 2 PBG lediglich das Bauen
auf die Strassengrenze, die Verkehrsbaulinie oder bestehende Baufluchten und, unter
Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Interessen, an die Grundstiicksgrenze vorge-
schrieben sowie das Bauen auf die Strassengrenze gestattet werden (abschliessende
Regelungsmaglichkeiten). Profilgetreue Ersatzbauten an Ort und Stelle konnen in Zent-
rumszonen demnach nicht zugelassen werden. Den neuen Vorschriften widersprechende
Bauten werden nach §§ 307 und 357 PBG beurteilt (Brandstattrecht und erweiterte Be-
sitzstandsgarantie). Art. 24 Abs. 3 BZO ist nicht genehmigungsfahig.

Ebenfalls nicht aufgegeben wurde Art. 46a BZO mit Vollzugsbestimmungen zum Hoch-
wasserschutz. Wie bereits im Rahmen der Vorpriifung dargelegt, fehlt zur Statuierung
einer entsprechenden BZO-Bestimmung die gesetzliche Grundlage im PBG (vgl. dazu

§ 2 lit. c. PBG). Das Verfahren zur Anordnung von Objektschutzmassnahmen im Einzel-
fall, d.h. im Baubewilligungsverfahren, ist in § 22 des Wasserwirtschaftgesetzes (WWG)
bzw. in § 9 der Verordnung tber den Hochwasserschutz und die Wasserpolizei
(HWSchV) ubergeordnet und abschliessend geregelt. Die entsprechenden Bewilligungs-
zustandigkeiten ergeben sich im Rahmen von § 7 Abs. 1i.V.m. Anhang Ziffer 1.6.5 der
Bauverfahrensordnung (BVV). Weitergehende Regelungen in der BZO sind nicht statt-
haft, weshalb sich Art. 46a BZO als nicht genehmigungsfahig erweist.

Gestlitzt auf einen Antrag eines Stimmberechtigten hat die Gemeindeversammlung

Art. 49f Abs. 3 BZO insofern neu gefasst, als dass die Zustandigkeit bei der Zustimmung
zu Gestaltungsplanen gestutzt auf die Sonderbauvorschriften gemass Art. 49b ff. BZO
jedenfalls der Gemeindeversammlung obliegt. Fur eine von § 86 PBG abweichende Re-
gelung der Zustandigkeit beim Erlass von Gestaltungsplanen besteht keine Rechtsgrund-
lage. Art. 49f Abs. 3 BZO ist demnach nicht rechtméssig.

Im Rahmen der Anhérung nahm der Gemeinderat Pfaffikon mit Beschluss vom 17. Mérz
2015 zu den drei von der Nichtgenehmigung betroffenen Bestimmungen in der BZO Stel-
lung. Gegen die Nichtgenehmigung von Art. 46a BZO (Hochwasserschutz) und Art. 49f
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Abs. 3 BZO (Zustandigkeit bei der Zustimmung zu Gestaltungsplanen) hat er keine Ein-
wendungen und kann die rechtlichen Griinde nachvollziehen.

Zur Nichtgenehmigung von Art. 24 Abs. 3 BZO, wonach bestehende Gebaude in der
Zentrumszone Z3.5 unter Beibehaltung der Lage und des Gebaudeprofils umgebaut oder
ersetzt werden durfen, beantragt der Gemeinderat die Bestimmungen zu genehmigen.
Diese Regelung ist das Ergebnis eines aufwandigen Leitbildprozesses und wird als
zweckmassige Losung beurteilt. Uberwiegende Interessen sind nicht ersichtlich.

Die aus kommunaler Sicht verstéandliche Einflihrung einer Bestandssicherung fir die
durch die Umzonung von der Kernzone in die Zentrumszone widerrechtlich werdenden
Gebaude entbehrt jedoch einer entsprechenden Gesetzesgrundlage im PBG und kann
nicht genehmigt werden.

C. Ergebnis

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung Zentrum erweist sich bis auf die drei
vorgenannten Bestimmungen in der BZO als rechtmassig, zweckmassig sowie angemes-
sen und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Die restlichen Bestandteile der Vorlage, welche allesamt genehmigt werden kénnen, sind
entweder eigenstandig oder werden aufgrund der Nichtgenehmigung der drei vorgenann-
ten Bestimmungen in der BZO nicht ihres sich aus der Gesamtheit ergebenden Sinnge-
halts entleert.

Die Baudirektion verfigt:

I.  Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung Zentrum, welche die Gemeinde-
versammlung Pfaffikon am 22. September 2014 festgesetzt hat, wird unter Vorbehalt
von Dispositiv || genehmigt.

II.  Art. 24 Abs. 3 BZO (Bestehende Gebaude in der Zentrumszone), Art. 46a BZO
(Hochwasserschutz) und Art. 49f Abs. 3 BZO (Zusténdigkeit bei der Zustimmung zu
Gestaltungsplanen) werden nicht genehmigt.

Ill. Die Gemeinde Pféffikon wird eingeladen

- Dispositiv | - [l sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
veroffentlichen

- diese Verflgung zusammen mit der gepruften Planung aufzulegen

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht sowie dem Amt flir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu
lassen '
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Mitteilung an

Gemeinderat Pfaffikon (unter Beilage von einem Dossier)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt flir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Mettlenstrasse 33, 8330 Pfaffikon (Nachfiihrungsstelle)

Baudirektion
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VERFUGUNG

vom 3. Juni 2010

Pfiffikon.  Nutzungsplanung; privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid und
Anderung Bau- und Zonenordnung im Gebiet Tumbelenstrasse Siid

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit RRB Nr. 1499/2002 wurde die Revision der Richt- und Nutzungsplanung der
Gemeinde Pfiffikon teilweise genehmigt. Am 30. November 2009 stimmte die Gemeinde-
versammlung Pfiffikon dem privaten Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid zu und setzte
die Anderung des Zonenplans 1:2500 sowie der Bau- und Zonenordnung im Gebiet
Tumbelenstrasse Siid fest. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbescheini-
gungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 20. Januar 2010 und des Bezirks-
rates Dietikon vom 11. Februar 2010 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom
5. Februar 2010 ersucht die Gemeinde Pfiffikon um Genehmigung der Vorlage.

Die Firma Huber + Suhner AG beabsichtigt, ihre industrielle Produktionsstitte siidlich der
Tumbelenstrasse ins Industriegebiet Witzberg zu verlegen. Das frei werdende Areal soll im
Sinne einer nachhaltigen Standortentwicklung einer zukunftsgerichteten Nutzung mit
hohen Siedlungs- und Freiraumqualititen, zweckmassiger Erschliessung und optimaler
Wirtschaftlichkeit zugefiihrt werden. Aufgrund einer stidtebaulichen Analyse wurden als
Grundlage zwei unterschiedliche Bebauungskonzepte entwickelt.

Mit der Anderung der Bau- und Zonenordnung und dem Gestaltungsplan werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine qualitéitsvolle Neuiiberbauung des Areals,
die Weiterfiihrung der stddtebaulichen Struktur und die Einbindung der denkmalpflege-
risch wertvollen Substanz geschaffen. Die Umzonung des Gebiets Tumbelenstrasse Siid
von der Industrie- und Gewerbezone in die Zentrumszone mit Gestaltungsplanpflicht
ermdglicht den eigentlichen Zweck und die qualitativen Anforderungen gezielt fest-

zulegen.
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Den regionalen Vorgaben als Zentrum mit hoher baulichen Dichte und den iibergeordneten
Schutzbestimmungen im Sinne einer zielgerichteten Entwicklung des Areals mit hohem
Potenzial fiir Wohnnutzungen unter Weiterfiihrung der stidtebaulichen Strukturen und
Einbindung der denkmalpflegerisch wertvollen Bausubstanz wird Rechnung getragen.

Die nach § 83 Abs. 1 PBG bindend festzulegende Zahl und Lage sowie die dusseren
Abmessungen der Bauten werden durch die Festlegung der Baubereiche und Mantellinien
sowie den qualitativen Bestimmungen auf der Grundlage des Bebauungs- und Freiraum-
konzeptes bzw. in Verbindung mit der Erstellung eines Fachgutachtens oder der Durch-
filhrung eines Konkurrenzverfahrens sichergestellt. Damit kann das Ziel einer qualitéts-

vollen Neuiiberbauung des Areals gewéhrleistet werden.

Die Vorlage umfasst den privaten Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid 1:500 mit den
Bestimmungen und die Anderung des Zonenplans 1:2500 sowie der Bau- und Zonen-
ordnung im Gebiet Tumbelenstrasse Siid. Der Erlduterungsbericht gemiss Art. 47 RPV

und § 7 PBG sowie Bericht zu den Einwendungen liegen vor.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaéssig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L Der private Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid, dem die Gemeindeversammlung
mit Beschluss vom 30. November 2009 zugestimmt hat, sowie die von der Ge-
meindeversammlung am 30. November 2009 festgesetzte Anderung der Bau- und

Zonenordnung, werden genehmigt.

II.  Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'088.00 (104 103/83120.40.210)

und wird dem Rechnungsadressaten gemiss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

II.  Gegen Dispositiv Ziffer II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Pfiffikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen

in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.
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V. Mitteilung an den Gemeinderat Pfiffikon (unter Beilage von 14 Dossiers), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Ver-
messung (unter Beilage von je zwei Dossiers), an das Verwaltungsgericht (unter
Beilage von einem Dossier), an Widmer + Rutz, Dipl. Ingenieure ETH/SIA, Mettlen-
strasse 33, 8330 Pfiffikon (Nachfiihrungsstelle), sowie an den Rechnungsadressaten
Huber + Suhner AG, Tumbelenstrasse 20, 8330 Pfiffikon.

Ziirich, den 3. Juni 2010 ARV Amt fir
100212/Oca/Zst Raumordnung und Vermessung
Fiir den Auszug:

%
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Amt fiir Raumentwicklung

Revision Privater Gestaltungsplan
Tumbelenstrasse Sud

Situationsplan
1:500

Aufstellung durch die Eigentiimerinnen am // &. 2 0//4

Kat, Nr. 12496, Anteil 12497 £ Wd
HUBER+SUHNER AG AQ_\; B

Kat. Nr. 163, 260, 3160, 12498, 12499, Anteil 12497
Swisscanto Anlagestiftung

Kat. Nr. 12501, Anteil 12497
ARIGON AG

Kat. Nr. 12500, Anteil 12497 7 / / /
Politische Gemeinde /. = M ' >

Zustimmung durch die Gemeindeversammlungam 7' 7 C o 9042
b Gwi W b "'"
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s LU 19
Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: %{gﬁeiber:
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Suter » von Kénel « Wild « AG
Sledlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90  info@skw.ch

Von der Baudirektion teilweise nicht genehmigt mit BDV Nr. 0714/15
vom 6. Mai 2015

Fir die Baudirektion

32353 - 8.4.2014

o
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Revisionsinhalt

i Geltungsbereich (Ziff. 2.2)
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A= 563.25
B = 560.25
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Privater Gestaltungsplan
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Festsetzungsinhalte
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| Erweiterung Erschliessung Gebaude 18 (Ziff. 4.4) 7T
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A
4--;--» Freihaltekorridor (mit Anordnungsspielraum)  (Ziff. 9.3)

©) Baume (Ziff. 9.4)
VA Arealzufahrten (Ziff. 11.1)
O—» €4—O Offentliche Fusswegverbindungen (Ziff. 11.2)

(Breite min. 2.00 m)
<———— Zufahrt Stogelenwiese (Breite min. 5.00 m) (Ziff. 11.3)

Informationsinhalte

—-——-=  Verkehrsbaulinien




Amt fur Raumordnung und Vermessung

Kanton Ziirich
Gemeinde Pfaffikon

Privater Gestaltungsplan
Tumbelenstrasse Sud

Bestimmungen

Aufstellung durch die Eigentimerin der Grundstiicke
Kat. Nr. 163, 260, 3160 und 11556 am 26. Oktober 2009

Fir die HUBER+SUHNER AG

S

Zustimmung durch die Gemeindeversammlung am 30. November 2009

Namens der Gemeindeversammlung

Der Président: -~ Derfg_chreiber:
‘ 4 — KT 11D
e
Genehmigung durch die Baudirektion am =3, Juni 2010

Fir die Baudirektion: BDV-Nr. 557///0

™ 7 %

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG

Orts- und Regionalplaner FSU sia
Baumackerstr. 42 Postfach 8050 Ziirich ~ Telefon 044 3151390 Fax 0443151399 info@skw.ch 32353 - 1.10.2009




Gemeinde Pfaffikon
Bestimmungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Sud

1.

2,

3.

4.

Zweck

Allgemeines

Nutzungen

Schutzobjekt

Der private Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Sud stellt eine
qualitatvolle Neuuberbauung des Areals, die Weiterfihrung der
stadtebaulichen Struktur und die Einbindung der denkmalpfle-
gerisch wertvollen Substanz sicher. Zudem wird die Erschlies-
sung geregelt.

L Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und diesen Bestimmungen.

2 Der Geltungsbereich des Gestaltungsplanes ist im Situations-
plan festgehalten.

& Soweit im Gestaltungsplan nichts anderes festgelegt ist, gilt
die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Pfaffikon.

i Gestattet sind sowohl Wohnnutzungen gemass § 52 PBG als
auch massig stérende Gewerbe-, Handels- und Dienstleis-
tungsnutzungen sowie 6&ffentliche Nutzungen.

2 Unzulassig sind sédmtliche Nutzungsarten, die geeignet sind,
dem Ansehen des Areals und damit dem Ansehen der einzel-
nen Bewohner zu schaden.

3 Im bezeichneten Bereich "Wohnen" betrégt der minimale
Wohnanteil 70%. Zudem sind im Bereich "Wohnen" nur nicht
stérende Betriebe zulassig.

4 Verkaufsgeschéfte dirfen insgesamt eine Verkaufsflache von
maximal 3’000 m? aufweisen.

! Das Geb&ude Nr. 18 ist ein Einzelschutzobjekt im Sinne von
§ 203 PBG. Das Schutzobjekt darf umgebaut und umgenutzt
werden.

2 Der Schutz umfasst folgende Bestandteile:

- Die Erscheinung der Fassaden mit der dusseren Substanz,
bestehend aus Aussenwanden, Sichtbacksteinmauerwerk,
Lisenen, Giebelfeldern mit Rundfenstern, rote Sichtback-
stein-Stichbégen, feingliedrige Stahlfenster.

