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Protokollauszug Gemeinderat vom 7. Februar 2023

2023/28. Privater Gestaltungsplan Stiftung zur Palme; Areal Hochstrasse, Verabschiedung fir
Vorpriffung und Mitwirkung

1. Ausgangslage

Die Stiftung Palme ist seit Jahrzehnten mit Wohn-, Arbeits- und Ausbildungsplétzen fir Menschen
mit Beeintr&chtigungen in Pfa&ffikon verwurzelt. Zur Erweiterung bzw. Verbesserung des Angebots
auf dem Areal Hochstrasse hat sich die Stiftung mit verschiedenen Entwicklungsoptionen ausei-
nandergesetzt und in den Jahren 2021/2022 ein Konkurrenzverfahren fir die néchste Entwick-
lungsetappe durchgefihrt.

Die EigentUmerin hat auf der Basis des Siegerprojekts des Teams kathrinsimmen Architekten ETH
SIA GmbH und Baumanagement Wild durch die Ingesa AG einen Gestaltungsplan (GP) erarbei-
ten lassen. Der Gestaltungsplan-Entwurf vom 23. Januar 2023 ist mit der Bitte um Vorprifung und
Mitwirkung der Baubehdrde Pfaffikon eingereicht worden. Er besteht aus folgenden Dokumen-
ten:

GP-Vorschriften, Ingesa

GP-Situationsplan 1:500, Ingesa

Planungsbericht nach § 47 RPV, Ingesa

Situationsplan Gestaltung (Richtprojekt}, kathrinsimmen Architekten
Grundrisse Richtprojekt, kathrinsimmen Architekten

Querschnitte Richtprojekt, kathrinsimmen Architekten

Ansichten Richtprojekt, kathrinsimmen Architekten
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Der Gemeinderat hatte sich im Vorfeld an der Sitzung vom 8. Dezember 2022 zur Entwicklungs-
absicht und zum geplanten Vorgehen gedussert. Auf einzelne Punkte wird vorliegend nochmals
eingegangen.

2. Prifung / Ausfihrungen / Erwdgungen

2.1. Absicht

Die Bauherrschaft beabsichtigt, gestUtzt auf die in der Nutzungsplanung verankerten
Sonderbauvorschriften (SBV) einen privaten Gestaltungsplan {(GP) zu erarbeiten. Dazu ist Gber
das Grundstick Kat.-Nr. 13398 ein Gestaltungsplan erarbeitet worden. Der Gestaltungsplan soll
als Grundlage dienen, damit das Richtprojekt mit Geb&uden, die eine Gesamthéhe von 16.80 m
aufweisen, bewiligungsfahig sind. Das Vorgehen Uber den privaten Gestaltungsplan wird als
richtig und zielfUhrend beurteilt.

2.2. Perimeter

Der Gestaltungsplan-Perimeter umfasst eine Fidche von 7502 m2. Die sidlich benachbarten
GrundstOcke Kat.-Nrn. 5131 und 5232 sind ohne unmittelbaren Zusammenhang mit dem Areall
der Stiftung zur Palme und k&nnen gesondert entwickelt werden. Gleiches gilt fUr die nordwestli-
chen GrundstUcke Kat.-Nrn. 11881 bis 11883, welche sich durch die kleinteilige Parzellarstruktur
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und einem inventarisierten Geb&ude (Vers.-Nr. 1155) auszeichnen.

Auf der Basis von § 81 PBG besteht kein Zwang, den Gestaltungsplan-Perimeter grésser festzule-
gen, dls dies geplant ist. Dies verdeutlicht auch Art. 49e BZO, welcher das Dichtemass in Abh&n-
gigkeit des Fldichenanteils im jeweiligen Geviert festlegt. Den benachbarten Grundeigentimern
steht es folglich frei, in einem spdéteren Zeitpunkt einen Gestaltungsplan mit oder ohne Sonder-
bauvorschriften zu erarbeiten oder die GrundstUcke nach Regelbauweise weiterzuentwickeln.

