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1. Ausgangslage

1.1  Aktuelle Bau- und Zonenordnung

Das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich ist seit dem 1. Marz 2017 in
Kraft. Die Gemeinden sind aufgefordert, ihre Nutzungsplanung an das neue PBG anzupassen.
Pfaffikon hat die Bau- und Zonenordnung (BZO) letztmals im 2014 iberarbeitet und im 2022 die
Bauordnung mit der Mehrwertabgabe erganzt.
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Abb. 1: Auszug aktueller Zonenplan der Gemeinde Pfaffikon

1.2 Harmonisierung

Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Vertrag
zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen
gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Die Harmonisierung soll das Planungs- und Baurecht fiir
die Bauwirtschaft und die Bevolkerung vereinfachen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Konkordat
zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch umzusetzen.

Weil im Kanton Zirich die Baubegriffe teilweise im Planungs- und Baugesetz (PBG; LS 700.1), teil-
weise aber auch in der Allgemeinen Bauverordnung (ABV; LS 700.2) geregelt sind, bedurfte
neben dem PBG auch die ABV einer Anderung. Ausserdem mussten die Bauverfahrensver-
ordnung (BVV; LS 700.6) und die Besondere Bauverordnung Il (BBV II; LS 700.22) teilweise
ebenfalls an die neuen Begriffe angepasst werden.

Diese Gesetzesdanderungen traten am 1. Méarz 2017 auf kantonaler Ebene in Kraft. Die
Anderungen werden in der Gemeinde Pfiffikon jedoch erst wirksam, wenn die kommunale Bau-
und Zonenordnungen (BZO) revidiert und ebenfalls harmonisiert ist. Die Gemeinden haben dazu
Zeit bis am 28. Februar 2028.



Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision BZO/ Planungsbericht

1.3 Revisionsziel

Die Angleichung an das PBG erfolgt liber eine Teil-Revision der BZO. Es werden die Anpassung an
die Ubergeordneten Vorgaben des PBG und seinen erganzenden Erlassen sowie die Darstellungs-

anpassung des Zonenplanes an die kantonalen Vorgaben vorgenommen.

Die Zonenzuweisung und die Bauordnungsstruktur haben sich grundsatzlich bewahrt, als zweck-
massig erwiesen und werden daher weitergefiihrt. Eine grundlegende Neuausrichtung der Bauzo-
nen im Sinne einer neuen Entwicklungsstrategie ist nicht notwendig. Dies bestétigt sich auch mit
dem Raumlichen Entwicklungsleitbild REK (vgl. Kap. 3.3).

Nachstehend sind die Inhalte der vorliegenden Teilrevision zusammengestellt:

] Redaktionelle Anpassungen der Zonenbegrenzungen

= Absichtsbeschrieb Einzonung Chlausenweid (kein Revisionsinhalt)

] Umzonung Tumbelenstrasse Nord in eine Zentrumszone

] Einflihrung einer Griinflachenziffer, teilweise als Ablosung der Freiflachenziffer

=  Anforderungen Flachdachgestaltungen

=  Aufhebung der maximalen Gebdudeldangen

] Definition Voll- statt Attikageschoss

= Anpassung der Fassadenhdhe und Anpassung der Baumassenziffer in dichten Wohnzonen

=  Anforderungen an Mobilfunkanlagen (Kaskadenmodell gemass GV vom Dezember 2022)

1.4 Umfang und Abgrenzung

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung mit der vorgenannten Zielsetzung fokussiert sich auf
die Anderungen der Bauordnung und in der Darstellungsnachfiihrung des Zonenplanes. Sie um-
fasst somit ausschliesslich die BZO im engen Sinne. Die folgenden Nutzungsplanungsinstrumente
sind von der vorliegenden Revision nicht tangiert und bleiben unverdndert bestehen:

= Verkehrsbaulinien geméss § 96 ff PBG;

= Gewadsserraum; die Festsetzung des Gewdsserraums innerhalb des Siedlungsraums durch

die Baudirektion des Kantons Zirich erfolgte am 25. April 2024;
= |nventar der schiitzenswerten Bauten;

= Inventar der schiitzenwerten Natur- und Landschaftsobjekte.

1.5 Erganzungsplane

Die den Zonenplan ergdnzenden Plane der Nutzungsplanung bleiben grossmehrheitlich bestehen
und unverandert giltig. Ausnahme bildet der Kernzonenplan Dorf, genehmigt mit Verfligung Nr.
147/14 am 2. Dezember 2014, dessen Abgrenzung angepasst wird (vgl. Kap. 6.5). Unverandert

bleiben:

= Detailpldne Kernzonen
_ Hermatswil, genehmigt mit Verfiigung Nr. 147/14 am 2. Dezember 2014



Wohnungen
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_ Bussenhausen, genehmigt mit Verfligung Nr. 147/14 am 2. Dezember 2014

_ lrgenhausen, genehmigt mit Verfligung Nr. 147/14 am 2. Dezember 2014

_ Oberwil, genehmigt mit Verfligung Nr. 147/14 am 2. Dezember 2014

_ Auslikon, genehmigt mit Verfligung Nr. 147/14 am 2. Dezember 2014

_ Ober- und Unter-Balm, genehmigt mit Verfligung Nr. 147/14 am 2. Dezember 2014

=  Ergdnzungsplane Wald- und Gewasserabstandslinie Nr. 1-12

= Ergdnzungsplane Aussichtsschutz

2. Gemeindeentwicklung

Die Bevolkerung der Gemeinde Pféffikon ist in den vergangenen Jahrzehnten stetig und konstant
gewachsen. Zwischen 1960 und 2020 hat sich die Einwohnerzahl von 6°000 auf Gber 12°000 ver-
doppelt. Dies entspricht einem durchschnittlichen Jahreszuwachs von rund 100 Einwohnern. Die
Flache der Bauzone ist in den letzten 25 Jahren konstant geblieben und betragt rund 261 ha bei
einer Gemeinde-Gesamtfliche von 1947 ha. Der Uberbauungsgrad der Bauzonen hat laufend zu-
genommen.

Pféffikon - Bevolkerung Pféffikon - Total Beschaftigte

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Ziirich, Kantonale Bevolkerungserhebung Quelle: BFS, STATENT
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Pfaffikon - Wohnungsbestand i
Quelle: BFS, Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS). Bis 2009: Gebaude- und Wohnungszihlungen Pféffikon - Bauzonen nicht iiberbaut
(GW2), Statistik der Wohnbautétigkeit (WBT) Quelle: Amt fur Raumentwicklung (ARE)
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1  Kantonaler Richtplan

Der kantonale Richtplan mit dem Stand vom 6. Februar 2023 enthalt keine Vorgaben, die in der
vorliegenden Teilrevision Anderungen erfordern bzw. zu beriicksichtigen sind.
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Auszug kantonaler Richtplan, Karte Siid, Stand 6.2.2023

3.2 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan der Region Oberland (RZO) wurde vom Regierungsrat mit RRB Nr.
939/2022 am 29. Juni 2022 beschlossen. Es werden die fiir die Teilrevision relevanten wesentli-
chen Eintrage nachstehend zusammengestellt:

= In der polyzentrischen Struktur ist Pfaffikon als Versorgungs-, Dienstleistungs-, Kultur- und Bil-
dungszentrum von regionaler Bedeutung zu starken.

= Pfaffikon ist als schutzwiirdiges Ortsbild von regionaler Bedeutung (ISOS Nr. 5616) bezeich-
net.

= Die Gebiete Schanz und Witzberg sind Arbeitsplatzgebiete mit industriell-gewerblicher Nut-
zung von regionaler Bedeutung.

= Im Gebiet Dorf ist in Abstimmung auf das schutzwiirdige Ortsbild eine hohe bauliche Dichte

umzusetzen.

= |n den Gebieten Hinterberg-Vorderberg, Landsberg und Stogelen ist eine niedrige bauliche
Dichte (BMV 1.2-1.6 m3*/m?) anzustreben.
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= Die Strandbader Baumen und Auslikon sind Erholungsgebiete von kantonaler Bedeutung und
als besondere Erholungsgebiete von Sportanlagen bezeichnet.