- Die Erscheinung des Daches mit durchlaufenden geschlos-
senen Dachflachen, wobei Anpassungen zur zuséatzlichen
Belichtung, zur Nutzung und fir Sonnenkollektoren méglich
sind.

3 Nicht geschitzt sind die Ubrigen Gebaudeteile, namentlich:
- Die Tragstruktur.

- Der Innenausbau.
- Die nachtraglichen Erganzungen (Anbauten).

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Pfaffikon
Bestimmungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid

5.

Neu- und Umbauten

4 Umbauten missen innerhalb der Mantellinien des Bauberei-
ches 3 erfolgen. Im bezeichneten Bereich sind bauliche Erwei-
terungen zur Erschliessung und fir Nebenraume des Gebéau-
des Nr. 18 zulédssig. Zulassig sind zudem technisch bedingte
Aufbauten und Anpassungen zur Ermdéglichung von Garten-
ausgangen.

L Neu- und Umbauten sind nur im Rahmen der Mantellinien zu-
lassig. Die Gebaude diirfen die festgelegten Héhenkoten nicht
Uberschreiten, ausgenommen davon sind einzelne, technisch
bedingte Aufbauten sowie Anlagen zur Gewinnung von er-
neuerbarer Energie.

< Im Bereich von zwingenden Mantellinien, sind die Fassaden
auf die Mantellinien zu stellen. Im Baubereich 5 sind in den be-
zeichneten Abschnitten auf minimal 20% der Baubereichslange
Fassaden auf die Mantellinien zu stellen. Die zwingenden
Mantellinien im Bereich bestehender Bauten gelten im Umfang
der bestehenden Gebaudehdhe.

3 Das Uberstellen der Verkehrsbaulinien durch bestehende
Bauten und durch neue Bauten innerhalb der Mantellinien ist
zulassig. Einzelne Vorsprunge dirfen héchstens 2 m Giber die
Mantellinien hinausragen, Erker, Balkone und dergleichen je-
doch héchstens auf einem Drittel der betreffenden Fassaden-
lange. Bei bestehenden Bauten darf die Mantellinie zwecks
warmetechnischer Isolation um maximal 25 cm lUberschritten
werden.

4 Der Abstand von Geb&uden im Baubereich 5¢c zum Grund-
stick Kat. Nr. 1163 muss mindestens 10 Meter betragen. Durch
nachbarliche Vereinbarung kann unter Vorbehalt einwandfreier
wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhéltnisse ein Na-
herbaurecht begriindet werden.

2 Unterirdische Bauten sind auch ausserhalb der Mantellinien
zulassig.

6 Pavillonartige eingeschossige Hauptgebaude und offene Hal-
len, die der Belebung des Areals dienen und Besondere Ge-
baude dirfen auch ausserhalb der Baubereiche erstellt werden.
Sie durfen insgesamt maximal 3% der massgeblichen Grund-
flache bedecken.

3 Suter von Kanel » Wild « AG



Gemeinde Pfaffikon
Bestimmungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid

6.

b

Bauliche Dichte

Gebaudehohen /
Gesamthohen

1 . , _—
Es sind folgende maximalen oberirdischen Baumassen zu-
lassig:
Baumasse in m®

- Baubereich 1 36'000
- Baubereich 2 12'000
- Baubereich 3 11'000
- Baubereich 4 14'500
- Baubereich 5 62'800
- Baubereich 6 2'000
- Total max. 138'300

% Durch Nutzungstransfers darf die zuléssige oberirdische Bau-
masse des Baubereiches 5 um maximal 10% erhdht werden.
Die gesamthaft zulassige oberirdische Baumasse darf jedoch
nicht Gberschritten werden. In den Baubereichen 1, 2, 3, 4

und 6 darf die oberirdische Baumasse nicht durch Nutzungs-
transfers erh6ht werden. Die zuldssige Baumasse des Bau-
bereiches 6 darf zu 100% in den Baubereich 5 Ubertragen
werden.

? Die Grundflache des Dachgeschosses im Baubereich 2 darf
maximal 1/3 der Geb&audegrundflache betragen.

1 Es sind folgende maximalen Gebaudehdhen und Gesamt-
héhen zuléssig:

Gebaudehohe Gesamthohe
inm m 4. M. inm m 4. M.
- Baubereich 1 16.75 560.25 19.75 563.25
- Baubereich 2 12.50 556.00 16.75 560.25
- Baubereich 3 11.00 553.00 13.50 555.50
- Baubereich 4 10.50 553.00 10.50 553.00
- Baubereich 5a 15.75 560.25 18.75 563.25
- Baubereich 5b 14.50 557.50 14.50 557.50
- Baubereich 5c 12.00 555.00 12.00 555.00
Baubereich 6 7.50 549.50 11.00 553.00

. Beschrankungen der Gebaudehdhe aufgrund der Baulinien
(§ 278 f. PBG) sind nicht zu beachten.
3 Die Geschosszahl ist innerhalb der Héhenkoten frei.

4 Im Baubereich 5 dirfen nur Flachdacher erstellt werden. Im
Baubereich 6 ist die Dachform frei.
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Gemeinde Pfaffikon
Bestimmungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Std

8.

9.

Gewachsener Boden
und Abgrabungen

Freiraum

! Als gewachsener Boden gelten folgende Koten:

Baubereich 1 543.50 m 4. M.
Baubereich 2 543.50 m 4. M.
Baubereich 3 542.00 m 4. M.
Baubereich 4 542.50 m 4. M.
Baubereich 5a 544.50 m 4. M.
Baubereich 5b/5¢c 543.00 m 4. M.
Baubereich 6 542.00 m 4. M.

2 Abgrabungen sind nur gestattet, sofern die Abgrabungshéhe
nirgends mehr als 1.5 Meter betragt. Von dieser Beschrankung
ausgenommen sind Haus- und Kellerzugange, Gartenausgan-
ge sowie Zufahrten zu Parkierungsanlagen.

! Die Aussenrdaume missen identifikationsstiftend gestaltet sein
und den verschiedenen Nutzungsanspriichen gerecht werden.
Wegleitend fiir die Gestaltung der Freirdume ist das Freiraum-
konzept.

2 Die Halfte der nicht mit Gebauden Uberstellten Flachen ist zu
begriinen, beziehungsweise entsprechend der Art der Uberbau-
ung als Aufenthalts-, Spiel-, Ruhe- oder Freizeitflache herzu-
richten.

3 Der im Situationsplan bezeichnete Freihaltekorridor muss ins-
gesamt mindestens 30 m breit sein. Anstelle eines breiten Frei-
haltekorridors kénnen auch mehrere schmale Freihaltekorridore
geschaffen werden. Die Gesamtbreite von 30 m darf jedoch
nicht unterschritten werden. Ein Versatz der Freihaltekorridore
ist zulassig, sofern die Durchlassigkeit spirbar bleibt. Die Frei-
haltekorridore sind von oberirdischen Geb&uden freizuhalten.

4 Die bezeichneten Einzelbaume sind zu erhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen. Gestitzt auf das Freiraumkonzept kénnen
diese Einzelbaume durch eine gleichwertige Neupflanzung er-
setzt werden.

> Flachdacher sind extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als
Terrassen oder zur Energieerzeugung genutzt werden. Allfalli-
ge Fassadenbegriinungen sowie die Begrunung der Aussen-
raume werden im Rahmen der Baubewilligungsverfahren ge-
regelt.
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10. Gestaltung

11.  Erschliessung

12.  Abstellplatze

! Bauten, Anlagen und Umschwung sind fir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten,
dass eine besonders gute Gesamtwirkung im Sinne von § 71
PBG erreicht wird. Diese Anforderung gilt auch fur Materialien
und Farben.

> Insbesondere zu beachten sind die auf der friiheren industriel-
len Nutzung basierende stadtebauliche Struktur sowie die Re-
gelungen der Schutzverordnung Pféffikersee. Wegleitend bei
der Beurteilung sind die stéadtebaulichen Konzeptansatze des
Biuros ADP Architekten AG, Zirich.

. Zur Beurteilung lasst die Baubehérde auf Kosten des Grund-
eigentimers respektive der Bauherrschaft ein Fachgutachten
durch ausgewiesene, unabhangige Fachpersonen (Architekt,
Landschaftsarchitekt, Natur- und Denkmalschutzkommission
Pfaffikon ZH) erstellen. Ein Fachgutachten ist nicht erforderlich
fur Bauvorhaben, die dem Resultat eines nach allgemein aner-
kannten Regeln durchgefiihrten Konkurrenzverfahrens und den
Empfehlungen des Preisgerichtes entsprechen.

! Das Areal ist Gber die Tumbelenstrasse und die Pilatusstras-

se erschlossen. Fir die Lage der Anschlussstellen der Arealzu-
fahrten ist der Situationsplan massgebend. Zufahrten zu unter-

irdischen Parkierungsanlagen sind auch ausserhalb dieser Be-

reiche zulassig.

2 Zwischen den im Plan eingetragenen Anschlusspunkten sind
dauernd 6ffentlich zugéngliche Fusswege beziehungsweise
Trottoirs zu erstellen.

2 Zwischen der Tumbelenstrasse und dem Stogelenweg ist im
bezeichneten Bereich eine zeitlich beschrankte Anlieferung fir
Lastwagen zur Stogelenwiese zu erstellen. Die Zufahrt zur
Stogelenwiese ist als Mischverkehrsflache von 5.0 Meter Breite
auszugestalten.

g Die Anzahl der Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und fur Velos
berechnet sich nach der im Zeitpunkt des baurechtlichen Ent-
scheids jeweils massgebenden Parkplatzverordnung. Im Ge-
staltungsplanbereich dirfen jedoch maximal 480 Abstellplatze
erstellt werden.

£ Die Abstellplatze sind mit Ausnahme von Besucherparkplat-
zen und Parkplatzen zum Baubereich 1 und 2 unterirdisch an-
zuordnen.
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Bestimmungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Sud

13.  Larmschutz

14. Energie

15. Altlasten

16. Etappierung

17.  Schluss-
bestimmungen

3 Der Zeitpunkt der Errichtung und die Dimensionierung einer
neuen unterirdischen Parkierungsanlage sind freigestellt. In Be-
trieb genommen werden dirfen die neuen Parkplatze aber nur
in dem Umfang, wie parkplatzberechtigte Nutzungen realisiert
sind. Im gesamten Gestaltungsplanperimeter darf die jeweils
zulassige Parkplatzzahl um maximal 40 Platze Uber- oder un-
terschritten werden, die Gesamtzahl von 480 Abstellplatzen
darf jedoch nicht tGberschritten werden. Der Gebrauch von
Uberzahligen neuen Parkplatzen zu Parkierungszwecken ist
durch bauliche Massnahmen zu verhindern.

4 Auf dem Areal sind geniigend Parkplatze fur Car-Sharing zur
Verfligung zu stellen.

Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte geméass Larmschutz-
verordnung ist im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen. Fur
den Bereich "Wohnen" (Baubereiche 5b und 5c¢) und den Bau-
bereich 6 gilt die Empfindlichkeitsstufe Il. Fir das restliche
Areal gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill. Eine Ausnahme nach
Art. 31 Abs. 2 LSV kann nicht beansprucht werden.

! Die Neubauten sind mindestens im Minergie®-Standard zu
erstellen.

2 Fir beheizte Gebaude besteht eine Anschlusspflicht an den
Nahwarmeverbund.

3 Im Rahmen der Erneuerung und Anpassung der Heizanlage
wird der bestehende Betonkamin abgebrochen. Eine neue Ka-
minanlage ist auf das technische Minimum auszulegen. Der
Abbruch muss spatestens bei der Inbetriebnahme der fur die
umgenutzten Baufelder erforderlichen Heizanlage erfolgt sein.

Fur das Areal, respektive die Teilflachen, missen vor Erteilung
einer Baubewilligung die erforderlichen Untersuchungen er-
folgen und es muss fiir die betreffenden belasteten Standorte
das jeweilige Sanierungskonzept ausgearbeitet und rechts-
kraftig genehmigt sein.

Bei etappenweiser Realisierung kann der Gemeinderat unter
sichernden Nebenbestimmungen den jeweiligen Verhaltnissen
angepasste Ubergangslésungen bewilligen und den Abbruch
von Gebauden bestimmen, die zur Umsetzung einer qualitat-
vollen Gestaltung erforderlich sind.

Der private Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Sud tritt mit der
offentlichen Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft.
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Langfristige Entwicklung
der Produktion HUBER+
SUHNER im Areal

Witzberg sicherstellen

N

Werk Plotfikon Wit
—

Gemeinsame Ziele bei
der Umnutzung des Bau-
felds C umsetzen

W - ST/
Personalrestaurant 3;
H+S

Kurzfassung

Die HUBER+SUHNER Gruppe als international fihrende An-
bieterin von Komponenten und Systemen der elektrischen und
optischen Verbindungstechnik pragt seit Jahrzehnten das
Ortsbild von Pfaffikon und ist eine wichtige Arbeitgeberin.

HUBER+SUHNER nimmt kiinftige Betriebserweiterungen im
Industriegebiet Witzberg vor, wo bereits ein Kabelwerk besteht
und genigend Landreserven fir die weitere Entwicklung vor-
handen sind. Damit ist die Basis fir ein langfristig prosperie-
rendes Unternehmen gesichert.

Im Gegenzug wird das Baufeld C im Areal Dorf bis auf das
Verwaltungsgebaude freigestellt.

Im Baufeld C im Areal Dorf sind deshalb die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zu schaffen, damit eine zeitgemasse
Nutzung mdéglich wird. Die Ziele sind:

«  Zukunftstaugliche Nutzung - hohe Siedlungsqualitat
Es sind eine langfristig sinnvolle Nutzung und eine hohe
Siedlungs- und Freiraumqualitéat anzustreben. Massstab
bezuglich der baulichen Dichte ist die heutige Dichte des
Areals, womit der Forderung nach Siedlungsverdichtung
nach innen nachgelebt wird. Das Geb&aude 18 (Backstein-
gebaude) muss erhalten bleiben. Auf dem Baufeld C ist
ein Standort fir einen Dorfsaal zu bezeichnen.

+ Zweckmassige Erschliessung
Es ist eine zweckméssige Erschliessung festzulegen, wel-
che die Zufahrten ab den Gemeindestrassen, die Wege
fur den Langsamverkehr und die Ver- und Entsorgungs-
anlagen (mit Fokus auf die Nachhaltigkeit) umfasst.