Die benachbarten Grundeigentimer sind Uber die Arealentwicklung informiert worden. Sie sind
an einem Einbezug in den Gestaltungsplan nicht interessiert. Der Gemeinderat empfiehlt der
Bauherrschaft, die Nachbarschaft Uber das demndchst zur Redlisierung vorgesehene Bauprojekt
des Baufelds A sowie die Gestaltungsplan-Inhalte zu informieren. Damit kdnnen Missverst&ndnis-
se vermieden und allfdlligen Einwendungen bzw. Rekursverfahren vorgebeugt werden.

Der GP-Perimeter wird als recht- und zweckmdssig beurteilt.

2.3. Beanspruchung von Sonderbauvorschriften (SBV)

Die GrundeigentUmerin hat den Gestailtungsplan unter Inanspruchnahme der Sonderbauvor-
schriften erarbeitet. Voraussetzung ist somit, dass die Erflllung der SBV-Anforderungen nach Art.
49e BZO mit dem Gestaltungsplan nachgewiesen und das Mass der SBV-Erleichterungen gesi-
chert ist. Konkret bedeutet dies:

- Bebauung und Gestaltung der Aussenrume nach einheitlichen Gestaltungsgrundsétzen,
welche auf das vom Gemeinderat festgelegte Leitbild Zentrum abgestimmt sind

- differenzierte Gebdudetypologien und Neubauten mit Ricksicht auf bestehende r&umliche
ldentit&ten

- Aufwertung halbéffentlicher Hofe

- Erdgeschoss mit einer Mindesthdhe von 4 m

- zweckmdssige Erschliessungs- und Parkierungslosung

Es wird festgestellt, dass die Anforderungen fUr die Beanspruchung der Sonderbauvorschriften
mit den Gestaltungsplan-Vorlagen erfUllt werden. Vorbehalten bleiben die Aufwertung der Hohe
/ Freirbume (vgl. dazu Kap. 3.8).

2.4. Baubereiche

Die Lage von Gebduden wird im Gestaltungsplan-Situationsplan mit Baubereichen definiert,
deren VYorgaben in Art. 5 GPV definiert werden. DiesbezUglich werden die Verfasser gebeten,
folgende Korrekturen bei der Bereinigung zu bericksichtigen:

Art. 5 Abs. 1:  ganz streichen. Der Satz ist unndtig und irrefOhrend.

Art. 5 Abs. 2: 2. Satz streichen bzw. &ndern auf: uHauptgebdude der Baubereiche A und B ha-
ben einen Gebdudeabstand von mindestens 3.50 m einzuhaiten.

Art. 5 Abs. 3 @ndern: «lm Baubereich B dirfen oberirdische Geb&ude ohne Ricksicht auf
Grenzabstandsbestimmungen innerhalb der Baubereichsumgrenzung erstellt
werden. Die Gestaltung hat besondere Ricksicht auf das angrenzende Invento-
robjekt H27 zu nehmen.

Art. 5 Abs. 5 Der Bereich D ist gesondert und nicht als solchen zu bezeichnen, da es sich ja
gerade nicht um einen Baubereich handelt. Es ist zusammen mit dem Art. 8 Abs. 4
ein Artikel «Freiraumn einzufUhren. Kleinbauten und unterirdische Bauten werden
mit Art. 5 Abs. 9 und 10 erlaubt.