= Die intensiv genutzte Parkanlage Seequai mit Boots- und Parkanlage ist ein besonderes Erho-
lungsgebiet.

= Der Aussichtspunkt beim Reservoir Hermatswil/Ravensbuhl ist von regionaler Bedeutung.

= Der Weiher Tobel sowie das Hangried Ror sind Naturschutzgebiete von regionaler Bedeutung.
Der Pfaffikersee ein Landschaftsschutzgebiet von kantonaler Bedeutung.

= Die Revitalisierung der kommunalen Gewadsser Irgenhauser Dorfbach, Breitibach und Furt-
bach sind von regionaler Bedeutung.

Auf die Hinweise und Festlegungen zu den Themen Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie Offentli-
che Bauten und Anlagen wird an dieser Stelle verzichtet, weil sie fiir die vorliegende Teilrevision

und deren Revisionsumfang nicht relevant sind.

Auszug Regionaler Richtplan Oberland, Karte Siedlung und Landschaft
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3.3 Rdumliches Entwicklungsleitbild (REK)

Die Gemeinde Pfaffikon hat im Zeitraum von Mitte 2020 bis Ende 2021 in Workshops mit der Be-
volkerung ein raumliches Entwicklungskonzept (REK) ausarbeiten lassen und die Erkenntnisse in

einem Bericht, datiert vom 9. Dezember 2021 zusammengefasst und an der Gemeindeversamm-

lung im Dezember 2022 der Bevolkerung vorgestellt und zur Kenntnis gegeben.

Wohnen und Arbeiten

- Qualitative bauliche Verdichtung

Massvolle Weiterentwicklung

Erhalt der Grundstruktur

- Hochwertig gestaltete und entwickelte
Ortskerne

Weiterentwicklung Industrie- und
Gewerbegebiete

W In Entwicklung eingebundene
A erhaltenswerte Strukturen

10

Freiraum und Erholung

Frei- und Begegnungsraum

Bedarf neuer Frei- und Begegnungs-
raum (ungeféahre Lage)

Natur- und Erholungsraum
(Ried / Kulturland / Wald)
- Gewasser

Siedlungsrand

IHHH=»  vernetzungskorridor

Mobilitat

Fussverkehr Hauptroute
Veloverkehr Hauptroute

Erlebnisweg (Fuss / Velo)

Motorisierter Individualverkehr
(Haupt- / Nebenachse)

Alternative Hauptverkehrsachse
(zu prifende Option)

Wichtige Querung
Begrunter Strassenraum

Begegnungszone
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Das REK halt die nachstehenden libergeordneten Leitsatze fest:

Entwicklung: Pfidffikon entwickelt sich zu einer attraktiven stddtischen Gemeinde mit Dorfcharakter inmitten der intak-
ten Naturlandschaft um den Pfiffikersee. Die bestehenden Qualititen werden weiterentwickelt und es werden neue Quali-

tdten geschaffen, wodurch der Charakter von Pféffikon gestdrkt wird.

Wohnen und Arbeiten: Ein vielfiltiges Zentrum, Quartiere mit hoher Wohnqualitit und strukturierte Industrie- und
Gewerbegebiete machen Pfiffikon zu einem attraktiven Wohn- und Arbeitsort. Zukunftsgerichtete Wohn- und Arbeitsfor-

men werden gelebt.

Freiraum und Erholung: Die vielfdltigen, qualitdtsvollen Freirdume und die naturnahen Erholungsrdume von Pféf-

fikon sind gut vernetzt und bieten attraktive Erholungs- und Begegnungsmdéglichkeiten fiir die Bevélkerung.

Mobilitdt: Die Haupt- und Nebenachsen sind ihrer Funktion entsprechend verkehrsberuhigt und die Verkehrsfiihrung ist

klar strukturiert und hierarchisiert. Dies erlaubt ein sicheres und attraktives Miteinander aller Mobilitédtsformen.

ﬁkologie: Pfiiffikon setzt sich dafiir ein, dass 6kologischen Aspekten und der klimaangepassten Gestaltung des Gemein-

degebietes ein hoher Stellenwert zukommt und diese in allen Planungen beriicksichtigt werden.

4. Zonenplannachfihrung

4.1  Darstellungsanforderungen

Die Darstellung des Pfaffikers Grundzonenplanes wird im Zuge dieser Teilrevision auf die Anfor-
derungen der kantonalen Verordnung lber Darstellung von kommunalen Nutzungsplanen

(VDNP) nachgefiihrt. Die Farbgebung und Zonenbezeichnung des Grundzonenplan (massgebend
ist der Zonenplan 1:5'000) entsprechen bereits weitgehend der VDNP. Nachstehende Anderun-

gen werden nachgefihrt:
e Zuweisung der Empfindlichkeitsstufe in der Zonenliste

e Darstellung der ES lll in der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen «Schanz»

11
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4.2 Redaktionelle Nachfiihrungen im Zonenplan

Bei der Abgrenzung der Bauzonen werden bei den folgenden Situationen Kldrungen und Verein-
fachungen vorgenommen:

Redaktionelle Einzonung Feldstrasse
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Zonierung bisher: Landwirtschaftszone Zonierung neu: W 1.45

Kat.-Nr. 13004 mit ca. 600 m?

Begriindung/Hinweise: Die bereits ausgebaute Feldstrasse hat eine Erschliessungsfunktion fur
die bestehende und tberbaute Bauzone. Bei der Einzonung einer Strassenparzelle fallt kein
Mehrwert und somit keine Mehrwertabgabe an (§ 7 Abs. 2 MAV i.V.m. § 259 PBG).

Redaktionelle Einzonung Baumgartenstrasse
7, SN

Zonierung bisher: Landwirtschaftszone Zonierung neu: W1.6 bzw. W1.7/W1.45
Kat.-Nr. 13164 mit ca. 65 m?

Begriindung/Hinweise: Bei der bereits ausparzellierten Baumgartenstrasse ist bis zur Einmin-
dung des Plattenwegs der Gehbereich noch nicht erstellt. Der Gehbereichsstreifen soll wie das
Ubrige Strassengrundstiick der Bauzone zugewiesen sein. Bei der Einzonung einer Strassenpar-
zelle fallt kein Mehrwert und somit keine Mehrwertabgabe an (§ 7 Abs. 2 MAV i.V.m. § 259
PBG).

12
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Redaktionelle Einzonung Alpenstrasse

\W2%7,

Zonierung bisher: Landwirtschaftszone Zonierung neu: W2.6 bzw. W2.7/0e
Kat.-Nr. 10386 und 10546 mit ca. 1095 m?

Begriindung/Hinweise: Die bereist ausgebaute Alpenstrasse erschliesst die bestehende und
teilweise Uiberbaute Bauzone. Bei der Einzonung einer Strassenparzelle fallt kein Mehrwert
und somit keine Mehrwertabgabe an (§ 7 Abs. 2 MAV i.V.m. § 259 PBG).

Redaktionelle Umzonung Hotzenweid

Zonierung bisher: 1G | Zonierung neu: W2.6 bzw. W2.7
Kat.-Nr. 11879 mit 65 m?, 11880 mit 13 m?

Begriindung/Hinweise: Die Zonenabgrenzung ist nicht auf die Parzellierung/Eigentumsverhalt-
nisse abgestimmt und unzweckmadssig. Die Umzonung hat einen bereinigenden und kldrenden
Charakter und ist infolge der kleinen Ausdehnung hinsichtlich des Mehrwerts ein Bagatellfall,
d.h. ohne Mehrwertabgabe.

13
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5. Einzonung Chlausenweid

5.1 Vorgeschichte

In der Gemeinde Pféffikon befindet sich im Gebiet Schanz/Witsberg ein zusammenhangendes In-
dustrie- und Gewerbegebiet mit rund 32 ha Flache. Das Gebiet ist weitgehend tiberbaut und
weist Baullicken und Nutzungsreserven auf. Die Ausbau- und Erweiterungsmoglichkeiten stehen
grossmehrheitlich als Reserve den bereits ansdssigen Betrieben zur Verfligung.