+  Gute Wirtschaftlichkeit
Die flr den Betrieb von HUBER+SUHNER nicht mehr be-
nétigten Teile des Baufelds C missen "verkaufbar ge-
macht" werden (Umzonung, Altlastenbereinigung, Riick-
bauten). Die Umnutzung muss insgesamt eine optimale
Wirtschaftlichkeit aufweisen (geringe zusétzliche Infra-
struktur- und Sozialkosten, Mehrwert fiir die Bevdlkerung,
Standortaufwertung "Pfaffikon am See").

+  Transparente Kommunikation
Die Umnutzung wird in einer kooperativen Planung zwi-
schen der Gemeindebehérde sowie der Bevélkerung und
der Grundeigentimerin erarbeitet.
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Nutzungsstrategie mit
Schwergewicht Wohnen
verfolgen

Verwaltung H+S
Il Wohnen
I Wohnen / Dienstleistung
@ Standort Dorfsaal

Markante ortsbauliche
Struktur weiterflihren

Spielraum fir verschie-
dene Bebauungskonzepte
offen halten

Bebauungskonzept 1
(Erhalt Bauten/Ubernahme
bestehender Volumen)

Fur Pfaffikon stellt das Baufeld C eine der grossen Reserven
fur die Verdichtung nach innen dar.

Die einzigartige Lage — Seesicht und Seenédhe — ist attraktiv
fur Wohnnutzungen. Die Grundstiicke an direkter Seelage
eignen sich fur Wohnungen in gehobenem Standard, die
dahinter liegenden fir Wohnflachen im mittleren Preisseg-
ment. Das Angebot soll sich auf Familien, Einzelpersonen,
junge Paare und "empty nesters" ausrichten kénnen.

Auf dem Baufeld C soll nicht einfach eine Uberbauung entste-
hen sondern ein charmantes, fur Pfaffikon neues und einzig-
artiges, urbanes Wohnquartier mit starkem Zentrumsbezug.

Durch den Erhalt und die Umnutzung eines Teils der beste-
henden Bauten, kann eine starke Identitat entstehen, welche
Pfaffikon von anderen Seegemeinden und Kleinstadten im
Umfeld unterscheidet.

Das HUBER+SUHNER-Areal ist ein innerhalb der Dorfstruktur
klar ablesbares Raumgefiige und mit den tibrigen Ortsteilen
sehr gut vernetzt. Die heutige Erschliessung erfolgt tiber die
Tumbelenstrasse. Senkrecht dazu verlauft die Achse Bahnhof
— See. Das Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen ist
eine ideale Voraussetzung fur ein lebendiges Zentrumsquar-
tier. Die grosszugigen Innen- wie Aussenraume, die auf Grund
der Bedirfnisse der industriellen Produktion entstanden sind,
eroffnen auch fur andere Zwecke gute Chancen. Der unver-
wechselbare Charakter des Ortes ist zu erhalten und neu zu
interpretieren. Mit der Erhaltung der bestehenden baulichen
Dichte, wird ein Beitrag zum sorgfaltigen Umgang mit der
Ressource Boden geleistet.

Es wurden Bebauungskonzepte mit unterschiedlicher orts-
baulicher Grundhaltung und baulicher Dichte sowie mit unter-
schiedlichem Umgang mit der vorhandenen Gebaudesubstanz
geprift. Zwei Ansatze sollen planerisch offen bleiben:

Das Konzept 1 ubernimmt die grossmassstéabliche Bautypo-
logie der Industriearchitektur und wahrt dadurch den Wert und
den Charme der historischen Bausubstanz. Die Fabrikhalle
Gebaude 18, die Gebaude 24 und 26, das Kesselhaus Gebau-
de 16 und der Querriegel Gebdude 22 werden erhalten und
umgenutzt bzw. werden deren bestehende Volumen tibernom-
men. Die bauliche Dichte ergibt sich aus dem Bestand. Die
Bauten an der Tumbelenstrasse bilden einen klaren Strassen-
raum und schitzen die seeseitige Bebauung vor Immissionen.
Das zentrumsnahe ehemalige Industrieareal bleibt spirbar.
Die umgenutzten Fabrikbauten, kombiniert mit moderner Bau-
substanz, werden die eruierte Zielgruppe stark ansprechen.
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Bebauungskonzept 2
(Strassenbauten / Seebauten)

Robuste Freiraumstruktur
schaffen

-

Effiziente Erschliessung
ermdglichen

Stichstrasse
(Notzufahrt/Anlieferung)

Tiefgarage

_’ Zufahrt Tiefgarage

e---p Fuss-/Radwegverbindungen
und -anschliisse

Die Geb&ude im westlichen Arealbereich werden erhalten und
umgenutzt bzw. deren bestehende Volumen Gbernommen. Die
Bauten entlang der Tumbelenstrasse dienen als Larmriegel.
Die Punktbauten im &stlichen Bereich I6sen die urspriingliche
Grossform auf und ibernehmen die Struktur der umliegenden
Wohnquartiere. Mit ihrer kompakten Stellung zeichnen sie
grafisch die Grenzen des ehemaligen Industrieareals nach.

Die Gliederung in zwei Bereiche widerspricht der stadtebau-
lichen Absicht und der Umgang mit dieser Ambivalenz stellt
architektonisch eine Herausforderung dar.

Die Interessenten wohnen gerne in kleinen Einheiten und das
"Villenwohnen am Seepark" wird Anklang finden.

Der Freiraum pragt die Stimmung und Aufenthaltsqualitéat des
Areals wesentlich mit. Die Freiraumelemente werden in areal-
bezogene Freirdume (Promenade/Seeterrasse/Rander) und

Uberbauungsbezogene Freirdume (Gasse/Hof/Pocket Parks/
Privatgarten) unterschieden.

Die Kombination der Elemente zu einem Freiraumkonzept ist
stark vom gewahlten Bebauungskonzept abhéangig und im
Rahmen der Projektentwicklung zu erarbeiten. Jeder Bereich
wird eine seiner Funktion entsprechende Identitat erhalten,
wobei eine einheitliche Gestaltungssprache ablesbar sein soll.

Das Areal ist moglichst direkt ab der Tumbelenstrasse und der
Pilatusstrasse zu erschliessen (Zufahrten Tiefgaragen). Zu-
dem ist eine Notzufahrt/Anlieferung Uber eine Stichstrasse von
der Tumbelenstrasse her sicherzustellen.

Die Parkplatze sind grossmehrheitlich unterirdisch anzuord-
nen. Die Tiefgaragen missen etappenweise erstellbar sein.

Das Areal gilt bezilglich den Werkleitungen (Kanalisation,
Wasser, Gas, Strom) als groberschlossen.
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Dorfsaal auf dem
Baufeld C realisieren

Eckwerte mit privatem
Gestaltungsplan festlegen

Nutzungen
Schutzobjekt Gebaude 18

Neu- und Umbauten

Freiraum

Gestaltung

Erschliessung und Abstellplatze

Energie

Das Kesselhaus (Gebaude 16) eignet sich fir die Realisierung
eines Dorfsaals. Die Investition fiir die Gemeinde ist tief und
kann eigenstandig getéatigt werden. Der Dorfsaal tréagt zur Be-
lebung des Areals bei.

+  HUBER+SUHNER tritt der Gemeinde das Gebaude 16 mit
einem Anteil am Aussenraum ab. HUBER+SUHNER stellt
den Besuchern des Dorfsaals dauernd bis zu 9 Parkplatze
und an den Abenden und Wochenenden weitere firmen-
eigene Parkplatze innerhalb des Areals Dorf zur Verfi-
gung. Die erforderliche Altlastensanierung geht zu Lasten
HUBER+SUHNER.

+  Die Infrastrukturanlagen und die Anlagen fir die See-
wassernutzung im Untergeschoss werden fallweise
weiterbetrieben, erneuert und an die neuen Verhéltnisse
angepasst. Der Betonkamin wird abgebrochen.

+ Die Gemeinde Pfaffikon ibernimmt die baulichen Mass-
nahmen (Sanierung Gebaudehiille, Anpassung an die
neue Nutzung usw.) und die Massnahmen zur Vermei-
dung von Immissionen (insbesondere Larm Infrastruk-
turanlagen, Betrieb Dorfsaal).

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Umnutzung erarbeitete
HUBER+SUHNER gemeinsam mit der Gemeinde einen pri-
vaten Gestaltungsplan. Als wichtige Eckwerte werden fest-
gelegt:

Das Areal soll mehrheitlich dem Wohnen dienen. Ungeeignete
Nutzungen sind auszuschliessen.

Das Gebaude Nr. 18 wird als Einzelschutzobjekt bezeichnet,
welches umgebaut und umgenutzt werden darf.

Abgeleitet von der industriellen Bebauungsstruktur, werden
grossmassstabliche Baubereiche bezeichnet. Die Hohe und
Dichte der Bauten orientieren sich am Gebaudebestand.

Die Aussenrdume mussen eine gute gestalterische Qualitat
aufweisen und den verschiedenen Nutzungsanspriichen
gerecht werden.

Die Bauten und die Aussenraume sind besonders gut zu ge-
stalten.

Das Areal kann tUber die Tumbelenstrasse und/oder die Pila-
tusstrasse fur den Motorfahrzeugverkehr erschlossen werden.
Durch das Areal ist eine Fusswegverbindung und Anlieferung
zur Stogelenwiese offen zu halten. Die Abstellplatzzahl errech-
net sich nach der jeweils gultigen Rechtsgrundlage.

Die Neubauten sind mindestens im Minergie®-Standard oder
einer gleichwertigen Losung zu erstellen. Nach Mdglichkeit ist
das Seewasser zur Warmegewinnung zu nutzen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Pféaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid

Umnutzung Baufeld C

Gestaltungsplan

Umzonung

I Kernzone |

B Zentrumszone Z 3.8

[ Wohnzone W2 /1.25

[ Wohnzone W2/ 1.9

[ Wohnzone W3 /2.4
Industrie- / Gewerbezone | 6.5
~ | Freihaltezone

| Erholungszone

N\ maéssig stérende
Gewerbe zulassig

(23777 Satteldacher obligatorisch
fur Hauptgeb&aude

@B | Baumschutz
00@® Gestaltungsplanpflicht

1. Ausgangslage

1.1 Anlass

Das Areal Dorf von HUBER+SUHNER pragt seit Jahrzehnten
das Ortsbild von Pféffikon. Kinftige Betriebserweiterungen
nimmt HUBER+SUHNER im Industriegebiet Witzberg vor, wo
bereits ein Kabelwerk besteht und geniigend Landreserven fir
die weitere Entwicklung vorhanden sind. Im Gegenzug wird im
Areal Dorf das Baufeld C ab 2009 bis auf das Verwaltungs-
gebéaude freigestellt und kann einer neuen Nutzung zugefiihrt
werden.

HUBER+SUHNER hat zusammen mit der Gemeinde Pfaffikon
die méglichen Umnutzungsszenarien studiert und aufgezeigt,
welche Entwicklung anzustreben ist.

Der private Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Sud garantiert,
dass auf dem Baufeld C eine zeitgeméasse Nutzung mit hoher
Siedlungs- und Freiraumqualitat entsteht.

Der nérdliche, gréssere Teil des Grundstiickes (Kat. Nr. 11556)
befindet sich in der Industrie- und Gewerbezone IG |. Fir die-
sen Bereich ist eine Umzonung in eine Zentrumszone zweck-
massig. Die sudlichen Grundstiicke (Kat. Nrn. 163, 260 und
3160) liegen in der Wohnzone W2/1.25 und verbleiben in dieser
Zone.
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1.2 Zielsetzungen

Im Rahmen des privaten Gestaltungsplans Tumbelenstrasse
Sid und der spateren Umzonung werden folgende Ziele ver-
folgt:

+ langfristig sinnvolle Nutzung mit Schwergewicht Wohnen in
einem urbanen Wohnquartier mit starkem Zentrumsbezug

* hohe Siedlungsqualitat durch Wahrung des industriell
gepragten Charakters des Areals

+  Siedlungsverdichtung nach innen mit einer dem heutigen
Massstab entsprechenden Dichte und dadurch Schonung
der Bodenressourcen

. Erhalt des Gebaudes 18 als kommunales Denkmalschutz-
objekt

+  grosszugiger Freiraum mit einer vom See her ansprechen-
den Ansicht

+ zweckmassige Erschliessung

1.3 Verfahren

Konzept HUBER+SUHNER und die Gemeinde haben gemeinsam ein
Konzept zur Umnutzung des Baufelds C erarbeitet. Zur Ermitt-
lung der geeignetsten Bebauungskonzepte und der vertrag-
lichen baulichen Dichte, wurden Varianten (Dichte, rdumliche
Gliederung) aufgezeigt.

Samtliche Bebauungskonzepte wurden beziglich Stadtebau,
Nutzung und Investorenfreundlichkeit beurteilt. Aufgrund dieser
Beurteilung werden zwei Konzepte bevorzugt.

’
&
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{
/7
N',,
g

10  Suter von Kanel  Wild * AG



Gemeinde Pfaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Std

Begrindung zu den
bevorzugten Konzepten

Planungsinstrumente

Die heutige stadtebauliche Wirkung des Industrieareals soll so
verandert werden, dass sie weiterhin spurbar bleibt. Es soll
maoglichst viel hochwertiger Wohnraum entstehen fur Men-
schen, die bestehende Infrastrukturen (6ffentlicher Verkehr,
Einkaufsmdéglichkeiten in Gehdistanz) schatzen und sich als
Teil einer Gemeinschaft verstehen.

Die wesentlichen stadtebaulichen Kriterien sind:
«  offentliche Durchléssigkeit des Areals

*  Nutzungsmix bestehend aus Wohnen, Dienstleistung,
Gewerbe und 6ffentlichen Nutzungen

«  Weiterfiihrung der Massstablichkeit der heutigen Industrie-
anlage, insbesondere im Bereich der Tumbelenstrasse

Die Vorlage besteht aus der Teilrevision der Bau- und Zonen-
ordnung und dem privaten Gestaltungsplan Tumbelenstrasse
Sid. Die Akten werden gemeinsam von der Gemeinde und der
Grundeigentiimerin HUBER+SUHNER erarbeitet, wobei die
Gemeinde bei der Bau- und Zonenordnung und die Grund-
eigentiimerin beim privaten Gestaltungsplan federfiihrend ist.