2.5. Dichte und Héhen

Mit den Sonderbauvorschriffen darf die Baumassenziffer auf 4.89 m3/m?2 angehoben werden, Die
Herleitung ist korrekt im Erlduterungsbericht dokumentiert. Daraus resultieren unter Beachtung
der inventarisierten Objekte eine maximale Baumasse, welche mit Art. 6 Abs. 1 festgelegt und
den Baubereichen zugewiesen wird. NutzungsUbertragungen sind zur Sicherung eines Projektie-
rungsspielraums erlaubt. Das Dichtemass halt die Sonderbauvorschriften-Ereichterungen ein.
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Die gemdss Bau- und Zonenordnung in der Zentrumszone zuldssige Gebdudehdhe von max.
11.50 m und Gesamthdéhe von max. 15 m bleibt weitgehend auch mit dem Gestaltungsplan
eingehalten. Die beiden Ausnahmen betreffen die Baubereiche A und E1. Im Baubereich A ist
eine maximale Gebdude- und Gesamthéhe von 17.50 m vorgesehen und im Baubereich E sol-
len in zwei Teiloereiche (E1 und E2) differenzierte maximalen H6hen von 15 m, 17.50 m und 21.50
m erlaubt werden. Diese Hohenmasse werden als angemessen beurteilt, weil fUr den Baubereich
A bereits ein auf einem Konkurrenzverfahren hervorgegangenes Projekt vorliegt und fOr den
Baubereich E pflichtig die DurchfUhrung eines qudlitéitssichernden Konkurrenzverfahrens {Studi-
enauftrag oder Projektwettbewerb) verlangt wird. Die Hohenvorschriften des Gestaltungsplans
liegen somit deutlich innerhalb der SBV-Erleichterungen.

Lur Verbesserung der Lesbarkeit wird empfohlen, im Gestaltungsplan-Situationsplan die Haupt-
baubereiche A, B, C und E in deren Darstellung von den Baubereichen Fund G {fUr Nebenbau-
ten) zu unterscheiden.

2.6. Nutzungen
Der Gestaltungsplan verweist auf die Nutzungsvorgaben aus der Grundordnung fir Zentrumszo-
nen. Dies wird auf Grund der langen Wirkungsdauer des Gestaltungsplans als richtig und zielfUh-
rend beurteilt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Reduktion des Parkplatzbedarfs
auf Grund von Menschen mit Beeintréichtigung in den Gestaltungsplan-Vorschriften Art. 12 nicht
korrekt ist. Mit der offenen Nutzungsbestimmung wie sie fir Zentrumszonen gelten, ist die Reduk-
tion des Parkplatzbedarfs im Baubewiligungsverfahren in Abhdngigkeit der konkreten Nutzung
zu dokumentieren. Art. 12 ist daher wie folgt anzupassen: «Der Parkplatzbedarf richtet sich nach
der kommunalen Parkplatzverordnung. Eine begrindete Abweichung von der Parkplatzbe-
darfsberechnung ist gemdass Art. 5 Abs. 2 PPV mdglichn

2.7. Ortsbild und Schutzobjekie

Die Objekte des kommunalen Kulturdenkmalinventars sowie die Baumschutzobjekte sind doku-
mentiert und im Gestaltungsplan berUcksichtigt. Der Hinweis auf die Schutzfeststellung der bei-
den Objekte H27 und H28 wird zur Kenntnis genommen. Auf eine SchutzabklGrung im Zuge des
vorliegenden Gestaltungsplans kann verzichtet werden.

2.8. Freiraum

Der Gestaltungsplan definiert drei Aussenraumkategorien: Gartenanlage (D), Aussenraum (Vor-
zone entlang der Hochstrasse und westseitig des Baubereichs A) und Erschliessungsfl&iche. Die
Unterteilung der Kategorien ist nachvollziehbar, zeigt hingegen auch auf, dass auf dem Areal
ein grosser Versiegelungsgrad resultiert und ein Aussenraum ohne Bepflanzungen (Beschattung,
KUhiwirkung, etc.) entstehen kdnnte. Diese Beflrchtung begrindet sich mit Art. 5 Abs. 5 GPV,
wonach die Gartenanlage bis 50 % versiegelt werden darf. Ferner wird die Erschliessungsfliche
funktionsbedingt asphaltiert, unbepflanzt und wasserundurchli@ssig (Ausnahme Autoabstellplét-
ze) ausgefihrt. Es gehdrt zur Aufgabe des Gestaltungsplans die Aufwertung der halboffentlichen
Hofe/Aussenbereiche langfristig und verbindlich zu sichern. Die Gestaltungsplan-Verfasser wer-
den daher aufgefordert, die im Situationsplan «Gestaltungn aufgezeigte Bepflanzung in den
Baubereichen F und G sowie in der Vorzone zur Hochstrasse hin in angemessener Weise zu si-
chern, Die Forderung nach einer hohen Qualitét in Art. 8 Abs. 4 GPV ist nicht ausreichend.