5.2 Einzonungsabsicht

Der Gemeinderat verfolgt die Absicht, dass der Industrie- und Gewerbestandort Pfaffikon auch
flir neue Betriebe attraktiv und interessant ist. Fiir die Neuansiedlung fehlen jedoch geeignete
Bauzonenflachen. Als geeignete Erweiterung wird die Chlausenweid beurteilt, die zwischen Bahn-
linie und Kempttalstrasse liegt. Auf dem Areal mit rund 3.5 ha Fldche liessen sich 4-8 gréssere Be-
triebe ansiedeln und lber die Kempttalstrasse erschliessen. Das Gebiet ist jedoch als Fruchtfolge-

flache (Nutzungsklassen 1-5) klassiert, mit einer allfalligen Glterumschlagsanlage zu koordinieren

und im regionalen und kantonalen Richtplan nicht dem Siedlungsgebiet zugewiesen.

5.3  Vorgehen und Koordinationspflicht

Das Gebiet «Chlausenweid» soll in einem spateren Zeitpunkt mit separater Zonenplanrevision in
die Industrie- und Gewerbezone eingezont werden kénnen. Dazu sind die erforderlichen Voraus-
setzungen zu schaffen. Insbesondere ist es notwendig, das Areal als Siedlungsgebiet in den Uber-
geordneten Richtplanen von Kanton und Region aufzunehmen, die Fruchtfolgeflache zu kompen-
sieren und die Standortwahl einer Gliterumschlagsanlage mit den SBB zu koordinieren. Die Be-
strebungen der Gemeinde, iiber die Regionalplanungsgruppe Oberland eine Anderung des Sied-
lungsgebietes zu erreichen, werden hiermit dokumentiert. Die Einzonung der Chlausenweid ist
nicht Bestandteil der vorliegenden BZO-Teilrevision.

14
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6. Umzonung Tumbelenstrasse Nord

6.1 Vorgeschichte / Ausgangslage

Die HUBER+SUHNER als international fiihrende Anbieterin von Komponenten und Systemen der
elektrischen und optischen Verbindungstechnik pragt seit Jahrzehnten das Ortsbild von Pfaffikon

und ist wichtige Arbeitgeberin.

HUBER+SUHNER (H+S) nimmt kiinftige Betriebserweiterungen im Industriegebiet Witzberg vor, wo
bereits ein Kabelwerk besteht und geniligend Landreserven fiir die weitere Entwicklung vorhan-
den sind. Damit ist die Basis fir ein langfristig prosperierendes Unternehmen gesichert. Mit der
Betriebserweiterung im Industriegebiet Witzberg werden die Gebdude nérdlich der Tumbelen-
strasse frei fir eine Ortsentwicklung mit durchmischten Nutzungen.

Plaffkon S 7 Bausektor 2 Bausektor 1

sprchsone &

‘Werk Plaffikon Witzberg ¥

g
1

In einem friheren Schritt wurde das Baufeld C der H+S slidlich der Tumbelenstrasse bis auf das

Baufeld C

Verwaltungsgebaude freigestellt und umgenutzt. Im aktuellen Schritt sollen die Baufelder D und
E der H+S sowie das Baufeld G der Gemeinde Pfaffikon entwickelt werden kénnen.

Eine Umzonungsvorlage «Teilrevision Nutzungsplanung Tumbelenstrasse Nord» mit Stand vom 2.
November 2021, erarbeitet vom Planungsbiiro Suter Von Kanel Wild, ist von der Gemeinde Pfaf-
fikon zur Vorprifung bei der Baudirektion eingereicht worden. Der Vorprifbericht liegt mit Da-
tum vom 8. Mérz 2022 vor. Die Vorlage ist in gekiirzter Form in die nun vorliegende Teilrevision

auf- und tbernommen worden.

6.2 Uberlegungen zur Arealentwicklung

Fir die Gemeinde Pfaffikon stellen die Baufelder D, E und G eine der grossen Reserven fiir die
Verdichtung nach innen dar und bieten die Méglichkeit zur Weiterfiihrung der Entwicklung vom
Dorf zur Stadt. Die nachstehenden Ausfiihrungen dokumentieren erste Uberlegungen zu einer
moglichen Arealentwicklung. Sie sind nicht verbindlich, sondern zeigen vielmehr auf, welche In-
halte und Themen mit dem noch nachfolgenden Gestaltungsplanprozess detaillierter zu bearbei-

ten, abzuwdagen und zu regeln sein werden.

Durch den Erhalt und die Umnutzung eines Teils der bestehenden Bauten kann eine starke Identi-
tat entstehen, welche Pfaffikon von anderen Seegemeinden und Kleinstadten im Umfeld unter-
scheidet. Die Ndhe zu Bahnhof und Seestrasse bietet zudem die Moglichkeit, Gewerbenutzungen

in Form von Verkaufsgeschaften, Bironutzungen und kleinen Handwerksbetrieben anzusiedeln.
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Im Tumbelen Nord soll nicht einfach eine Uberbauung entstehen, sondern ein charmantes, fiir

Pfaffikon neues und einzigartiges, urbanes Quartier mit starkem Zentrumsbezug.

Die Nutzung auf dem Areal soll durchmischt sein. Neben den Wohnnutzungen (Klein-, Familien-
und Clusterwohnungen, Alterswohnangebote, preisglinstiger Wohnraum) sind arealbelebende
gewerbliche Nutzungen (Co-Working, Atelier, Blro), Gesundheits- und/oder Bildungsangebote
oder Kinderbetreuung mdglich. Publikumsorientierte Nutzungen sind an der Fabrikstrasse zu kon-
zentrieren. Das Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen ist eine ideale Voraussetzung fiir ein
lebendiges Zentrumsquartier. Die grossziigigen Innen- wie Aussenrdume, die aufgrund der Be-
dirfnisse der industriellen Produktion entstanden sind, er6ffnen auch anderen Zwecken gute

Nutzungs-Chancen.

Beispiele mit Nutzungsdurchmischung: Zwicky-Areal Wallisellen, Sulzer-Areal Winterthur, Hirlimann-Areal Ziirich

Das Bebauungskonzept soll den Erhalt der wichtigsten Bestandesbauten mit orthogonal erganz-

ten Neubauten vorsehen. Der unverwechselbare Charakter des Ortes ist soweit méglich zu be-
wahren und neu zu interpretieren. Es ist ein spannendes Zusammenspiel zwischen Alt- und Neu-
bauten zu finden. Mit der Erhaltung der bestehenden baulichen Dichte wird ein Beitrag zum sorg-
faltigen Umgang mit der Ressource Boden geleistet.

Situationsplan mégliches Bebauungskonzept und Modellfoto
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Der Freiraum pragt die Stimmung und Aufenthaltsqualitat des Areals wesentlich mit. Die Fab-
rikstrasse wird eine neue offentlich zugangliche Freiraum-Achse mit hohem reprasentativem Cha-
rakter bilden. Dies macht die Fusswegverbindung im stadtischen Gefiige attraktiv und pragt die
Identitat des Areals. Im Strassenraum sollen mittel- und grosskronige Baume gepflanzt werden.
Die Freirdume haben neben der Gestaltung auch eine lokalklimatische und 6kologische Bedeu-
tung.

Offentliche Platze /
Aufenthaltsraume
Offentliche Durchwegung
Langsamverkehr
Grunraume / Baume /
Vorzonen

Arealinterne Durchwe-

gung

Modgliches Freiraumkonzept als Grundlage fiir Konkurrenzverfahren und Gestaltungsplan

In Bezug auf die Erschliessung soll das Areal oberirdisch mdglichst autofrei (ausser Anlieferung)
gehalten werden und die Parkplatze in einer oder mehreren Tiefgaragen untergebracht werden.
Die Erschliessung der Tiefgaragen ist moglichst direkt Gber die Kantonsstrasse anzustreben. Mit
zwei Anschlusspunkten wird eine Etappierung ermdglicht. Die Notzufahrten und die Anlieferung
kénnen auch Uber die Fabrikstrasse und untergeordnet liber die Rappengasse gewahrleistet wer-

den.

i D/ .