Nach der Freigabe durch den Gemeinderat werden beide Be-
standteile wahrend 60 Tagen 6ffentlich aufgelegt. Aufgrund
dieser Auflage sowie der kantonalen Vorprifung werden die
Akten Uberarbeitet. Die Gemeindeversammlung setzt die re-
vidierte Bau- und Zonenordnung fest und stimmt dem durch
HUBER+SUHNER aufgestellten privaten Gestaltungsplan zu.

Anschliessend sind die Planungen der Baudirektion zur Geneh-
migung einzureichen.
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Gemeinde Pféaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid

1.4 Grundsatzvereinbarung

Basis fiir die Vertrage mit Der Gestaltungsplan schafft die planungsrechtlichen Grund-
A : : voraussetzungen fir die Umnutzung des Baufelds C. Die
der Offentlichkeit weiterfiihrenden Regelungen mit der Offentlichkeit und den
Privaten werden in separaten Vertragen getroffen. Eine Grund-
satzvereinbarung bildet den Uberbau dieser Vertrage und regelt
als Gesamtpaket die einzelnen Themen.

Gliederung des Regelwerks Basis: Bericht "Prozess- und Planungskoordination” GR, H+S

| = Gesamtpaket E

|

i Gestaltungsplan i GV, H+S

| |

| |

: Vertrage mit der Offentlichkeit I |GR H+S

i Erschliessung i

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

I |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

H+S,
Kaufer

Uberbﬁck Grundsatz- Die Grundsatzvereinbarung tritt erst in Kraft, nachdem der Ge-
vereinbarung staltungsplan rechtskraftig ist. Nachfolgend ein Uberblick Gber

die wichtigsten Inhalte der Grundsatzvereinbarung:
Dorfsaal (Kesselhaus) HUBER+SUHNER tritt der Gemeinde das Kesselhaus unent-

g~ " geltlich fur die Nutzung als Dorfsaal ab. Fir die Energienutzung
| kénnen die Infrastrukturanlagen und die Anlagen fir die See-
wassernutzung im Untergeschoss langfristig genutzt werden.
Die Altlastensanierung und die Anpassung der Anlagen gehen
zu Lasten HUBER+SUHNER. Die baulichen Massnahmen
(Sanierung der Gebaudehiille, Anpassung an die neue Nut-
zung) und die Massnahmen zur Vermeidung von Immissionen

gehen zu Lasten der Gemeinde.
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Gemeinde Pfaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Sid

Vorbereich Gebaude 18 mit Um den Aussenraum beim Gebaude 18 angemessen gestalten
Verschiebung Stogelenweg und zu kénnen, wird der Stogelenweg 6rtlich verschoben und fur

Grundstiick Stogelenweg 6 den Motorfahrzeugverkehr unterbrochen. Die Gemeinde tritt

i HUBER+SUHNER rund 400m2 unentgeltlich ab. Die Kosten fir
das Vorprojekt und die Wegverschiebung (inkl. Anpassung
Werkleitungen) tragt HUBR+SUHNER. Die Gemeinde leistet
einen Beitrag an den Mehrwert (neuwertige Anlagen). Die Bau-
ten werden bis auf das eingeschossige Kerngebaude zuriick-
gebaut.

s %

Die Gemeinde zeigt auf, wie ein Verpflegungsangebot (Kiosk,
Cafeteria) mit Aussenaufenthalt und eine 6ffentliche WC-An-
lage auf den Gemeindegrundstiicken sudlich des Stogelenwegs
optimal realisiert werden kann.

HUBER+SUHNER erstellt eine beschrankt befahrbare Weg-
verbindung durch das Areal von der Tumbelenstrasse zum
Stogelenweg. Die Zufahrt dient als Notzufahrt und fir zeitlich
' beschrankte Anlieferungen zur Stogelenwiese. Weiter ermég-
~ licht HUBER+SUHNER im Zusammenhang mit dem Dorfsaal
eine Fusswegverbindung zwischen der Tumbelenstrasse und
der Stogelenwiese.

HUBER+SUHNER gewéahrt den Anwohnern Im Kehr und der
Gemeinde die Méglichkeit fur den Einkauf in die Tiefgarage im
Ostlichen Bereich des Baufeldes C. Zudem stellt HUBER+
SUHNER der Gemeinde (z.B. Besucher Dorfsaal und Seequai)
an den Abenden und an Wochenenden rund 60 Parkplatze
innerhalb des Areals Dorf zur Mitbeniitzung zur Verfigung.

Energie Seewasser Auf dem Baufeld C soll zur Warmegewinnung das Seewasser

; iy genutzt und ein Vertrag mit einem Contractor abgeschlossen
werden. HUBER+SUHNER ist bereit, einen Teil der Konzession
fur die Seewassernutzung an einen Contractor abzutreten.

N
PFAFFIKON

13 Suter+ von Kanel * Wild + AG



Gemeinde Pfaffikon
Erlduterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid

Richtplan

Regionaler Richtplan Siedlung

Siedlungsgebiet

Gebiet fur 6ffentliche
Bauten und Anlagen

Zentrum

Schutzwiirdiges Ortsbild

Hohe bauliche Dichte

5H0 [l

Bau- und Zonenordnung
(BZO) vom 29. Oktober 2001

1.5  Planerische Grundlagen

Ein haushélterischer Umgang mit Boden ist angesichts des
hohen Verbrauchs — in der Schweiz wird pro Minute wird 1 m2
Boden Uberbaut — ein breit anerkanntes Anliegen. Im Strategie-
papier "Grundzige der Raumordnung Schweiz" wird eine
"Siedlungsentwicklung nach innen" als Gegenmittel umschrie-
ben. Als eine Grundvoraussetzung fiir den durch die Bahn ver-
netzten Siedlungsverbund missen in unmittelbarer Néhe der
Bahnhofe Méglichkeiten fir den Neubau, den Um- oder Ausbau
grosserer Areale angeboten werden.

Die Revitalisierung der Industrieareale leistet einen wichtigen
Beitrag zur Reduktion des Bodenverbrauchs. Das Areal
HUBER+SUHNER ist ein so genannter "integrierter Standort"
(Areal der kurzen Wege mit hohem Anteil an 6ffentlichem Ver-
kehr und Langsamverkehr). Bei der Umsetzung der Revitali-
sierung sind aber etliche Hirden zu nehmen. Gegeniliber dem
Bauen auf der "griinen" Wiese sind verschiedenste, zum Teil
gegenlaufige Aspekte wie erschwerte Erschliessung, Erhaltung
von Denkmalschutzobjekten, bereits erhéhte Larm- und Luftbe-
lastung usw. zu bewaltigen.

Im regionalen Richtplan ist das Gebiet Pfaffikon Dorf als zentral
gelegenes und gut erschlossenes Gebiet mit hoher baulicher
Dichte festgelegt.

In der Industrie- und Gewerbezone IG | ist eine Baumasse von
6.5 m3/m2 zuldssig, Wohnen ist nicht erlaubt. Die stidlichen
Grundsticke liegen in der Wohnzone W2/1.25 (zulassige Bau-
massenziffer 1.05). Insgesamt ist (ber das gesamte Baufeld C
betrachtet eine bauliche Dichte von 6.0 m3/m2 zul&ssig.

14

Suter ¢ von Kanel * Wild * AG



Gemeinde Pfaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Sid

Schutzobjekte

Denkmalschutzobjekt
Gebaude 18

Baumschutz

4

Pfaffikerseegebiet

Planausschnitt Verordnung zum
Schutz des Pfaffikerseegebietes

_ Zone VI B Erholungszone

Zone VIl

Naturschutzzone

Weiler- und
Siedlungsrandzone

Perimeter Schutzverordnung

Perimeter nationale
Moorlandschaft, soweit
von SVO abweichend

Auf dem Areal oder angrenzend befinden sich folgende Schutz-
objekte:

Das Gebaude 18 ist kommunal inventarisiert. Die im nachfol-
genden Beschrieb fett gedruckten Merkmale sind gemass In-
ventarisierung zu erhalten.

Der langgezogene, zweischiffig konzipierte, zweigeschossige
Parallelgiebelbau von 1893 (Schutzobjekt C4, Gebdude 18) am
Stogelenweg zahlt zu den altesten noch bestehenden Fabrik-
gebauden. Die Sichtbacksteinfassade ist mit Lisenen
(schwach hervortretende Verstarkung der Wand) unterteilt. Die
Fenster weisen rote Sichtbackstein-Stichbdégen auf. Die
Giebelfelder sind mit Rundfenstern gestaltet.

Im Erdgeschoss sind 28-teilige, hohe Fenster, im Oberge-
schoss 16-teilige, ca. quadratische Fenster mit feingliedrigen
Eiseneinfassungen eingepasst. Die beiden Dacher sind mit
Ziegeln gedeckt und gegen Osten abgewalmt.

Auf dem Baufeld C befindet sich das Objekt Nr. 70: 4 Saulen-
Pappeln zur optischen Gliederung der grossen Industriebaute
(Gebadude 26), seeseits, auf der Studseite des Areals. Weitere
Baumschutzobjekte befinden sich angrenzend an das Baufeld
C. Diese Objekte sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Sofern die Baumschutzobjekte nicht in eine Neuliberbauung
integriert werden kénnen, sind in Absprache mit den zustan-
digen Behorden Ersatzlésungen zu finden.

Der Pféffikersee und seine Uferbereiche gehéren zu den wert-
vollen Landschaften des Kantons Zirich. Die Verordnung zum
Schutz des Pfaffikersees bezweckt die Erhaltung der Pfaffiker-
seelandschaft. Der Uferbereich ist in Zonen mit definierten
Nutzungsmdglichkeiten unterteilt.
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Gemeinde Pfaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Sud

Weiler- und Siedlungsrandzone
(Zone VII)

Erholungszone (Zone VI B)

Freiraum

Verkehr

Der Siedlungsrand ist von der Bebauung her heterogen (histo-
rische Gebaude entlang des urspriinglichen Seezugangs, In-
dustriebauten und gehobene Wohnbauten am Seeufer). Auch
die Topografie weist Briiche auf, insbesondere zwischen der
Kernzone Cher und der Industriezone.

Das Baufeld C liegt teilweise (Bereich der Wohnzone W2/1.25)
in der Weiler- und Siedlungsrandzone VIl und grenzt im Westen
an diese an. Diese Zone dient der guten Einordnung von Bau-
ten und Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild sowie der
guten landschaftlichen Gestaltung der Ubergangsbereiche
zwischen Siedlung und offener Landschaft. Die Erstellung von
Bauten und Anlagen bedarf einer Bewilligung der Baudirektion.

Der Seequai ist ein landschaftlich gestalteter Raum. Die Erho-
lungszone dient der Erholung, soweit sie mit dem Schutz des
Gebiets vereinbar ist. In der Erholungszone VI B liegen die An-
lagen intensiver Erholungsnutzungen wie Freibédder, Sport- und
Parkanlagen, Campingplatze sowie grosse Parkplatze. Das Er-
richten und Verandern von Bauten und Anlagen aller Art, Ge-
landeveranderungen, das Anlegen von Baumbestanden, das
Beseitigen von Hecken oder markanten Bdumen und das Anle-
gen und Ausbauen von Strassen und Wegen sind bewilligungs-
pflichtig.

Der Weiden- und Schilfgurtel reicht bis stdlich an den Seequai.
Das Baufeld C stdsst nicht an die Naturschutzzone an.

Die Nutzung der an die Naturschutzzone angrenzenden Fl&-
chen darf diese nicht beeintréachtigen. Gemass § 238, Abs. 2
PBG durfen Objekte des Natur- und Heimatschutzes durch
Nutzungsanderungen nicht beeintrachtigt werden.

Heute sind auf dem Areal der HUBER+SUHNER wenig bis kei-
ne Grunflachen und Freirdume vorhanden. Ein grosser Teil des
Aussenraums wird als Umschlags-, Lager- und Parkierungs-
flache genutzt. Die durchgehende Bebauung langs der Tumbe-
lenstrasse verleiht diesem Strassenraum eine charakteristische
Auspragung.

Der durchschnittliche tagliche Verkehr (DTV) betragt auf der
Tumbelenstrasse im Abschnitt H+S rund 6'500 Fahrzeuge pro
Tag (Annahme: 2/3 des heutigen DTV von rund 10'000 Fahr-
zeugen pro Tag auf der Usterstrasse). Die Belastung auf der
Hochstrasse betréagt rund 13'000 Fahrzeuge pro Tag.

Heute bestehen auf dem Baufeld C rund 90 Parkplatze. Insge-
samt stehen den auf dem Baufeld C arbeitenden Mitarbeitern
(Stand Ende 2008) rund 125 Parkplatze zur Verfiigung.
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Gemeinde Pfaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Std

Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Trinkwasser und Elektrizitat

Umwelt

Larm

Energie

Altlasten

Das Baufeld C ist groberschlossen. Beziglich der Feiner-
schliessung bestehenden folgende Leitungen und Konzepte.

Das Baufeld C entwassert sich heute und auch kinftig im
Trennsystem. Das Meteorwasser gelangt direkt in den See,
wahrend das Schmutzwasser zum Pumpwerk Cher gefuhrt
wird. Das Baufeld C liegt nur im nérdlichen Teil im Bereich mit
guter Versickerungsmoglichkeit.

Das Areal Werk Dorf wird heute tber ein betriebsinternes Was-
serleitungsnetz und Elektrizitdtsnetz versorgt. Kiinftig werden
die Liegenschaften, bis auf das Verwaltungsgebdude 11/12,
Uber das Verteilnetz der Gemeindewerke Pféffikon erschlossen.

Beziglich der Umwelt sind folgende Aspekte relevant:

Bei einer Verkehrsbelastung von 6'500 Fahrzeugen pro Tag auf
der Tumbelenstrasse betragt der Emissionspegel 75 dB (tags)
und 66 dB (nachts). Auf der Baulinie betragt die Belastung

68 dB (tags) und 59 dB (nachts).

Der Gewerbelarm und die Erschitterungen wurden noch nicht
erhoben und sind im Baubewilligungsverfahren zu beurteilen.

Gemass Energieplan 2003 der Gemeinde Pfaffikon, ist das
Seewasser nach Méglichkeit zur Warmeversorgung der see-
nahen Bauzonen zu nutzen.

Das Baufeld C ist im Altlastenverdachtsflachenkataster des
Kantons Zirich eingetragen. Es wurde eine altlastenbezogene
historische Untersuchung und die Altlastenvoruntersuchung fur
das Baufeld C durchgefiihrt.