2.9. Erschliessung und Parkierung

Die Arealerschliessung fUr den MIV ist mit einem Einwegregime mit Zufahrt von der Hochstrasse
und einer Wegfahrt nordseitig Uber das Bahnhofsareal vorgesehen. Der bestehende Anschluss
direkt an die Bahnhofstrasse wird zu Gunsten der Gartenanlage aufgehoben. Die notwendigen
Fahrweg- und Nutzungsrechte —- auch fir das GrundstUck Kat.-Nr. 5131 - liegen vor.
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FUr Zufussgehende ist eine &ffentliche Fusswegverbindung ostseitig der Hauptgebdude Ober die
Erschliessungsfldche vorgesehen. Der Gemeinderat winscht sich die Lage zentraler, also durch
das Baufeld F hindurch mit Anschluss an die Pilatusstrasse. Die Bauherrschaft begrindet die Ab-
lehnung der mittigen Lage damit, dass der Zwischenraum und die Nebenbauten im Baubereich
F ein wichtiger geschitzter Aussenbereich darstellen und fUr die Durchwegung mit einem 6ffent-
lichen Fussweg nicht zur VerfUgung gestellt werden soll. Der Gemeinderat bittet die Stiffung zur
Palme, die Durchwegung noch einmal gemd&ss den obigen AustUhrungen an zentraler Lage zu
prifen. Es soll eine optimale Erschliessung des Bahnhofareals mit einer spdteren Personenunter-
fOhrung Ost sichergestellt werden.

2.10. Umwelt

Die Situation betreffend Larm und Energie ist dokumentiert. Im Erléuterungsbericht wird auch
darauf hingewiesen, dass das Areal der Stiftung zur Palme mittelfristig mit Fernwdrme (langfristig
auch mit Fernkdlte) Uber das kommunale Energienetz versorgt werden soll. Der kommunale
Energieplan dient als Beurteilungsbasis. Zudem wird auf dem Dach des Wirtschaftsgeb&udes
Ver.-Nr. 1150 (Baubereich E) eine Photovoltaikanlage installiert. Auf eine Vorschrift im Gestal-
tungsplan kann verzichtet werden.

2.11. Mehrwertabgabe

Der Gestaltungsplan bewegt sich innerhalb der Sonderbauvorschriften, welche als Teil der kom-
munalen Bau- und Zonenordnung festgesetzt wurde. Der Gestaltungsplan schafft somit keinen
Mehrwert, der zu einer Mehrwertabgabe nach Art. 48a BZO fGhrt.

3. Prozess und Vorgehen
Der Private Gestaltungsplan wurde in RUck- und Absprache mit den kommunalen Baubehdrden
erarbeitet.

Die Gestaltungsplan-Regelungen liegen mit Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften inner-
halb der Regelbauweise und. bedUrfen der Zustimmung des Gemeinderates. Die DurchfUhrung
einer Gemeindeversammiung ist nicht erforderlich.

Sollte im Zuge der Gestaltungsplan-Bereinigung die ErfGllung der Anforderungen nicht gesichert
werden kdnnen oder die Gestaltungsplan-Bestimmungen die Erleichterungen Ubersteigen, wir-
de die Festsetzung des Gestaltungsplanes durch die Gemeindeversammlung notwendig wer-
den.