Offentliche Platze / ' ' J \\\x\;\ | .
Aufenthaltsraume . - S
Offentliche Durchwegung - ‘

Langsamverkehr 1\ / .
B> Erschliessung MIV " r's > N

i
> Anlieferung a

MR |
et v
‘‘‘‘‘‘‘ >

7‘,

Modgliches Erschliessungskonzept als Grundlage fiir Konkurrenzverfahren und Gestaltungsplan
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Durch die Umzonierung verandert sich der Bedarf an Autoabstellpldtzen. Nach ersten Uber-
schlagsberechnungen entsteht aus Arealnutzungen ein Bedarf von rund 350 Autoabstellpldtzen.
Dieser kann sich zuséatzlich erhéhen, wenn weitere Autoabstellplatze fiir das bestehende Verwal-
tungsgebiude H+S (teilweise als Ersatz des heutigen Bestandes) und fiir die Offentlichkeit ange-
boten werden sollen. In einem Untergeschoss lassen sich unter Beachtung des Denkmalschutzes
und des Freiraumkonzeptes maximal rund 325 Parkpladtze unterbringen. Der Umfang und die
Lage sowie deren Machbarkeit sind im Gestaltungsplanverfahren zu priifen und nachzuweisen.

—

[ UG: Parkplatz Auto ( —
i Erschliessung Auto ‘{ ¢
[ Lage Gebaude — ﬁ‘\ L\ - ca. 30 PP
- | *
Yl | L
|
)

Grinraum EG /
Baumgrube UG

30 PP

I

40 PP (15 PP

40P

n
= i
55 PP ke '
\ %j;' ¢ E MV 45 PP ]
< = = g o ; = i »
PP BF 2/3 PP BF 1
4483 m? 4633 m?

ca.155 PP ca. 140PP

Mégliche schematische Parkplatzanordnung als Resultat der vorangegangenen Uberbauungsstudien

Vollstandigkeitshalber wird darauf hingewiesen, dass die Absicht bestand, die wesentlichen Eck-
punkte in einem Erganzungsplan festzulegen, um Sicherheit und Verlasslichkeit fiir die Entwick-
lungsrichtung auf dem Areal zu schaffen. Die Baudirektion hat beurteilt, dass ein Ergdnzungsplan
nicht genehmigungsfahig sei, weil dieser Inhalte festlege, die ansonsten in Zentrumszonen nicht
definiert wiirden. Im Sinne der Erlduterung wird der Ergadnzungsplan nachstehend abgebildet.

Festlegungen

4G /NG 59 o
A NCYAN

Geltungsbereich

Freiraume

Schutzwiirdiger Einzelbaum

———
—
- Schutzobjekte

(Schutzumfang wird im Rahmen des Gestaltungsplans festgelegt) (
————

1// ///? %%/

Hauptanschluss Autoverkehr mit Anordnungsspielraum

-+—»  Langsamverkehrsverbindungen primar/sekundar

J ‘ K/?//////

[z \.V\
=N
J __

N

Entwurf 2022 «Ergdnzungsplan» Tumbelenstrasse Nord
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6.3 Umzonung in Zentrumzone Z6.5

Mit diesen strategischen Entwicklungszielen wird das Areal Tumbelenstrasse Nord von der Ge-
werbe- und Industriezone neu in eine Zentrumszone Z6.5 mit Gestaltungsplanpflicht zugewiesen.

Dazu wird die Grundmasstabelle wie folgt ergdnzt:

Z3.5 Z4.0 Z6.5

Baumassenziffer fiir Haupt-
gebaude sowie Kleinbauten
und Anbauten

m3/m? max. 3.5 4 6.5

Fiir verglaste Balkone,
Veranden und andere Vor-
bauten ohne heiztechni-
sche Installationen, soweit
sie dem Energiesparen
dienen, gilt eine zu-
sétzliche Baumassenziffer 0.3 0.3 0.3

Grinflachenziffer min.| 10 % 10 % 15 %

Traufseitige Fassadenhdhe
max.| 12m | 145m |17.5m*

Gesamthohe max.| 15m 18m |21.5m*

Grundabstande
- kleiner Grundabstand min. | 3.5 m 5m 35m
- grosser Grundabstand min. | 3.5m 10m 3.5m

Die Geschosszahl istim Rahmen der zulassigen
Fassadenhohe frei.

* Einzelne Gebaude und Gebaudeteile bis max. 25 m
Auszug der Grundmasstabelle Gesamthéhe sind im Rahmen eines Gestaltungsplanes

Art. 24 BZO; Anderung in rot zulassig.

Die Grundmassbestimmungen, insbesondere das Dichtemass und die Gesamthdhe, sind in Test-
planungen liber das Areal Tumbelenstrasse Nord mit verschiedenen Biros geprift worden. Dabei
hat sich mehrfach bestitigt, dass die Baumassenziffer von 6.5 m3*/m? angemessen und vertriglich
ist. Es wird darauf hingewiesen, dass das bisher giiltige Dichtemass der Gewerbe- und Industrie-
zone ebenfalls maximal 6.5 m3/m? betragen hat. Der Gebiudebestand der H+S weist heute eine
Baumasse von rund 120’000 m? auf, womit ein Dichtemass von 5.7 m3/m? resultiert. Ebenso hat
sich gezeigt, dass Gebdude mit einer Gesamthéhe von 25 m oder mehr sich gut einpassen und
vertraglich sind. In der ndheren Umgebung messen bereits heute der Kirchturm tiber 50 m und
der umgebaute Siloturm «Balchenstahl» am Bahnhof Pfaffikon rund 40 m Gesamthéhe. In der
Grundmasstabelle zu den Zentrumzonen wird die Gesamthdhe auf max. 21.5 m und die traufsei-
tige Fassadenhohe (relevant fiir die Vollgeschosse) auf max. 17.5 m festgelegt. Damit wird ein
Geschoss mehr erlaubt, als es heute in der Z4.0 moglich ist. Mit dem pflichtig noch zu erstellen-
den Gestaltungsplan wird im dannzumaligen Zeitpunkt aufzuzeigen sein, wie die Dichtevertei-
lung, die Hohe der einzelnen Gebaude, die Erschliessung und die Parkierung unter Beriicksichti-
gung des ISOS und der inventarisierten Gebaudeteile organisiert und aufeinander abgestimmt

werden.
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Die nachstehenden Schnitte dokumentieren die Einbettung und Eingliederung in das Siedlungsge-

biet von Pfaffikon.

1
appengasse

Zentrumszone 3.5 Zentrumszone 6.5 Zentrumszone 4.0 Erhohlungszone

R.

Tumbelenstrasse

Nord-Siid Blickrichtung Ost

Q
a
e
G
I~
<
A
o I Q
g
e — R
Zentrumszone 4.0 Zentrumszone 6.5 Zentrumszone 3.5
Nord-Siid Blickrichtung West
= o @
v W n
B R v
. — ] N — —— 8
I I r=rs 3
me T mEany i R
oy
| |
Wohnzone 2.7 Zentrumzone 6.5 Kernzone

Ost-West Blickrichtung Sid

3 2D ¢

ety

Visualisierungen Dorfansicht mit méglichem Bebauungskonzept Tumbelenstrasse Nord

S e

Die Nutzung fiir Zentrumszonen richtet sich nach § 51 Abs. 1 PBG und nach Art. 25 BZO. Art. 25
Abs. 4 BZO legt fest, dass mindestens 20 % der Baumasse als Gewerbe realisiert bzw. genutzt
werden muss. Damit wird eine Nutzungsdurchmischung gewahrleistet und verhindert, dass eine
reine Wohniiberbauung entsteht. Zudem wird gestitzt auf § 49 b PBG ein Anteil an preisgiinsti-
gem Wohnraum vorgeschrieben. Mindestens 10 % der realisierten Wohn-Baumasse muss mit
preisglinstigen Mieten (Kostenmiete) angeboten werden. Massgebend ist die kantonale Verord-

nung liber den preisgiinstigen Wohnraum (PWV) vom 11. Juli 2018.
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6.4 Gestaltungsplanpflicht

Mit der Umzonierung von der Industrie- und Gewerbezone in die Zentrumszone erfolgt die pla-
nungsrechtliche Offnung von einer reinen Arbeitsplatznutzung zu einer lebendigen Mischnut-
zung. Erginzend zu dieser Anderung in der Grundzonierung muss in einem oder mehreren Ge-
staltungsplanen detailliert festgelegt werden, wie die stadtebaulichen, architektonischen und
freiraumlichen Qualitaten in einer Arealentwicklung konkret erreicht und umgesetzt werden kén-
nen.