Die Abklarungen haben gezeigt, dass Teilflachen im Aussen-
und Innenraum (Boden) mit Abfallstoffen bzw. Schadstoffen
belastet und als belastete Standorte nach Art. 2 Altlasten-
Verordnung (AltlV) einzustufen sind. Fir die Festlegung der
erforderlichen Sanierungsmassnahmen ist eine Detailunter-
suchung im Gange. Die Bausubstanz des Kesselhauses wurde
im Méarz 2009 insbesondere hinsichtlich Dioxinen und Furanen
untersucht. Gemass Ergebnis liegen in der Bausubstanz des
Kesselhauses keine Altlastenbelastungen vor.

Das Baufeld C befindet sich im Gewasserschutzbereich Ay. In
diesem dirfen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem
langjahrigen, natirlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen,
welcher im Baufeld C zwischen 538 m 4.M. und 539 m .M.
liegt (die H6he der Kreuzung Pilatus-/Tumbelenstrasse betragt
545 m U.M.).
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Gemeinde Pfaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Siid

2. Arealkonzept

2.1 Stadtebauliche Analyse

Das HUBER+SUHNER-Areal ist ein innerhalb der Dorfstruktur
klar ablesbares Raumgeflige. Die Erschliessung erfolgt tiber
die zentrale Tumbelenstrasse. Senkrecht dazu verlauft die
Achse Bahnhof - HUBER+SUHNER-Areal — See. Die dadurch
aufgespannten vier Baufelder kénnen sich den aktuellen und
zukunftigen Bedurfnissen entsprechend unabhéngig voneinan-
der weiterentwickeln. Das Quartier ist mit den Gbrigen Ortstei-
len sehr gut vernetzt und kann sich in seiner stadtebaulich kom-
pakten Art mittel- und langfristig zu einem Dienstleistungs- und
Wohnquartier transformieren. Es schliesst direkt an das Naher-
holungsgebiet des Pfaffikersees an und verfigt mit dem Bahn-
hof in Fusswegdistanz tber einen optimalen Anschluss an das
regionale und Uberregionale 6ffentliche Verkehrsnetz

BAHNHOF \
B GESTEHENDE BAUTEN

BN M- ODER NEUBAUTEN
W NAHERHOLUNGSGEBIET
BASISERSCHLIESSUNG

PORTALGEBAUDE

TRANSFORMATION
INDUSTRIEAREAL ZU
DIENSTLEISTUNGS- UND
WOHNAREAL

SEEFRONT

=

Das Nebeneinander unterschiedlichster Nutzungen ist eine
optimale Voraussetzung fur die Entwicklung eines lebendigen
Ortszentrums. Die grosszigigen Innen- wie Aussenrdume, die
auf Grund der Beddirfnisse der industriellen Produktion entstan-
den sind, eréffnen auch fur andere Zwecke gute Chancen, den
unverwechselbaren Charakter des Ortes zu erhalten und neu
zu interpretieren. Mit der Erhaltung der heute bestehenden bau-
lichen Dichte im Ortskern, wird ein Beitrag zum sorgfaltigen
Umgang mit der Ressource Boden geleistet.
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Gemeinde Pfaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Std

Hohes Potenzial fur
Wohnnutzungen

Charakter und Identitat

Zielgruppen

Geringes Potenzial im
Bereich Arbeiten und
Verkauf

2.2 Nutzungen

Die einzigartige Lage ist dusserst attraktiv fir Wohnen, weshalb
ein moéglichst hoher Wohnanteil realisiert werden soll. Es sollen
Wohnungen unterschiedlicher Standards geschaffen werden.
Die Grundstiicke an direkter Seelage eignen sich fur Wohnun-
gen in gehobenem Standard, die dahinter liegenden Grund-
stucke fir Wohnflachen im mittleren Preissegment.

Auf dem Baufeld C soll aber nicht einfach eine Uberbauung
entstehen, sondern ein charmantes, fur Pfaffikon neues und
einzigartiges, urbanes Wohnquartier mit starkem Bezug zum
Zentrum. Das nachhaltig konzipierte Quartier soll Raum fir
unterschiedliche Wohnformen (Miete und Eigentum) bieten.

Durch den Erhalt und die Umnutzung eines Teils der bestehen-
den Bauten, kann eine starke Identitat aufgespannt werden,
welche Pfaffikon von anderen Seegemeinden und Kleinstadten
im Umfeld unterscheidet.

Es sollen Bewohner angesprochen werden, deren Lebensstil
sich um Themen wie Nachhaltigkeit, Gesundheit und Individu-
alismus zentriert und die eine zentrale Lage, jedoch abseits von
grossstadtischen Problemen und Agglomerationen, suchen.
Diese Zielgruppe schatzt die Authentizitat, die Echtheit des Um-
felds, die sich aus dem Charme der ehemals industriellen Nut-
zung ergibt. Sie schatzt die Nahe zum Zentrum (Infrastrukturen
und Bahnhof), die landschaftlich herausragende Lage, die Na-
he zur Natur bei gleichzeitiger Ndhe zu grésseren Stadten mit
einem vielfaltigen Infrastrukturangebot, die auch ohne Auto er-
reichbar sind.

Wichtig ist eine soziale Durchmischung. Das Angebot soll sich
auf Familien, Einzelpersonen, junge Paare und "empty nesters"
ausrichten kénnen.

Im Raum Pfaffikon besteht eine geringe Nachfrage nach Biro-
flachen. Die verhaltene Wirtschaftslage hat Auswirkungen auf
die Nachfrage von Gewerbeflachen. Kleinere Biroeinheiten
sind aber nach wie vor gefragt.

Ein Grossverteiler wird sich nicht auf dem Areal niederlassen.
Hingegen sind Kleinunternehmungen im Bereich Retail und
personenorientierte Dienstleistungen denkbar. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass kiinftige Unternehmungen auf dem Baufeld
C die Angebote im Dorfzentrum nicht konkurrenzieren dirfen.
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Gemeinde Pfaffikon
Erlauterungen Privater Gestaltungsplan Tumbelenstrasse Stid

Bebauungskonzept 1

<

Bebauungskonzept 2

Verwaltungsgebaude 11/12

2.3 Bebauung

Das Bebauungskonzept 1 baut sehr stark auf der heutigen Ge-
baudedisposition und dem kontinuierlichen Weiterbauen auf.

In einem ersten Schritt werden alle kleineren und grésseren
Zwischenbauten entfernt. So entstehen grossziigige durchweg-
bare 6ffentliche Rdume — allen voran die raumliche Verbindung
zwischen der Tumbelenstrasse und der Seepromenade. Das
Areal teilt sich in zwei Bereiche. Der westliche Teil ist mehr
oder weniger besetzt von den bestehenden Bauten, die entwe-
der weitergenutzt oder umgebaut und neuen Zwecken zuge-
fuhrt werden. Arealpragend wird das Gebdude im Baufeld 4
entlang der neuen Verbindung zur Tumbelenstrasse. Auf dem
Ostteil des Areals kdnnen vier- bis fiinfgeschossige, nach Su-
den orientierte Gebdude an gleicher Lage wie heute entstehen.
Das Haus an der Tumbelenstrasse nimmt aufgrund seiner Ex-
poniertheit im Erdgeschoss Dienstleistungs- und Gewerbe-
nutzungen auf. In den oberen Geschossen und eventuell in vor-
gelagerten Bauten kann hochwertiger Wohnraum entstehen,
der sich auf einen grossziigigen Raum 6ffnet. Parallel dazu, mit
direktem Anstoss an die Freihaltezone, liegt ein viergeschossi-
ges Wohngeb&ude fur hochwertige Eigentumswohnungen.

Die Qualitat des Konzepts liegt in der Umsetzung der Industrie-
architektur mit grossziigigen, einfachen prismatischen Volumen
und weiten 6ffentlichen R&umen mit grossen freien Blick-
achsen.

Das Bebauungskonzept 2 unterscheidet sich in einem wesent-
lichen Merkmal vom Konzept 1, indem auf dem &stlichen Areal-
teil die Siedlungsstruktur der Nachbargrundstiicke ubernom-
men wird.

Mit unterschiedlich grossen, viergeschossigen Bautypen wird
fur alle eine hohe Wohnqualitat erzeugt und die Néahe zum See
bleibt spirbar erhalten. Dank der Nutzungsdichte entsteht ein
Wohnquartier mit stadtischem Charakter.

Die Qualitat des Konzeptes liegt in der fein austarierten Dispo-
sition der Volumen und dem &ffentlichen Quartiercharakter, der
dadurch entstehen kann. Die Durchlassigkeit der Anlage ist in
alle Richtungen gewahrleistet.

Das Verwaltungsgebaude der Firma HUBER+SUHNER bleibt
bestehen und wird weiterhin als zentraler Verwaltungssitz be-
trieben. Im Ortsbild etabliert und stadtebaulich klar an die Tum-
belenstrasse gesetzt, wird es auch langfristig Bestand haben.
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Gebaude 18

Dem Gebaude 18 fallt als identitatsstiftende Anlage und als ein
Zeuge der Industriearchitektur eine Schlusselrolle zu. Zu die-
sem Zweck wird der Hauptkdrper von allen Um-, An- und Ne-
benbauten befreit. Die charmante aber komplexe, zum Teil
stark veranderte innere Tragstruktur muss fiir eine neue Nut-
zung (gehobener Wohnungsbau oder Hotelnutzung) vollstandig
ausgekernt werden, da vor allem feuerpolizeiliche Auflagen das
Sichtbarlassen der Konstruktionselemente in Stahl nicht zu-
lassen.

Weitere Abklarungen bezuglich Altlasten missen noch folgen.
Innerhalb der Umfassungsmauern ist Raum vorhanden fir 8
"Reihenhauser" tber 3 bis 4 Geschosse mit privaten Aussen-
raumen im Dach- oder Erdgeschoss. Die bestehenden Fenster-
6ffnungen bestimmen die Geschossigkeit, wobei dieser Um-
stand auch mit eingefiigten Galeriegeschossen und iberhohen
Raumen attraktiv interpretiert werden kdnnte.

Fazit: Eine grundlegende Nutzungsanderung fiihrt auf Grund
behdrdlicher und bauphysikalischer Anforderungen zu einer
faktischen Auskernung.
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Umnutzung Gebaude 16 Das Gebéaude 16 ist ein reiner, stitzenfreier Betonskelettbau
(Kesselhaus) mit einer Metallrahmenkonstruktion. Die ganz verglaste Fassa-
de im Nord-Osten ist ideal ausgerichtet. Sie vermeidet eine di-
rekte Sonneneinstrahlung und erleichtert damit die Beschat-
tungsmassnahmen. Der Uberhohe, umschlossene Raum bietet
eine grosse Vielfalt an Nutzungsméglichkeiten. Dank der indi-
rekten Belichtung eignet sich das Geb&ude z.B. fur Ausstel-
lungen oder kulturelle Veranstaltungen. Die geschlossenen
Fassaden in Richtung See und Kernzone bieten z.B. fiir Abend-
veranstaltungen optimalen Larm- und Lichtschutz. Durch die
Lage zwischen dem Gebaude 18 und dem Verwaltungsbau, ist
das Gebaude 16 fir Wohnnutzungen hingegen wenig attraktiv.

Das Kesselhaus steht an der Nahtstelle zwischen der Kernzone
und einer kinftigen neuen Nutzung. Daher nimmt es eine wich-
tige Funktion als Bindeglied wahr.

GEBAUDE H16

Visualisierung Foyer Dorfsaal
Burkhard & Lathi Architektur GmbH
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Umnutzung / Ersatz Das Gebéude entlang der Tumbelenstrasse macht stédtebau-
Gebaude 24 lich Sinn und bildet zusammen mit dem Verwaltungsgebdude
einen Larmschutzriegel fur das dahinter liegende Areal.

Interessant ist die bestehende Geb&udestruktur. Sie besteht
aus drei parallel zur Tumbelenstrasse verlaufenden Raum-
schichten, wovon die mittlere urspringlich nur teilweise tber-
deckt war. Das dritte Geschoss wird durch eine leichte Stahl-
tragstruktur gebildet, welche zuriickgebaut werden kann. Der
bestehende zweigeschossige Bau kann um weitere zwei bis
drei Geschosse in Leichtbauweise (z.B. Holz) aufgestockt wer-
den. Die oben erwahnte mittlere Raumschicht dient der natir-
lichen Belichtung und Belilftung der sehr grossen Raumtiefen.
Das Wohnflachenangebot (50%) kann hier mit einem hohen
Neubauanteil dem Zielpublikum entsprechend entwickelt
werden. Das stark exponierte Erdgeschoss an der Tumbelen-
strasse eignet sich fiur Dienstleistungsnutzungen. Dieser Erd-
geschossteil hat das Potenzial, das Baufeld C mit dem Ortskern
zu verbinden.

Fazit: Die interessante Mischung von Neubauvolumen (Auf-
stockung) und bestehendem Gebaude kann zu einem spannen-
den identitatsstiftenden Gebdudekomplex fiihren. Mit speziellen
Wohnformen (Atelierwohnungen, Alterswohnungen, Erdge-
schoss mit Dienstleistungs- oder Servicenutzungen).

GEBAUDE H24

Dienstlast - - -~

Beluftung
Belichtung

Aufstockung
R m—)
%z W2 i
[ KW qw: Wi | d d J
Kanting v |>‘1W‘ wi

SCHEMATISCHER SCHNITT EG  MAISONETTE-WOHNUNGEN W1 UND SAAL / BETRIEBSKANTINE / DIENSTLEISTUNG

L (= y 0G 2 MAISONETTE-WOHNUNGEN W2
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Umnutzung / Ersatz Die grosszugige Hallenstruktur mit einem Achsmass von ca.

Gebiude 26 4.5 m und einer Obergeschossraumhdhe von 6.0 m im Licht,
kdnnte sich fiur Loftwohnungen eignen. In wie weit diese Nut-
zungsart der Zielgruppe entspricht und ob geniigend Nachfrage
vorhanden ist, muss dem zukunftigen Ersteller iberlassen wer-
den. Stadtebaulich spannt das Gebdude mit dem Geb&aude 24
einen grossziigigen Zwischenraum auf, der in Bezug zu einer
moglichen Gewerbehalle steht. Angebunden an die zentrale
Erschliessungsachse hat dieser Bereich ein hohes identitats-
stiftendes Potenzial. Aufgrund der Raumgeometrie wére eine
grosszugige Wohnnutzung denkbar. Bei nédherer Betrachtung
stellt sich aber heraus, dass lediglich die Haupttragkonstruktion
langeren Bestand haben kann. Die Boden- und Dachkonstruk-
tion wie auch die Fassade missten stark verandert werden, da
sie in keiner Weise den heutigen bauphysikalischen Anforde-
rungen entsprechen.