4, Gesamtbeurteilung

Der private Gestaltungsplan erfillt die Anforderungen nach § 85 PBG und berlcksichtigt die
kommunale Entwicklungsplanung (Leitbild Zenfrum) sowie die Ubergeordneten Planungsvorga-
ben addquat und angemessen. Die Sonderbauvorschriften nach Art. 49 BZO werden eingehal-
ten. Die Erleichterungen werden hinsichtlich der Gebd&ude- und Gesamthdhen in den Bauberei-
chen E und A sowie fir die Erhbhung der Baumasse in Anspruch genommen. Die weiteren
Erleichterungen nach Art. 49e BZO werden nicht beansprucht.

in Anbetracht des geringen Regelungsumfangs, in welchem der Gestaltungsplan von der Re-
gelbauweise abweicht, darf und soll die Gestaltungsplan-Dokumentation angemessen und be-
scheiden bleiben. Auf weitergehende Studien zu den Baubereichen D und E2 kann verzichtet
werden. Das kantonale Amt fUr Raumentwicklung (ARE) wird diesbeziglich um eine auf die Situ-
ation abgestimmte Anspruchshaltung gebeten.
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Der Gemeinderat beschliesst:

1.

Der Entwurf des privaten Gestaltungsplans «Stiftung zur Palmen mit Stand vom 23. Januar 2023
wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

Vor der &ffentlichen Auflage und Mitwirkung ist der Gestaltungsplan in den folgenden Punk-
ten im Sinne der Erwdéigungen anzupassen:

> Art. 5 Abs. 1: streichen

> Art. 5 Abs. 2: Gebdudeabstand kldren

> Art. 5 Abs. 3: Baubereich mit RUcksicht auf Inventarobjekt

> Art. 5 Abs. 5 und Art. 8 Abs. 4: Grinfldichenanteil bzw. Baumpflanzungen sichern

> Art. 12: Abweichung vom PP-Bedarf nach Art. 5 Abs. 2 PPV

> Baubereichsdarstellung im Zonenplan (Unterscheidung A/B/C/E von F/G)

> Durchwegung an zentraler Lage

. Allfallige Fragen zu diesen Anpassungen sind direkt mit der Abteilung Bau und Umwelt, Barba-

ra Ruggiero, Bausekretdrin, oder Roland lten, e10-planning GmbH, zu ki&ren.

Die Abteilung Bau und Umwelt wird beauftragt, danach den ergénzten Gestaltungsplan-
Entwurf wdhrend 60 Tagen zur Mitwirkung &ffentlich aufzulegen.

Die Abteilung Bau und Umwelt wird beauftragt, der Baudirektion des Kantons Zrich, Amt for
Raumentwicklung, die ergénzten Gestaltungsplanunterlagen zur Vorprifung zuzustellen.

Der Bauherrschaft wird empfohlen, die Nachbarschaft Uber das Projekt des Baubereichs A
und den Gestaltungsplanentwurf in angemessener Weise zu informieren.

. Mitteilung durch Protokollauszug an:

- Ressortvorsteher Bau und Umwelt

- Bausekretarin

- Leiter Liegenschaften

- Stifftung Palme, Stiftungsrat und Geschaftsleitung, Hochstrasse 31, 8330 Pfaffikon

- kathrinsimmen Architekten ETH SIA GmbH (per Mail an simmen@kathrinsimmen.ch,
martinezaviles@kathrinsimmen.ch)

- Ingesa AG, Daniel Steinlin (per Mail an: daniel steinlin@ingesa.ch)

- e10-planning, Roland Iten (per Mail an: roland.iten@e10-planning.ch)

- Archiv: B1.03.3
- Beschluss ist: 6ffentlich

Gemeinderat Pfaffikon ZH

Hanspeter Thoma
Gemeindeprdasident Gemeindeschreiber
Versanddatum: 1 3. Feb. 2023
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