Die Pflicht zur Erstellung eines Gestaltungsplanes griindet auf Art. 48 Abs. 3 PBG. Der Perimeter

umfasst alle Baugrundstiicke der neuen Z6.5, ohne die kommunalen Strassengrundstiicke.

Im Zuge der Gestaltungsplan-Erarbeitung wird im dannzumaligen Zeitpunkt zu beurteilen sein,
wie die verschiedenen Themen und Anforderungen aufeinander abgestimmt werden. Die Ab-
stimmung ist mit dem Gestaltungsplan zu erldutern und zu dokumentieren. Wird wie aktuell be-
absichtigt ein Konkurrenzverfahren durchgefiihrt, werden die Themen bereits in das Pflichtenheft
aufzunehmen sein. Dem Umgang mit den inventarisierten Gebduden und dem ISOS kommt eine

wichtige Bedeutung zu.

6.5 Nachfiihrung Kernzonenplan Dorf

Zur Vermeidung von Differenzen ist die Abgrenzung des Kernzonenplans Dorf infolge der Umzo-
nierung an die Zonengrenzen des Grundzonenplans anzupassen. Die Abgrenzung wird bei der Lie-
genschaft Vers.-Nr. 867 (Rappengasse 14) und siidlich des Dr. Brunner-Hauses Vers.-Nr. 759

4 /r 6‘
\‘\ﬂl ﬂ, /0 \ / Q

5”&*%

(Hochstrasse 32) nachgefihrt.

Auszug Kernzonenplan
oben: bisherige Abgrenzung

unten: neue Abgrenzung

—1 Getungsbereich Kemzone |
| “rotbezeichmete Bauten”
| = "grau bezeichnete Bauten”
—————— Hauptfrstichtung

* % Schutzwiirdige Anlagen
EE Freiaum

—_— Baubegrenzungsiinie
..... 3Volgeschosse zulsssig
Hinweise

— Perimeter kant. Ortsbild
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6.6 ISOS

Das Areal ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung (ISOS) enthalten.

o=
. HEE
G Gebiet, B Baugruppe, U-Zo Umgebungszone, SHIE =
s . . o= -~
U-Ri Umgebungsrichtung, E Einzelelement 50|86 @
slzlglEl2
Elslg|2)z]el=|x
= Sl=|lo |2
SlElclals]f|e|4
S HHEE
3| o | Dl=]l= ==
Art Nummer Benennung < ||« |0|W|T |® o
G 4 Industriebereich, v. a. Fabrikareal der Huber+Suhner AG, den Rand c |/ 1X|X]c 18,19,
des Ortskerns stark prigende Bauten, ab 1890er-Jahre und 20. Jh., 21-23
2.T. abgebrochen, Neuiiberbauung geplant
E 4.0.1 Fabrikgebdude, Parallelgiebelbau in Sichtbackstein, E. 19. Jh. A 23
4.0.2 Kesselhaus, grosser, nordseitig verglaster Kubus, 2. V. 20. Jh., Hoch- 0 22
kamin, 1961
4.0.3 Zweigeschossiges Fabrikgebidude mit drei Parallelgiebeln, 1893 o 2
4.0.4 Lang gestreckies, zweigeschossiges Fabrikgebdude und Hochkamin aus o 19
Sichtbackstein, um 1800
4.0.5 Neuquartier basierend auf Gestaltungsplan, anstelle von Fabrikbauten o
aus der 1. H.20. Jh.

T e e e e P  t

Charakteristisch fur Pfaffikon ist die Nahe von Industrie und altem Ortskern (ISOS-Gebiet 1), ver-
sinnbildlicht durch den Kirchturm und den Hochkamin. Das Fabrikareal der HUBER+SUHNER AG
(ISOS-Gebiet 4) grenzt direkt an die Garten hinter den Hausern Im Kehr.

Von der Seestrasse gelangt man beim Kirchgemeindehaus nach Osten unmittelbar in den Stras-
senraum der Tumbelenstrasse, der von grossmassstablichen, hohen Industrie- und Verwaltungs-
bauten aus verschiedenen Epochen gefasst wird. Den Anfang bilden nordseitig relativ niedrige
Bauten: das Flachdachgebaude der Feuerwehr und ein zweigeschossiges, heute verputztes
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Gebaude mit drei Parallelgiebeln (1SOS 4.0.3). Es ist eines der altesten Fabrikgebadude des Areals
und dhnelt vom Bautyp her dem Parallelgiebelbau (I1SOS 4.0.1), der die Front zur Parkanlage am
See bildet.

Die Abkldarungen zum ISOS sind im Gutachten «Bauhistorische Struktur- & Ortsbildanalyse» von
ARIAS Industriekultur vom Dezember 2019 festgehalten. Nachstehend werden nur die Aussagen
fiir den Projektperimeter zusammengefasst. Die Tumbelenstrasse ist der homogenste Raum im
ISOS-Gebiet 4. Bei der Weiterentwicklung sind die folgenden erhaltenswerten Merkmale zu be-
achten:

=  Fassadenfluchten: dhnlicher, aber nicht gleicher Abstand zur Strasse mit paralleler Ausrich-
tung

=  Fassadenldngen: passend, um Strassenflucht zu gliedern (maximale, minimale Ldnge sowie
Abstand festlegen)

= Dachvorspriinge: dhnliche Hohe erhalten
= Vorbereiche: reprasentative Begriinung erhalten

=  Mischnutzung Wohnen & Arbeiten: Doppelwohnhaus (Bau 66) als Zeuge fiir Mischnutzung
erhalten

Neben dem zentralen Stadtraum Tumbelenstrasse ist die Kdrnung der Rappengasse zu erhalten.
Weiter werden fiir den Projektperimeter allgemeingliltige Aussagen getroffen:

= Erschliessung: indirekt via Héfe/Gassen fortfiihren sowie Uberdachung der Zwischenberei-
che erhalten

=  Grinanteil: adaquaten Griinanteil erhalten mit Typen «begriinte Vorzonen», «Einzelbdume»
und «Zwischengriin»

= Freiflache: Parkpldtze Tumbelenstrasse und Feuerwehr als Freiflachen erhalten
(Hinweis: Der Parkplatz Tumbelenstrasse existiert erst seit 2004, stellt also keine historische

Freiraumsituation dar.)

Im Projektperimeter ist der Erhalt von Gebduden und Gebaudeteilen anzustreben und entspre-
chend eingehend zu priifen. Im Vordergrund stehen der dreigliedriger Parallelgiebelbau (Bau 53),
die Fabrikhalle mit Treppentiirmen (Bau 57/58), die Fabrikhalle mit Hochkamin (Bau 61) sowie
die Wohnbauten (Bau 66 und 51).
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Fir diese finf Gebdude wurden denkmalpflegerische Gutachten erstellt.