Fazit: Auch wenn die bestehende Tagstruktur erhalten bleibt,
kann der heutige Gebdudeausdruck kaum transformiert wer-
den. Hingegen kénnte der Kellersockel als Fundament fiir einen
Neubau dienen.

GEBAUDE H26

B8

SCHEMATISCHER SCHNITT

0 10 20
| PR ey e |
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24  Freiraum
" promenade Der Freiraum pragt die Stimmung und Aufenthaltsqualitat des
Areals wesentlich mit. Deshalb sind eine hohe Qualitat und eine
B seeterrasse gesamtheitliche Betrachtung wichtig. Je nach Bebauungskon-

zept orientieren sich die Freirdume an den grossvolumigen
Bauten und an der industriellen Vergangenheit des Areals
B Gasse (Freiraumkonzept 1) oder an der neu interpretierten Bebau-
ungsstruktur (Freiraumkonzept 2).

Rander

- Hof / Pocketparks . ) . . .
Jeder Bereich erhalt eine seiner Funktion entsprechende Identi-
Bl Frivatgirten tat, es soll jedoch eine einheitliche Gestaltungssprache (Be-
‘ Biume lage, Ausstattungselemente, Beleuchtung etc.) ablesbar sein.

Es stehen verschiedene grundlegende Freiraumelemente zur
Diskussion. Die Kombination der Freiraumelemente zu einem
Freiraumkonzept steht in engem Zusammenhang mit dem ge-
wahlten Bebauungskonzept.

Freiraumkonzept 1 Arealbezogene Freiraume:

« Die Promenade vernetzt das Dorfzentrum mit dem See. Sie
ist vorwiegend eine Bewegungsachse fir Fussgénger und
Radfahrer, dient aber gleichzeitig als Anlieferung und Not-
zufahrt.

Die sudlichen, éffentlichen Freirdume (Seeterrasse) sind
eine attraktive und nachhaltige Erweiterung der Erholungs-
zone am See.

+  Eine lockere Begriinung definiert den Rand des Areals. Sie
entspricht dem heutigen Charakter der Umgebung und lei-
tet in die naturbezogenen Bereiche am See Uber. Den
Sichtbeziigen ist grosse Beachtung zu schenken.

Uberbauungsbezogene Freirdume:

+ Die Gassen und der grosszigige Hof (im Freiraumkonzept
1) zwischen den Bauten bieten Raum fur vielfaltige Nutzun-
gen und schaffen einen hochwertigen Aufenthalts- und Be-
gegnungsraum im Quartier.

Im Freiraumkonzept 2 sind die Pocket Parks patchwork-

artig zwischen den Bauten verteilt und mit einem Weg-
system verbunden.

+ Die den Bauten vorgelagerten Privatgarten bieten den Be-
wohnern eine Rickzugsméglichkeit.
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Fusswege

Offentlicher Verkehr

Zufahrt

Parkplatze

2.5 Verkehr

Das Areal ist gut an das kommunale Fusswegnetz angebun-
den. Die Gehbereiche entlang der Tumbelenstrasse und der
Pilatusstrasse werden gesichert. Bedingt durch die Industrie-
nutzung, war das Areal bis anhin geschlossen. Mit der Um-
nutzung wird es geéffnet und es werden arealquerende Fuss-
wege zwischen der Tumbelenstrasse und dem Stogelenweg
geschaffen.

Der o6ffentliche Verkehr ist in guter Qualitat vorhanden und nach
dem Bau der Durchmesserlinie in Zirich entsteht mit der ge-
planten S19 ein %-Stunden-Takt von und nach Pfaffikon. Im
Rahmen der Gestaltungsplanung werden keine Massnahmen
zum OV ergriffen.

Das Areal ist mdglichst direkt ab der Tumbelenstrasse und der
Pilatusstrasse zu erschliessen (Zufahrten Tiefgaragen).

Zudem ist eine Notzufahrt/Anlieferung tber eine schmale Stich-
strasse von der Tumbelenstrasse her zum Stogelenweg sicher-
zustellen. Diese Zufahrt zur Stogelenwiese wird im Normal-
betrieb nicht von Motorfahrzeugen befahren (beschrankte An-
lieferungszeiten).

Die Parkplatze sind grossmehrheitlich unterirdisch anzuordnen.
Die Tiefgaragen miissen etappenweise erstellbar sein. Um eine
hohe Flexibilitat bei der Neuliberbauung zu erzielen, sind unab-
hangige Lésungen fiir die einzelnen Bauvorhaben zu bevorzu-
gen. Die Parkplatzzahl ist im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens festzulegen. Ausgegangen wird von der Giteklasse C,
welche ab der Einfilhrung des %-Stunden-Taktes der S-Bahn
anzuwenden ist.

Aufgrund des Bebauungskonzepts mit der maximal zuldssigen
Dichte (Schwergewicht Wohnen), ist folgende Anzahl Park-
platze erforderlich:

Minimum Maximum
Wohnen
(rund 120 Wohnungen a 130 m?) 150 195
Dienstleistungen 170 220
Dorfsaal 50 65
Total 370 480
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Verkehrserzeugung / Verkehrslarm

Gesamterschliessung

o] Stichstrasse
(Notzufahrt/Anlieferung)

" Tiefgarage

_. Zufahrt Tiefgarage

o---p Fuss-/Radwegverbindungen
und -anschliisse

Entwasserung / Wasser /
Elektrizitat

Energie

Die zusatzliche Verkehrserzeugung (ohne Verkehrserzeugung
der heute dem Baufeld C zugeordneten 125 Parkplatze) betragt
700-1'000 Fahrzeuge pro Tag. Dies fihrt zu einer Erhéhung
des durchschnittlichen taglichen Verkehrs (DTV) auf der Tum-
belenstrasse um 350-500 Fahrzeuge pro Tag (je 50% des Ver-
kehrs in Richtung Uster und Hochstrasse) und auf der Hoch-
strasse um 175-250 Fahrzeuge pro Tag (der Verkehr in Rich-
tung Hochstrasse je hélftig Richtung Wetzikon / Hittnau und
Fehraltorf). Aufgrund des Mehrverkehrs ergibt sich nur eine
unerhebliche Erhéhung der Larmbelastung (unter 0.5 dB) auf
der Tumbelenstrasse, der Usterstrasse und der Hochstrasse.

2.6 Ver-und Entsorgung

Die Entwasserungsanlagen und die Versorgungsleitungen wer-
den durch die Grundeigentimer respektive die Gemeindewerke
im Rahmen der Arealerschliessung angepasst oder neu erstellt.

Das Seewasser kann zur Warmegewinnung genutzt werden.
Das Anlagenkonzept (zentrale oder dezentrale Warmegewin-
nung) und das Betriebskonzept (HUBER+SUHNER, Gemeinde-
werke, Contractor) sind im Rahmen der Detailplanung noch zu
evaluieren.
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Gestaltungsplanpflicht

Neue Zonierung

Zonengrenzen

Veranderungen Einwohner-
und Arbeitsplatzkapazitat

3. Erlauterungen zur Bau-
und Zonenordnung

Fur das Baufeld C wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.
Damit wird sichergestellt, dass die qualitativen Aspekte auch
langfristig gewahrleistet sind.

Die Flache sudlich der Tumbelenstrasse, die bisher in der Zone
IG | lag, wird in die Zentrumszone umgezont. Damit wird ein
Zonentyp gewahlt, welcher der Nutzweise im Gestaltungsplan
entspricht.

Die Zonengrenze zwischen den Zonen IG | (neu Zentrums-
zone) und W2/1.25 im Bereich des Baufeldes C wird, soweit sie
nicht durch Grundstiicksgrenzen definiert ist, wie folgt fest-
gelegt:

\

Die Bauzonenflache verandert sich nicht. Mit dem Zulassen von
Wohnen, erhoht sich die Einwohnerkapazitat um rund 250 Ein-
wohner (ca. 120 Wohnungen). Die Arbeitsplatzkapazitat redu-
ziert sich entsprechend. Angesichts der grossen Reserven im
Gebiet Witzberg, ist diese Arbeitsplatzreduktion vertretbar. Ins-
gesamt sind die Auswirkungen auf die Bauzonenkapazitat von
untergeordneter Natur.
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Bestandteile

Geltungsbereich

Geltendes Recht

Zulassige Nutzungen

4. Erlauterungen zum
Gestaltungsplan

41 Zweck

HUBER+SUHNER stellt einen privaten Gestaltungsplan auf.
Dieses Verfahren ist sinnvoll, weil die bauliche Erweiterung des
Areals qualitativ geregelt werden soll. Zudem kann das Gebau-
de 18 als kommunales Denkmalschutzobjekt rechtlich gesichert
werden.

4.2 Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen. Aufgrund des Einwendungsverfahrens
wurde ein Bericht zu den Einwendungen verfasst. Der vorlie-
gende Bericht dient der Erlauterung und erlangt keine Rechts-
verbindlichkeit.

Der Gestaltungsplan umfasst die Grundstiicke im Geviert Tum-
belenstrasse / Pilatusstrasse / Stogelenweg / 6stliche Grenze
Kernzone Cher, ausgenommen das Grundstick Kat. Nr. 1163.

Die jeweils glltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde
Pfaffikon bildet die rechtliche Basis des Gestaltungsplans, so-
weit nicht kantonales Recht oder Bundesrecht vorgeht. In den
Gestaltungsplanbestimmungen werden daher lediglich Ab-
weichungen zu diesen Bestimmungen festgelegt.

4.3  Nutzungen

Aufgrund des Planungsstandes wird die Nutzweise weitgehend
offen gelassen. Neben Wohnungen sollen auch Dienstleitungs-
nutzungen mdglich sein (Biros, Gaststatten, Hotel, Verkaufs-
geschafte usw.).

Im Bereich "Wohnen" gilt die Empfindlichkeitsstufe Il. Daher
sind dort héchstens nicht stérende Betriebe zuléssig.
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Unzulassige Nutzungen Unzulassige Nutzungsarten sind z.B. die gewerbliche Nutzung
im Bereiche der Pornographie oder Prostitution, ferner die Nut-
zung fur religiése Rituale, politische Propaganda oder Sterbe-
hilfe. Diese Aufzahlung ist nicht abschliessend.

Wohnanteil Das Areal eignet sich bestens fur Wohnen. Im seezugewandten
Teil wird daher ein minimaler Wohnanteil von 70% festgelegt.
Der Wohnanteil berechnet sich aufgrund der Geschossflachen
(analoge Berechnungsgrundlage wie fiir die Bemessung der
Anzahl Abstellplatze). Bei Bauten, die in beiden Baubereichen
5a und 5b liegen, sind nur diejenigen Flachen in die Berech-
nung miteinzubeziehen, die innerhalb des Baubereichs 5b
("Wohnen") liegen.

Verkaufsflachen Im Baufeld C soll nur eine begrenzte Flache fur Verkaufsge-
schafte an publikumsorientierten Lagen erméglicht werden
(Erdgeschosse Baubereiche 4 und 5a). Damit eine Konkurren-
zierung der bestehenden Verkaufsgeschéafte im Dorfkern
vermieden werden kann, wird die Verkaufsflache beschrankt.

44  Schutzobjekt

Schutz und Umnutzung / Mit dem Gestaltungsplan wird geméass § 205 PBG der Schutz
- des Gebaudes 18 mit einer planungsrechtlichen Massnahme
Umbau Gebaude 18 erzielt. Eine zeitgeméasse Umnutzung mit Umbau bleibt mdg-
lich. Im Gestaltungsplan werden die schitzenswerten Elemente
sowie die nicht geschitzten Bestandteile festgelegt.

Fassaden Die markante Erscheinung des Geb&dudes mit seiner Backstein-

: 7 fassade, den Lisenen, welche die unterschiedlich hohen Fens-
ter fassen sowie die seitlichen Doppelgiebel sollen erhalten
bleiben. Auf der Siidseite sind massvolle Eingriffe fir Vorgar-
tenzugénge durch das Entfernen von Bristungen und das An-
bringen von Differenztreppen méglich.

1

P e
¢ _23¥|

Die Nordfassade wurde durch spétere Bauten stark verandert
und kann bis in eine Tiefe der heutigen Anbauten verandert
oder neu gebaut werden. Die bestehende Traufe des Hauptvo-
lumens darf jedoch nicht angehoben oder unterbrochen werden.

Dach Zum Zweck von eingeschnittenen Dachterrassen kann der
Doppelgiebel verandert und angepasst werden. Auf der see-
abgewandten Seite des rickwartigen Giebels soll die Dachfla-
che nur mit kleinen Dachflachenfenstern (60 x 80 cm) unterbro-
chen werden. Seeseitig sind grossflachige Verglasungen und
Terrassenzugénge erlaubt, solange die seitlichen Giebelfelder
sinnvoll in die kubische Gestaltung einbezogen sind.
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Nicht schitzenswerte
Bauteile

Mantellinien mit
Erweiterungsspielraum
llNord"

Baubereiche

Zahl, Lage, aussere

Abmessungen der Bauten

Im Innenausbau bestehen keine schitzenswerten Bauteile. Im
Rahmen einer Umnutzung in Wohnungen muss es mdéglich
sein, die Grundstruktur anzupassen.

Die Mantellinie liegt im Osten, Siiden und Westen auf der heuti-
gen Fassade. Die Mantellinie im Norden wird so definiert, dass
an der seeabgewandten, nicht schutzwirdigen Fassade eine
Erweiterung auf einer Tiefe von 3 Metern moglich ist.

45 Neu- und Umbauten

Die Baubereiche 1, 2, und 3 umfassen die bestehenden Bauten
in ihren heutigen Ausmassen. Beim Verwaltungsgebaude 11/12
(Baubereich 1) wird der Baubereich bis zur Fassadenlinie ent-
lang der Tumbelenstrasse ausgeschieden.

Der Baubereich 4 umfasst das Gebdude 22, wobei ein breiter
Durchgang zum Verwaltungsgebaude entstehen soll. Dadurch
ist ein Teilabbruch des Gebaudes 22 erforderlich.