o|=
. ]
G Gebiet, B Baugruppe, U-Zo Umgebungszone, 2|33 5
i i i @3 =
U-Ri Umgebungsrichtung, E Einzelelement 3[S(3|,]%
@ |
El5|2|5]5]e|=]s
q | E [21=12(§ =z
HHHHHEEE
Art Nummer Benennung < |xX|(<|mjw|T|(»| o
G 2 Altes Verwaltungs- und Geschiftszentrum, eng gefasster dreiarmiger AB X |/ >< A 7-13
Strassenraum, klassiz. Hduser nach Brand von 1838, an
Kempttal-/Hochstrasse v. a, 1870er-Jahre, einige Ersatzbauten
2.0.1 Allee und Doppelbrunnen in Stein mit zwei fast quadratischen o 7-8
Wasserbecken in Strassenmitte, 1846/1921
2.0.2 Ladenzentrum Darfmirt, anpiésslerische Ersatzneubauten, 1982 ]
2.0.3 Gasthof «Krone~, stattlicher, verputzter Bau mit Quergiebel in markanter o 9
Eckposition, heutige Gestalt v.a. A. 19. Jh., Verzierungen E. 19. Jh.
E 2.0.4 Ehem. Villa Hanhart, klassiz. Massivbau mit schwach geneigtem A 8
Walmdach, 1851, seit 1919 Gemeindehaus
2.0.5 Erweiterungsbau der Gemeindeverwaltung mit Satteldach, 1978, Platz o
mit médchtiger Platane und Skulptur
2.0.6 Ehem. Bezirksgebidude, michtiges Satteldachgebdude mit o 1
Rundbogenportal, riickseitig Gefangnistrakt, 1865
2.0.7 Ehem. Postgebiude, lebhaft gestalteter Jugendstilbau, 1912 [} 10
2.0.8 Dr. Brunner-Haus, traufstindiges ehem. Bauernhaus mit Garten, 1838, [}
heute Kinderkrippe
2.0.9 Zwei traufstéindige Massivbauten, um 1900, seit 1980 Stiftung zur Palme, o
Ergénzungsbauten

Nach dem Beschrieb im ISOS bildet die heutige Kinderkrippe (ISOS 2.0.8) mit dem gegenuberlie-
genden Ensemble der Stiftung zur Palme (ISOS 2.0.9) den Ostlichen Abschluss des alten Verwal-

tungs- und Geschaftszentrums, welchem als Gebiet 2 das Erhaltungsziel A zugewiesen wurde.

Das Dr. Brunner-Haus (heute Kinderkrippe) ist mit einem Hinweis vermerkt und wird als ein klas-

sizistisch gepragtes ehemaliges Bauernhaus beschrieben.

Das Objekt ist zudem im kommunalen Inventar aufgefiihrt. Insbesondere das Schutzziel betref-
fend den Aussenraum mit offener Bebauung und Garten mit parkartigem Baumbestand betrifft
auch den Gestaltungsplanperimeter und ist im Gestaltungsplan folglich entsprechend zu wirdi-

gen.

In den beiden anderen Bundesinventaren (Bundesinventar der Landschaft und Naturdenkmaler
von nationaler Bedeutung BLN und Inventar fir historische Verkehrswege von nationaler Bedeu-

tung IVS) liegen keine Eintrage vor.
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7. Interessenabwagung Tumbelenstrasse Nord

7.1 Interessen
Die Ziele der 6ffentlichen Hand finden sich in den Kapiteln 3.1, 3.2 und 3.3:
=  Der kantonale Richtplan weist Pfaffikon der urbanen Wohnlandschaft zu.

=  Der regionale Richtplan weist das Kerngebiet von Pfaffikon einem Gebiet mit hoher bauli-

cher Dichte zu. Auf einen Eintrag zur Erhaltung der Siedlungsstruktur wurde verzichtet.

=  Weitere Rahmenbedingungen mit grosser Auswirkung ergeben sich zum Larmschutz, Grund-

wasser und Lokalklima.

=  Sanierung belasteter Standort mit Umnutzung (zwischen Fabrikhalle mit Hochkamin und

Doppelwohnhaus).

Die Ziele der Denkmalpflege leiten sich aus den denkmalpflegerischen Gutachten ab. Eine Abwa-
gung wird bei simtlichen inventarisierten Gebauden und Gebaudeteilen (vgl. Kap. 6.6) vorzuneh-
men sein und es ist Aufgabe des Gestaltungsplanes, die Arealentwicklung auf den schutzwiirdi-
gen Gebdudebestand abzustimmen. In der vorliegenden Revision wird und muss nicht tber die
Ziele der Denkmalpflege entschieden werden.

Die privaten Interessen leiten sich aus der Zielsetzung und der Strategie (Kapitel 6.2) ab:
= Zeitgemasse Nutzungen mit Wohnen sowie gewerblichen und 6ffentliche Nutzungen

=  Hohe Siedlungsqualitdt mit angemessenen Dichten, attraktiven Aussenrdumen und einer

guten Gestaltung von Bauten und Umschwung

7.2 Gemeinsame Interessen
Die gemeinsamen Interessen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Ziel ist eine Bebauung, welche die Pragung der Industriebauten beriicksich-

tigt und die denkmalpflegerisch wertvolle Substanz einbindet.

= Die Neubauten sollen dabei zwischen dem Dorfkern und den angrenzenden
Nutzungen vermitteln und die Massstablichkeit der bestehenden Bebauung

miteinbeziehen.
= Insgesamt wird eine hohe bauliche Dichte angestrebt.

= Weiter soll die Bebauungsstruktur eine gute Ausgangslage fiir die Aussen-

raumgestaltung und den Umgang mit dem Strassenlarm bilden.

Weitere Ubereinstimmungen sind in der Interessensbeurteilung ersichtlich (Kap. 7.4).
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7.3 Interessenskonflikt

Mit der Umzonierung und der liberlagerten Gestaltungsplanpflicht werden keine Festlegungen
getroffen, die mit dem ISOS und den Inventaren direkt oder unmittelbar in Konflikt stehen.

Ein potenzieller Interessenskonflikt verbirgt sich in der Fragestellung, ob die mit der Grundzonie-
rung geschaffenen Voraussetzungen der Z6.5 sich mit den Zielen des ISOS vereinbaren lassen. Auf

diese Fragestellung wird mit nachfolgender Beurteilung eingegangen.

7.4 Interessensbeurteilung

Das offentliche Interesse der Siedlungsentwicklung nach innen ist mit den kantonalen und regio-
nalen Richtplanen sehr offenkundig. Zudem ist das Gebiet mit rund 200 m Luftdistanz zum Bahn-
und Bushof Pfaffikon sehr gut an den 6ffentlichen Verkehr angebunden (OV-Giiteklasse B).

Die in den verschiedenen Entwicklungsstudien gewonnenen Erkenntnisse belegen, dass die un-
terschiedlichen Anspriiche miteinander vereinbar sind und eine Vertiefung und Prazisierung mit
dem oder den Gestaltungspldnen erreicht werden kann. Dieser Schluss griindet auf der folgen-

den Beurteilung:

= Der Strassenraum der Tumbelenstrasse wird in der bauhistorischen Struktur- und Ortsbilda-
nalyse mit den Merkmalen Fassadenflucht, Fassadenlange und Dachvorspriinge als sehr be-
deutend fiir das Gebiet bewertet. Diese Interessen werden mit den Planungsmassnahmen
nicht nachteilig tangiert und kénnen berticksichtigt werden.

= Das ISOS stuft das Gebiet in der tiefsten Kategorie C Erhalt des Charakters ein: «Gleichge-
wicht zwischen Alt- und Neubauten bewahren, die fir den Charakter wesentlichen Ele-
mente integral erhalten». Diese Zielsetzung wird durch die Gutachten prazisiert und wird im
Erhalt von Gebduden und/oder Gebiudeteilen resultieren.

= Die Nutzungsanderung verursacht voraussichtlich keine grundsatzliche Arealverdnderung,
weil der industrielle Charakter in der Erscheinung mindestens teilweise bewahrt bleibt und

das Ortsbild weiterhin pragen wird.

= Die Baumassenziffer ist mit 6.5 m3*/m? angemessen, vergleichbar mit dem heutigen Dichte-
mass und die Verteilung der Baumasse kann in Riicksicht auf die benachbarten Ortsbild-
schutzbereiche abgestimmt und sektorspezifisch festgelegt werden.

=  Die Durchwegung und die Zugénglichkeit fiir die Offentlichkeit verbessert sich mit der Fre-
qguenzerhdhung durch die Bewohnerschaft und durch die Beschaftigten im Mischgebiet
deutlich. Die in sich geschlossene Gewerbezelle H+S (Tumbelenstrasse Nord) kann sich so-
mit zu einem vielfaltigen Stadtteil wandeln und 6ffnen. Die Mischzone ermdoglicht und er-

leichtert diese Transformation.