Die Baubereiche 5 und 6 umfassen den suddstlichen Quadran-
ten des Areals. Die Begrenzung ergibt sich durch die Baulinien
entlang der Tumbelenstrasse und der Pilatusstrasse, sowie der
"Verlangerung" der Fabrikstrasse (mit Ricksicht auf das beste-
hende Gebaude 24). Gegen den Seequai wird die Umgrenzung
im Bereich der Zonengrenze IG | 6.5 (neu Zentrumszone) /
W2/1.25 gelegt. Beim Konzeptansatz 1 diirfen die Bauten nicht
Uber die Flucht des heutigen Gebaude 26 ragen, das heisst der
Baubereich 5c darf nicht Gberbaut werden. Die Flache in der
Wohnzone W2/1.25 (Baubereich 6) kann je nach Konzept mit
einem Einzelgebaude Uberbaut werden.

Die Mantellinien haben die Wirkung einer Baulinie.

Gemass § 83 PBG werden ,mit Gestaltungsplanen fir bestimmt
umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie
die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend fest-
gelegt®. Diese Gesetzesvorschrift wird sinngeméss eingehalten,
da zusatzlich zur Baubereichsumgrenzung verschiedene quali-
tative Bestimmungen (Freihaltekorridor, Gebaudelange, Projek-
tierungskonkurrenz/Fachgutachten) die Zahl, Lage und aussere
Abmessung der einzelnen Bauten vorgeben. Zudem werden
die stadtebaulich anzustrebenden Konzepte durch die Gestal-
tungsvorschrift eingegrenzt.
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Zwingende Mantellinien

Uberstellung Baulinien und
Mantellinien

Abstand zum Grundstick
Kat. Nr. 1163

Unterirdische Gebaude

Gebaude ausserhalb
Baubereichen

Mit den zwingenden Mantellinien werden die stadtebaulich
wichtigen Fassaden gesichert. Damit kann die sorgféltige Ge-
staltung der "Rander" umgesetzt werden. Es ist wichtig, dass
die Bauten zur Strassenraumbildung und zur Auszeichnung der
vier Baufeld-Quadranten beitragen. Deshalb missen auf einem
Anteil der Baufeldfluchten Fassaden stehen. Gegen die Tum-
belenstrasse ist eine geschlossene Gebaudefront stadtebaulich
wichtig und auch larmtechnisch zweckmassig. Bei bestehenden
Bauten gilt die Regelung nur im Umfang des heutigen Bestan-
des, um eine zurlickversetze Aufstockung zu erméglichen.

Die Pflicht zum Bauen auf die Baulinie gilt auch als erfllt, wenn
die Balkone auf der Baulinie erstellt werden und die (Haupt-)
Fassade maximal 2.5 Meter hinter der Baulinie liegt.

Die Gebdude 24 und 26 ragen entlang der Pilatusstrasse rund
10 cm in den Baulinienbereich hinein. Die Mantellinie wird je-
doch auf der Flucht der bestehenden Geb&ude gefihrt.

Die Mantellinie des Gebaudes 16 (Kesselhaus) darf mit Flucht-
treppen, Anlieferungsrampen, Lichtschachten u. dgl. Gberstellt
werden.

Gegeniiber einer Wohnzone haben Bauten in der Industrie-
und Gewerbezone einen Abstand von 10 Metern einzuhalten
(Art. 32 BZO). Bis auf eine Bautiefe von 30 Metern gilt eine
maximale Gesamthdhe von 13 Metern.

Auf dem Abschnitt beim Grundstiick Kat. Nr. 1163 ist gegen-
Uber der Industrie- und Gewerbezone der erhdhte Abstand
weiterhin zu beachten. Die Beschrankung der Gesamthéhe
wird bei 14.50 Metern angesetzt.

Fir unterirdische Gebaude sind die Abstandsvorschriften ge-
méss § 269 PBG nicht massgebend. Die Uberdeckungspflicht
gemass Art. 42.1 BZO gilt nur soweit, als dass kein Konflikt
zum Freiraumkonzept entsteht. Bauten innerhalb von Verkehrs-
baulinien sind durch die Baubehérde auf ihre Bewilligungs-
fahigkeit zu beurteilen. Die Baubehérde kann sichernde Neben-
bestimmungen erlassen.

Im Zwischenraum der Baubereiche sind Kleinbauten wie Velo-
abstellplatze, Containersammelstellen und dergleichen in
einem beschrankten Mass denkbar. Zudem sind kleinere
Hauptgebdude mit Nutzungen, die dem Areal dienen (wie z.B.
ein Gemeinschaftsraum mit beschranktem Gastroangebot), zu
ermdglichen.

Fur Besondere Gebdude gemass § 273 PBG und pavillonartige
eingeschossige Hauptgebaude und offene Hallen sind die
Mantellinien ebenfalls nicht massgebend.
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Baumasse

Vergleich der heutigen mit der im
Gestaltungsplan zulassigen
Baumasse

GF = massgebliche Grundstiicksflache
BM = Baumasse
BMZ = Baumassenziffer (m3/m2)

Nutzungsverlagerungen

Beschrankung Dach-
geschoss Baubereich 2

4.6 Bauliche Dichte

Die bauliche Dichte ergibt sich einerseits aus dem Bestand und
andererseits anhand der stadtebaulichen Struktur. Die maxima-
le oberirdische Baumasse in den Baubereichen 1-4, die sich
aufgrund des Bestandes ergibt, betragt rund 8 m*m?. Die Bau-
massenziffer in den Baubereichen 2-4 (ohne Verwaltungsge-
baude 11/12) betragt rund 6.25 m*/m?. Uber den gesamten Ge-
staltungsplan?erimeter betrachtet, reduziert sich die Baumasse
von rund 7 m*’m? auf rund 6.25 m*/mZ.

In den Baubereichen 5 und 6 wird eine Baumassenziffer von
5.00 m*m? erméglicht. Die Baumasse wird értlich so verteilt,
dass eine dichtere Uberbauung entlang der Tumbelenstrasse
und eine lockerere Bebauung im seezugewandten Teil entsteht.

/ GF:12954 m2

“ BM heute: 81'900 m3
BMZ heute: 6.3

BM cP: 64'800 m3
BMZ cpr: 5.0

-

GF: 9'249 m2
BM heute: 73'900 m3
BMZ heute: 8.0

BM cp: 73'500 m3
BMZ cp: 8.0

Nutzungsverlagerungen zwischen den Baubereichen sind in be-
schranktem Umfang zulassig, womit fir eine Gesamtiiberbauung
Spielraum fir értliche Anpassungen besteht. Eine Verdichtung in
den Baubereichen 1, 2, 3, 4 und 6 ist nicht erwinscht und wird
ausgeschlossen. Die gesamte zuldassige Baumasse des Bau-
bereiches 6 darf in den Baubereich 5 Gbertragen werden.

Die Erscheinung des klaren Kubus des Kesselhauses (Gebau-
de 16) soll erhalten bleiben. Es wird jedoch die Schaffung eines
beschrankten Dachgeschosses ermdglicht. In diesem Zusam-
menhang wurde im Baubereich 2 die heutige Baumasse von
rund 11'000 m3 auf 12'000 m3 erhoht.
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Hohen und Geschosse

.....Gebaudehdhe

" Gesamthohe

Hohenbeschrankung im
Bereich von Baulinien

Baubegrenzungslinien

Situation
rot = heutige Baubereiche
gemass BZO

grin = Baubereiche gemass GP

4.7 Gebaudehohen, Gesamthohen

Die Gebaudehdhen und Gesamthéhen werden in Koten m .M.
und in Metern angegeben.

Die Geschosszahl ist fir die dussere Erscheinung nicht mass-
gebend. Die Gebdude- und Gesamthéhen sind so festgelegt,
dass folgende Geschosszahlen realisiert werden kénnen:

Bau- Gebdude- Gesamt- Voll- Dach-
bereich héhe héhe geschosse geschoss
1 16.75 19.75 4 1

2 12.50 16.75 3 1

3 11.00 13.50 3 1

4 10.50 10.50 3 0

5a 15.75 18.75 4 1

5b 14.50 14.50 4 0

5¢c 12.00 12.00 3-4 0

6 7.50 11.00 2 1

Der Baulinienabstand entlang der Tumbelenstrasse betragt
13.00 resp. 15.50 Meter. Daraus ergabe sich gestitzt auf § 279
Abs. 2 PBG eine maximale Gebaudehdéhe von 14.45 resp.
17.25 Meter. Es soll vermieden werden, dass ein Konflikt mit
der Gesetzesbestimmung entsteht.

Nachfolgend sind die heutigen und kinftigen Baubegrenzungs-
linien in Situation und Querschnitt eingetragen. Da die Baube-
grenzungslinien teilweise von den effektiven Massen der Bau-
ten (z.B. Mehrlangenzuschlag) und der Stellung der Bauten
(z.B. Lage First) abhangig sind, sind projektbedingte Ab-
weichungen von der dargestellten generellen Linie méglich.
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Querschnitte A-A Konzepte 1 und 2

schwarz = bestehende Bauten
= heutige Mantellinien gemass BZO

rot
griin

= Mantellinien geméass GP
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Dachformen

Festlegung von
Terrainkoten

Terrainkoten

Hohen

Im Baubereich 5 muss die fur die Industriebebauung typische
Dachform "Flachdach" ibernommen werden. Im Baubereich 6,
wo bisher die Satteldachpflicht galt, wird die Dachform neu
offen gelassen. Je nach gestalterischer Haltung ist ein Sattel-
dach oder ein Flachdach angemessen.

4.8 Gewachsener Boden

Zur Klarung der Randbedingungen fir die kiinftige Projektie-
rung und zur Erleichterung des Vollzugs ist es zweckmassig, im
Gestaltungsplan den massgebenden gewachsenen Boden
verbindlich festzulegen. Die Berechnung erfolgt aufgrund des
heutigen Terrainverlaufs (Aufnahmen Gossweiler Ingenieure
AG) anhand der Eckpunkte des jeweiligen Baubereichs. Die
rechnerisch ermittelte Kote wird als verbindlich festgelegt.

Bau- | Terrainkoten an den 4 Baufeld-Ecken gemittelter  gerundeter
bereich A B c D Wert Wert
m .M. m .M. m .M. m .M. m .M. m .M.

1 542.75 544.00 543.90 544.04 543.67 543.50

2 544.25 543.60 542.96 544.25 543.77 543.50

3 543.00 543.00 541.00 541.00 542.00 542.00

4 543.70 544.05 541.00 541.00 542.44 542.50
5a ~ 544.10 545.20 544.40 544.05 544.44 544.50
> | s405  sma0  sa260 54135 | 54310 54300

6 542.10 542.70 542.30 542.20 542.33 542.00
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Abgrabungen

Freiraumkonzept

Freiraumanteil

Freihaltekorridor

In jedem Querschnitt des Bau-
bereichs 5 ist die Summe der
Freihaltekorridore von mindestens
30 Metern einzuhalten

(A+B+C = mind. 30 Meter).

Die Abgrabung der Gebaude wird beschrankt. Die Bestimmung
der Bauordnung (Art. 42.3 BZO) wird von der Bemessung ana-
log Ubernommen. Aufgrund der baubereichsweisen Terrain-
koten wird die Bestimmung jedoch so formuliert, dass keine un-
zweckmassigen Verhaltnisse entstehen.

49 Freiraum

Ein zentrales Anliegen ist die gute Qualitat der Aussenraume.
Ein hoher Standard und die Sicherstellung der 6ffentlichen Zu-
ganglichkeit tragen einerseits zur Identifikation mit diesem
Arealteil und andererseits zur guten Benutzbarkeit bei. Dabei
gilt es die unterschiedlichsten Bedurfnisse abzudecken.

Im Rahmen der Detailprojektierung ist ein Freiraumkonzept
durch einen ausgewiesenen Fachplaner aus dem Bereich
Landschaftsarchitektur auszuarbeiten.

Ein erheblicher Teil der nicht iberbauten Flache soll den Be-
wohnern und Bewohnerinnen als hochwertiger Freiraum
dienen. Es sind sowohl Griinflachen als auch Hartflachen zu
schaffen. Zudem sind Baume zu pflanzen. Auf quantitative
Vorgaben fiir die einzelnen Freiraumelemente wird verzichtet.

Es soll - ergdnzend zur Gestaltungsvorschrift - sichergestellt
werden, dass auf dem Baubereich 5 nur eines der bevorzugten
Konzepte realisiert werden kann. Es sollen z.B. keine Zeilen
quer zum See oder eine Blockrandbebauung entstehen. Mit der
Festlegung der Freihaltekorridore wird dieses Ziel sowie eine
gute Durchgriinung und Durchlassigkeit erreicht.

*
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Die bezeichneten Einzelbdume sind zu erhalten (Art. 40 Abs. 1
BZO). Die Baume liegen im respektive direkt angrenzend an
den Baubereich 5¢c. Gemass dem Inventar dienen die vier Pap-
peln der Kaschierung der Industriebauten. Diese Funktion ver-
lieren sie im Falle der Umnutzung und kénnen daher durch eine
Pflanzung von neuen Baumen an einem geeigneteren Ort er-
setzt werden. Die Ersatzpflanzung ist in das Freiraumkonzept
Zu integrieren.

Durch die Dachbegriinung und die Fassadenbegriinung erfolgt
ein 6kologischer Ausgleich innerhalb des Siedlungsgebietes.

410 Gestaltung

Die Weiterentwicklung der stadtebaulichen Struktur dieses
ehemaligen Industrieareals ist ein wichtiges Anliegen. Fir die
einzelnen Baubereiche respektive den ganzen Gestaltungs-
planperimeter ist eine detaillierte Gesamtvorstellung zu ent-
werfen. Die Gebaudevolumen sind in jedem wichtigen Projek-
tierungsschritt anhand von Arbeitsmodellen darzustellen. Im
Nahbereich des Schutzobjektes und der prominenten Lage,
sind erhéhte Gestaltungsanforderungen angebracht. Es gelten
sinngemass die Bestimmungen fur Arealiiberbauungen

(§ 71 PBG).

Die Gesamtvorstellung kann durch ein geeignetes Team oder
Uber eine Projektierungskonkurrenz im Anschluss zum Ge-
staltungsplanverfahren erarbeitet werden. In beiden Féllen be-
urteilt ein Fachgremium den oder die Vorschlage. Die Freiheit
in der Wahl des Verfahrens erméglicht die stufenweise Umset-
zung der Umnutzungen sowie die optimale Koppelung der Pro-
jektentwicklung mit dem Verkauf des Areals.