= Auf Ldrmbelastungen aus dem Strassenverkehr auf der Tumbelen- und Pilatusstrasse kann
mit der ortsbaulichen Setzung (Riegelwirkung) und der Nutzungsverteilung (unempfindli-
chere Gewerbenutzung an larmbelasteten Lagen) reagiert werden. Es lassen sich auch fir
Wohnnutzungen larmgeschiitzte Losungen finden.
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=  Der Parkplatzbedarf und die Parkraumlésung sind im Zuge der Gestaltungsplanung zu defi-
nieren. Die sehr gute Erschliessung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und die zentrale Lage
mit gutem Versorgungsangebot lassen flexible Lésungen und einen reduzierten Parkplatzbe-
darf grundsatzlich zu.

= Industrieareale mit einem hohen Versiegelungsgrad und wenigen griinen Strukturen bilden
extreme Hitzeinseln. Selbst im Kontext der Industriebauten lassen sich mit Elementen wie
Baume, Privatgarten, Wasserflachen auf Platzen oder Hofen, Fassadenbegriinungen bei

Neubauten, etc. eine Verbesserung des Lokalklimas erreichen.

7.5 Resultate der Abwagung

Die Interessenbeurteilung verdeutlicht, dass die Umzonung in eine Zentrumszone mit Gestal-
tungsplanpflicht mit den Anliegen des ISOS und potenziellen Schutzobjekten vereinbar ist. Es bie-
tet sich mit der Planungsmassnahme die Chancen fiir Verbesserungen hinsichtlich Nutzungsviel-
falt, Aufenthaltsqualitat, Durchwegung und Freiraumstruktur, die bei einer reinen Gewerbezone
nicht moglich bzw. kaum realisierbar gewesen waren. Eine vertiefte Interessenbeurteilung wird

in den noch folgenden Gestaltungsplanverfahren vorzunehmen sein.

8. Anderungen in der Bauordnung

8.1 Allgemeines

Die beabsichtigten Anderungen der bestehenden Bau- und Zonenordnung werden nachfolgend
erldutert und durch Darstellungen veranschaulicht. Es werden Sinn, Zweck, Absichten und Hinter-
griinde der Anderungen erl3utert. Dieser Erliuterungsbericht dient spater den Behérden als Be-
urteilungsgrundlage und Auslegungshilfe.

Die neue Bauordnung mit den Anderungen gegeniiber der BZO 2014 bzw. 2022 ist in einer synop-

tischen Darstellung in einem separaten Dokument aufgefihrt.

Auf redaktionelle Anderungen in der Bauordnung wird nicht niher eingegangen.

8.2  Harmonisierung der Baubegriffe

Mit dem seit 2017 giiltigen Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich (PBG) sind die Begriff-
lichkeiten zwingend in der BZO nachzufiihren. Der Leitfaden der Baudirektion «Harmonisierung
der Baubegriffe», Stand vom 1. Marz 2017, macht dazu ausfihrliche Erlduterungen. Nachstehend
sind die in der BZO Pfaffikon gednderten Begriffe kurz zusammengefasst:
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Begriff neu Begriff bisher Bemerkungen

Kleinbauten und Besondere § 2a ABV; Bisher als besondere Gebaude nach § 273 PBG defi-

Anbauten Gebdude niert. Kleinbauten und Anbauten dirfen eine Grundflache von
50 m2 nicht Ubersteigen.

Massgebendes gewachsenes § 5 ABV; Es wird auf den natiirlich gewachsenen Gelandeverlauf

Terrain Terrain abgestellt. Aufschiittungen sind unbeachtlich, auch wenn sie

mehr als 10 Jahre zuriickliegen. Klinftig kann das massgebende
Terrain aus planerischen oder erschliessungstechnischen Griin-
den abweichend vom natiirlich gewachsenen Terrainverlauf
festgelegt werden.

Grinflachenziffer  Freiflachenziffer ~ § 257 PBG; Die Grinflachenziffer ersetzt den Begriff Freiflachen-
ziffer. Im Gegensatz zur Freiflachenziffer werden bei der Griin-
flachenziffer unbebauten versiegelte Flachen sowie Abstellfla-

chen nicht angerechnet. (vgl. Kap. 8.3)

Fassadenho6he Gebaudehohe § 278 PBG; Die Fassadenhohe war bisher als Gebdudehdhe gere-
gelt. Massgebend ist neu, dass fiir den oberen Messpunkt nicht
mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dachflache gilt, son-
dern die Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der
Dachkonstruktion. Da neu die Fassadenhéhe auch giebelseitig
gemessen wird und keine Firsthohe mehr gilt, kdnnen auch gie-

belseitige Fassadenhdhen festgelegt werden. (vgl. Kap. 8.6)

8.3  Einfuhrung der Grinflachenziffer

In Art. 24 BZO waren fir die beiden Zentrumszonen sowie in Art. 32 BZO fir die IG | bisher eine
Freiflachenziffer von 20 bzw. 15 % definiert. Die Freiflachenziffer ist im neuen PBG nicht mehr

vorgesehen und muss zwingend aufgehoben werden.

Die Wetterereignisse nehmen mit hohen Sommertemperaturen, langen Trockenphasen und
Starkniederschlag tendenziell laufend zu. Im Siedlungsgebiet mit einem infolge der Uberbauun-
gen und Infrastrukturanlagen hohen Versiegelungsgrad fiihrt dies zu einem Hitzeeffekt mit einer
Einbusse des Komforts und fiihrt zu einem erhéhten Energiebedarf zur Kiihlung von Gebauden.
Abhilfe kann ein wesentlicher Anteil an Griinflachen schaffen, deren Bepflanzungen nachweislich
flir KGhlung sorgen, eine gute Durchliiftung unterstitzen und Lebensraum fiir Fauna und Flora
bietet. Bepflanzte Flachen sorgen fiir einen Schwammeffekt. Aus diesem Grund wird in der Ge-
meinde Pfaffikon in den Wohnzonen und den Wohn- und Gewerbezonen die Griinflachenziffer
eingefiihrt. Es wird damit auch der im REK festgehaltene Leitsatz Okologie (vgl. Kap. 3.3) umge-
setzt.

Die Griinflachenziffer definiert sich gestiitzt auf das PBG wie folgt:

§257PBG 1 Die Griinfldchenziffer ist das Verhdltnis der anre-
chenbaren Griinfléche zur anrechenbaren Grund-
stiicksfldche.

2 Als anrechenbare Griinfliche gelten natiirliche

und bepflanzte Bodenfldchen eines Grundstiicks,

Anrechenbare Griinflaiche

|:| Anrechenbare Grundstiicksfliche

die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstell-
flédchen dienen.
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Im Gegensatz zur bisherigen Freiflachenziffer werden bei der Griinflachenziffer unbebaute versie-
gelte Flachen nicht angerechnet. Voraussetzung fiir die Erfiillung des Kriteriums «natiirlich» oder
«bepflanzt» ist ein natirlicher Bodenaufbau mit einem intakten Stoffhaushalt und die Méglich-
keit zur Versickerung von Regenwasser. Versiegelte Spiel-, Ruhe- und Aufenthaltsflachen sowie
mit wasserdurchlassiger Oberflache erstellte Autoabstellflichen konnen nicht an die Griinflache
angerechnet werden. Erleichternd beim Nachweis der Griinflachenziffer ist jedoch der Umstand,
dass Gebaude oder Gebdudeteile wie im Erdreich liegende Garagengeschosse mit einer ausrei-
chenden Humuseindeckung angerechnet werden diirfen. Die Griinflachenziffer stellt somit si-
cher, dass ungeachtet der baulichen Veranderung und einer Verdichtung ein massgeblicher An-
teil an Griinflachen im Siedlungsgebiet erhalten bleibt.

Referenzbilder Griinflichen mit hohem Gkologischem Wert

Flr eine klimaangepasste Gestaltung und zur Sicherstellung einer Siedlungsdurchgriinung werden
in den Bauzonen die nachstehenden Griinflachenziffern festgelegt. In den Kern- und den Weiler-
kernzonen sowie in den Zonen fir 6ffentliche Bauten wird auf die Festsetzung einer minimalen
Grinflachenziffer verzichtet. Die Anforderungen und Kriterien des Ortsbildschutzes gehen in den
Kernzonen vor. In den Zonen fir 6ffentliche Bauten ist ein festgelegter Anteil nicht zielfiihrend,
weil die Nutzungsanforderungen sehr dispers sind. Dies bedeutet jedoch nicht, dass keine Griin-
flachen erstellt werden miissen.