Bei der Beurteilung sind die vom Biiro ADP Architekten AG auf-
gezeigten Lésungsansatze wegleitend.
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.
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Konzept 2A

i

Konzept 2B
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411 Erschliessung

Die Erschliessung soll entweder méglichst direkt ab der Sam-
melstrasse Tumbelenstrasse oder ab der Pilatusstrasse erfol-
gen. Bei der Zufahrt ab der Tumbelenstrasse auf der Héhe der
Fabrikstrasse ist eine konfliktarme Fihrung zum neuen Fuss-
wegzugang zum See zu prifen (z.B. Mischverkehrslésung).

Die Ein- und Ausfahrten zu unterirdischen Parkierungsanlagen
ab den Sammelstrassen durfen auch ausserhalb der im Situa-
tionsplan bezeichneten Arealzufahrten angeordnet werden.
Dadurch sind z.B. bei Gebaudeabbriichen Ein- und Ausfahrten
im Bereich der heutigen Gebdude mdglich.

Entlang der Tumbelenstrasse wird eine Fusswegverbindung

(2 Meter breites Trottoir) und zwischen der Tumbelenstrasse
und dem Stogelenweg werden zwei Fusswege sichergestellt.
Entlang der Pilatusstrasse ist ein Gehbereich auszuscheiden.

Weiter wird fiir die Offentlichkeit eine beschrankte Zufahrt zwi-
schen der Tumbelenstrasse und dem Stogelenweg sicherge-
stellt. Dadurch kann ein Teil des Anlieferungsverkehrs durch
die Kernzone Kehr verlagert werden.

Die Ausgestaltung (genaue Lage, Beldge, Beleuchtung usw.)
ist im Rahmen der Baubewilligungen zu bestimmen. Die recht-
liche Sicherung und die Regelung des Baus und Unterhalts der
Fusswege erfolgen teilweise durch Abtretung und teilweise
durch Dienstbarkeiten.

412 Abstellplatze

Die Anzahl der Abstellpléatze errechnet sich aufgrund der je-
weils gultigen Parkplatzvorschriften (kommunale Parkplatzver-
ordnung, Wegleitung Baudirektion, Planungs- und Baugesetz).

Die Maximalzahl wird auf 480 Abstellplatze begrenzt. Die Be-
messung der Maximalzahl erfolgt auf der Basis der kommuna-
len Parkplatzverordnung. Es wird von der Giiteklasse C aus-
gegangen (massgebende Giteklasse nach Einfiihrung des Y-
Stunden-Takts ca. im Jahre 2013 - 2015).
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Es ergeben sich folgende Werte bei einer Ausschopfung der
Baumdglichkeit (Schwergewicht Wohnen):

Min. Max. Mittelwert
« Baubereich 1 115 140 130
* Baubereich 2 48 65 56
» Baubereich 3 22 30 26
* Baubereich 4 45 55 50
* Baubereich 5a 70 90 80
» Baubereich 5b/5c 75 95 85
* Baubereich 6 5 5 5
Total 380 480 430

Das Areal soll méglichst weitgehend frei von Motorfahrzeugver-
kehr und oberirdischen Parkplatzen sein. Die Parkplétze sind
grundsétzlich unterirdisch anzuordnen. Davon ausgenommen
sind Besucherparkplatze und Behindertenparkplatze, soweit
diese nicht ebenfalls in Tiefgaragen platziert werden kénnen.
Es werden rund 30 Parkplatze zu den Baubereichen 1 und 2
oberirdisch angeordnet. Die weiteren erforderlichen Parkplatze
fur die Baubereiche 1 und 2 werden nicht auf dem Areal erstellt.

Fur die Baubereiche 3, 4, 5 und 6 missen rund 245 unterirdi-
sche Parkplatze erstellt werden. Fur das Bebauungskonzept 1
bedeutet dies eine zweigeschossige Parkierungsanlage
zwischen den bestehenden Bauten mit ca. 120 Parkplatzen pro
Geschoss. Fir das Bebauungskonzept 2 ware es méglich, den
Grossteil der Parkplatze im ersten Untergeschoss anzuordnen
und nur rund einen Viertel der nétigen Parkplatze in einem
zweiten Untergeschoss zu realisieren.

Die Umnutzung des Industrieareals wird schrittweise erfolgen.
Aufgrund des Gebaudebestands kann die Parkierung aber nicht
einzelbereichsweise erstellt werden. Deshalb wird den Grund-
eigentumern eine gewisse Flexibilisierung zugestanden.

413 Larmschutz

Gemass der Grundordnung gilt die Empfindlichkeitsstufe IV.
Die Empfindlichkeitsstufen werden differenziert zugeordnet. Im
Bereich Wohnen (Baubereiche 5b und 5¢) und im Baubereich 6
ist eine Empfindlichkeitsstufe I, wie sie in den reinen Wohn-
zonen gilt, angemessen. Im restlichen Areal ist aufgrund der
Mischnutzung eine Empfindlichkeitsstufe Il angezeigt.

Da es sich um bereits tiberbaute und erschlossene Bauzonen
handelt, die lediglich umgenutzt werden, sind die Immissions-
grenzwerte massgebend (Art. 24 USG).
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Minergie®-Standard

Technische Ausristung

Beispiel einer neuen Kaminanlage
Heizzentrale Sulzerareal Winterthur

414 Energie

Der Gestaltungsplan verlangt gemass der Praxis der Gemeinde
Pfaffikon verscharfte Energievorschriften. Die Neubauten sind
deshalb im jeweils giiltigen Minergie®-Standard zu erstellen.
Sofern der Minergie®-Standard aufgrund des Nahwarmeverbun-
des nicht erfiillt werden kann, sind auch gleichwertige Lésun-
gen zulassig. Massgebend fiir die Beurteilung ist der Gesamt-
energieverbrauch pro Quadratmeter.

Der bestehende 50 Meter hohe Betonhochkamin tritt markant in
Erscheinung und wird von Teilen der Bevélkerung als stérend
beurteilt. HUBER+SUHNER wird den noch in guten baulichen
Zustand befindlichen Kamin deshalb im Rahmen der Erneu-
erung resp. der Anpassung der Heizanlage abbrechen und
durch eine neue, auf das technische Minimum reduzierte Ka-
minanlage ersetzen (erforderliche Hohe ca. 25 Meter). Es wird
ein spatester Abbruchzeitpunkt definiert. Massgebend ist die
Inbetriebnahme der erneuerten und angepassten Heizanlage
fur die umgenutzten Baufelder.

Beziglich Standort der neuen Kaminanlage sind mehrere
Alternativen mdoglich. Falls im Kesselhaus (Gebaude 16) durch
einen Contractor eine Heizanlage weiterbetrieben wird, ist ein
Kamin im Bereich des heutigen Standortes erforderlich. Wenn
im Kesselhaus keine Heizanlage mehr betrieben wird, wird
HUBER+SUHNER im Industrieareal nérdlich der Tumbelen-
strasse einen Kamin fir ihre Bedirfnisse erstellen. Je nach-
dem, welche Energiequellen HUBER+SUHNER kunftig nutzen
wird ist denkbar, dass sowohl im Bereich des Kesselhauses als
auch noérdlich der Tumbelenstrasse ein Kamin erstellt werden
muss.

415 Altlasten

Das Areal ist im Kataster der belasteten Standorte verzeichnet.
Teilflachen gelten als "belastete Standorte" nach Art. 2 Altlas-
tenverordnung (AltlV). Zudem besteht beziliglich dem Grund-
wasser ein auf Art. 9 AltlV gestitzter Sanierungsbedarf mit Vor-
behalt. Bevor eine Umnutzung umgesetzt werden kann, muss
auch der gesetzeskonforme Umgang mit den Altlasten geklart
sein.
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Abbriche von Bauten

ausserhalb Baubereichen

Flurweg Kat. Nr. 3160

Vollmacht

416 Etappierung

Ob das Areal in einem Schritt umgenutzt wird oder ob die Um-
nutzung etappenweise erfolgt, ist noch offen. Der Gemeinderat
wird erméachtigt, die erforderlichen Massnahmen im Rahmen
der Baubewilligungsverfahren unter Kenntnis der genauen Vor-
haben zu bestimmen.

Im Rahmen der Umnutzung sind verschiedenste Bauten abzu-
brechen. Die Abbriiche sind im Zusammenhang mit der jeweili-
gen Bauetappe zu betrachten. Im Rahmen des Gestaltungs-
plans erfolgt bewusst keine Festlegung bezuglich dem Zeit-
punkt des Abbruchs von Bauten ausserhalb der Baubereiche.
Die Abbriiche sind im Rahmen der Baubewilligungen festzu-
legen.

417 Schlussbestimmungen

Der Gestaltungsplan tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Genehmigung durch die kantonale Baudirektion in Kraft.

418 Grundeigentum

Der innerhalb des Geltungsbereichs des Gestaltungsplans lie-
gende Flurweg Kat. Nr. 3160 wurde mit Beschluss des Gemein-
derates vom 10. Marz 2009 aufgehoben und den direkten An-
stéssern (HUBER+SUHNER) zum Eigentum zugeteilt.

Die Grundstiicke im Gestaltungsplan sind somit alle im Eigen-
tum von HUBER+SUHNER. Urs Kaufmann wurde vom Verwal-
tungsrat bevollmachtigt, den Gestaltungsplan zu unterzeichnen.

4.19 Umweltvertraglichkeitsprufung

Da die Parkplatzzahl unter 480 Abstellplatzen und die Ver-
kaufsflachen unter 7°’500m2 liegen, ist keine Umweltvertraglich-
keitsprufung erforderlich. Das Vorhaben hat in einer Gesamt-
betrachtung umweltmassig eine positive Auswirkung (vgl. Kapi-
tel Auswirkungen).
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Ortsbauliche Aspekte

Nutzungen

Bebauung

Freiraum

Verkehr

5. Auswirkungen

Mit der geplanten Umzonung und dem vorliegenden Gestal-
tungsplan wird Folgendes erreicht:

Es entsteht ein attraktives neues Quartier. Mit der Umnutzung
des Areals kann Bauland an zentraler, gut mit 6ffentlichem Ver-
kehr erschlossener Lage ("Integrierter Standort") dicht bebaut
werden. Dadurch wird der Forderung einer haushélterischen
Bodennutzung nachgelebt.

Mit dem Gestaltungsplan werden die baurechtlichen Grund-
voraussetzungen fir eine qualitatvolle Umnutzung geschaffen.

Die neuen Nutzungen werden entsprechend der bestehenden
Lagequalitat angeordnet. Der Erhalt von bestehender Bausub-
stanz kann wesentlich dazu beitragen, dass ein Quartier mit
Ausstrahlung entsteht, das sich mit dem Ort identifiziert. Mit
dem Dorfsaal im Kesselhaus wird das 6ffentliche Bedirfnis
nach einem Begegnungsort befriedigt.

Es wird einerseits eine hochwertige Neuiliberbauung ermég-
licht. Andererseits wird sichergestellt, dass das Denkmalschutz-
objekt Gebaude 18 rechtlich gesichert ist. Der Industriecharme
wird erhalten.

Es entsteht ein Freiraum der die Stimmung und Aufenthaltsqua-
litét des Areals wesentlich pragt. Mit dem Freiraumkonzept wird
gewadhrleistet, dass sich die verschiedenen attraktiven Teilbe-
reiche zu einem harmonischen Ganzen mit einer einheitlichen
Gestaltungssprache zusammenfiigen.

Das Baufeld C ist gut zu Fuss und mit dem Velo erreichbar. So-
wohl die S-Bahn als auch die Einkaufsméglichkeiten befinden
sich in wenigen Gehminuten Entfernung. Es kann daher von
einem hohen Anteil an Langsamverkehr ausgegangen werden.

Die Nutzungsverdichtung fiihrt zu einem zusatzlichen Verkehrs-
aufkommen von Motorfahrzeugen. Dieses ist im Vergleich mit
dem Gesamtverkehrsaufkommen von untergeordneter Bedeu-
tung. Im Vergleich zu weniger gut mit dem &ffentlichen Verkehr
erschlossenen Lagen, ist die Verkehrserzeugung deutlich ge-
ringer und die Parkplatzzahl kann tief gehalten werden.
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Landschaft/Natur

Umwelt

Durch die Umnutzung erfolgt keine Beeintrachtigung des
Schutzgebietes, da die heutige Seefront nicht verandert, res-
pektive nicht baulich verdichtet wird. Durch die Entsiegelung
von Hartflachen und die Dachbegriinung werden naturnahe
Flachen im Nahbereich des Schutzgebietes geschaffen.

Die Luft wird nur geringfiigig mehr belastet und die Larmbe-
lastung steigt nicht spirbar.

Es entsteht kein Bodenverbrauch. Der belastete Standort wird
altlastensaniert. Durch die Umnutzung ist die Sanierung zeitlich
und finanziell gesichert.

Mit dem Seewasser kann eine zukunftsorientierte Energienut-
zung mit geringem CO2-Ausstoss realisiert werden.

Eine bauliche Entwicklung an weniger zentralen Lagen (in
Pfaffikon oder andernorts im Zircher Oberland) wiirde zu einer
héheren Umweltbelastung fiihren, da dort nicht ein so glinstiger
Modalsplit erreichbar ist.
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Einwendungsverfahren

Offentliche Auflage

Kantonale Vorprufung

Bericht zu den
Einwendungen

Weiteres Vorgehen

6. Mitwirkung

Das Einwendungsverfahren dient der Mitwirkung der Bevélke-
rung im Sinne von Art. 4 des RPG und § 7 des PBG. Das Ein-
wendungsverfahren ist kein Rechtsmittelverfahren.

Vom 15. Mai 2009 bis und mit 14. Juli 2009 fand die 60-tagige
offentliche Auflage geméss § 7 Planungs- und Baugesetz statt.
Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Ent-
wirfen dussern.

Gleichzeitig zur 6ffentlichen Auflage fand die Vorprifung durch
das ARV, Amt fir Raumordnung und Vermessung des Kantons
Zirich, statt.

Das Ergebnis des Mitwirkungsverfahrens ist im separaten Be-
richt zu den Einwendungen dokumentiert.

Aufgrund der vorliegenden Ergebnisse des Mitwirkungsver-
fahrens wurden die Planvorlagen bereinigt. Anschliessend wird
der Gemeinderat der Gemeindeversammlung den privaten Ge-
staltungsplan zur Zustimmung und die Anderung der Bau- und
Zonenordnung zur Festsetzung unterbreiten. Nach der Be-
schlussfassung werden die Planungen der Baudirektion zur
Genehmigung unterbreitet.
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