Zonen Freiflachenziffer Grinflachenziffer
Bisher minimal Neu minimal
Z3.5 20% 10%
Zentrumszonen 4.0 20 % 10 %
26.5 - 15 %
W1.25 - 40 %
W1.45 - 40 %
Wohnzonen W1.6 (W1.7) - 35%
W2.1(W2.2) - 35%
W2.6 (W2.7) - 35%
Industrie- und Gewerbe- IG | 15% 10 %
zonen IG 1l - 10 %

Ubersicht der Griinfldchenziffer nach Zonen; fett: neue Zonenbezeichnungen dieser Teilrevision
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8.4  Begrunung/ Grinflachen / Baumschutz

Der Gemeinderat hat im Beschluss Nr. 160 vom 16. November 2021 den Schutz von Baumen und
Baumgruppen innerhalb des Baugebietes gestiitzt auf § 203 ff PBG aktualisiert. Damit wurde die
Schutzliste aus dem Jahre 2001 und die in den Zonen- bzw. in Detailpldnen bezeichneten Baume
gesamthaft nachgefiihrt. Der Beschluss ist den betroffenen Grundeigentimerschaften eréffnet
worden. Die Handhabung dieser geschiitzten Baume und Baumgruppen wird in neu Art. 39 BZO
umschrieben. Es wird prazisiert, dass das Fallen solcher Bdume bewilligungspflichtig ist. Eine Er-
satzpflanzung, wenn die ordentliche Grundnutzung Gbermassig erschwert wiirde, bleibt moglich
(Art. 39 Abs. 2 BZO).

Zudem wird in Art. 40 Abs. 3 BZO grundsétzlich verlangt, dass Griinflachen angemessen mit Biu-
men zu durchsetzen sind und fiir die Bepflanzung der Griinflachen standortgerechte und heimi-
sche Pflanzenarten zu verwenden sind. Was angemessen ist, wird im Zuge des Baubewilligungs-
verfahrens bei der Beurteilung des jeweiligen Umgebungsplanes beurteilt. Die Absicht ist, dass
das Siedlungsgebiet Pfaffikon langfristig mit Baumen durchsetzt ist und bleibt. Biume liefern Sau-
erstoff, kilhlen und reinigen die Luft, spenden Schatten, ddmpfen Umgebungslarm und bieten fiir
Insekten, Vogel und Kleintiere Lebensraum an. Die Vorziige von Bdumen wirken somit Gber das
ganze Siedlungsgebiet verteilt und tragen zu einer hohen Wohn- und Lebensqualitat bei. Dazu
kann jede einzelne Grundeigentiimerschaft einen Beitrag leisten.

! A

Referenzbilder Baumbestand Schénbrunn und Winterthur

Die angemessene Begriinung von Flachdadchern ist bereits in alt Art. 40 Abs. 4 BZO verlangt und
Praxis in der Gemeinde Pfaffikon. Die Vorgabe zur Flachdachbegriinung wird fiir Flachdacher mit
Photovoltaikanlagen prazisiert. So sind kiinftig auch Flachdacher mit Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie zu begriinen. Es hat sich gezeigt, dass sich der Wirkungsgrad von PV-Anlagen in-
folge des Kuihleffekts von Dachbegriinungen verbessert. Die gleichzeitige Begriinung und Nutzung
von Sonnenenergieanlagen schliessen sich nicht aus, sondern kénnen sich sinnvoll erganzen.
Flachddcher miissen folglich 6kologisch wertvoll begriint werden — auch dort, wo Anlagen zur Ge-
winnung der Sonnenenergie aufgestellt werden. Entsprechend ist Art. 40 Abs. 1 BZO erganzt.

Referenzbilder Dachbegriinung und Sonnenenergieanlagen
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Bei der Neuiiberbauung von Grundstiicken oder bei grundlegenden Sanierungen von Liegen-
schaften kann die Griinflachenziffer friihzeitig bei der Planung beriicksichtigt werden und die Ein-
haltung ist in der Regel einfach zu belegen. Bei Bestandesliegenschaften mit «kleineren» bauli-
chen Veranderungen, kann der Nachweis der GFZ jedoch auch zu Schwierigkeiten fiihren. Insbe-
sondere z.B. bei gewerblichen Liegenschaften mit grossen Umschlag- und Fahrzeugabstellflachen
oder bei Bestandesliegenschaften mit hohem Uberbauungsanteil kann die GFZ eine Hiirde im Be-
willigungsprozess darstellen. Fiir solche «Hartefalle» wird Art. 40 Abs. 2 BZO eingefiihrt:

«Kann die Griinfldchenziffer in begriindeten Fdllen nicht eingehalten werden, sind mit Baumpflan-
zungen sowie mit Dach- und Fassadenbegriinungen und dergleichen adédquate Ersatzmassnah-

men zu treffen.»

Den Bauherrschaften und Projektierenden wird also offengelassen, mit welchen konkreten Mass-
nahmen die Ziele und der Zweck der Griinflachen erreicht wird. Dies kann Uber die Beschaffen-
heit der Aussenhaut (Struktur, Materialisierung, Membranen, etc.), iber die Ausstattung von Bal-
kon- und Dachgarten, Giber Fassadenbegriinungen, mit Beschattungssystemen, mit Baumpflan-
zungen oder mit einer Kombination dieser Moglichkeiten erfolgen. Die Bemiihungen und Bestre-
bungen zur Kompensation bei unterschrittener GFZ ist zu dokumentieren und mit der Baube-

horde zu klaren.

Referenzbilder Ersatzmassnahmen bei unterschrittener Griinfldchenziffer

8.5  Gestaltung Siedlungsrand

Den Grundstiicken am Siedlungsrand kommt durch deren besonderen Lage im Ubergangsbereich
vom Baugebiet zum Naherholungs- oder Landwirtschaftsgebiet eine wichtige Bedeutung zu. Zur
Sicherung eines attraktiven Lebensraums fiir Fauna und Flora und fiir eine gute Vernetzung ist
eine weitgehend hindernisfreie Gestaltung relevant. Aus diesem Grund wird Art. 41 BZO einge-
flhrt:

«Am Siedlungsrand sind in der Regel keine durchgehenden Mauern oder dichte Einfriedungen ge-
stattet. Wo Stiitzmauern notwendig sind, sind sie auf ein Minimum zu beschrdnken, zu gliedern

und zu begriinen.»

Referenzbilder Gestaltung Siedlungsrand
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8.6 Fassadenhohe statt Gebdudehohe

In der Bauordnung sind in den Artikeln 8, 24 und 27 Gebaudehdhen festgelegt. Diese werden in
den Wohnzonen und den Zentrumszonen durch Gesamthéhen — zur Anordnung von Dach- und
Attikageschosse — ergdnzt. Diese maximalen Gesamthdhen bleiben im Zuge dieser Teilrevision
bestehen. Anstelle des Begriffs Gebdaudehodhe ist gemass § 279 Abs. 2 PBG jedoch zwingend neu
der Begriff Fassadenhdhe zu verwenden.

Bei der Festschreibung der neuen Fassadenhdhen ist zu beriicksichtigen, dass:

a) die Fassadenhdhe bei Flachdachbauten bis zur Oberkante der Briistung bzw. des Geldnders
gemessen wird, es sei denn, die Briistung oder das Gelander ist um 1 m gegeniber der Fas-
sadenflucht zuriickversetzt (§ 278 Abs. 2 PBG). Damit werden nicht fassadenbildenden Bris-

tungen bei Attikageschossen relevant fiir die Messung der Fassadenhdhe.

b)  mit der Revision des PGB die Definition des Kniestockes in § 275 PBG gedndert wurde. Bis-
her durfte in Dachgeschossen mit Schragdach das innere lichte Mass zwischen Boden und
Innenkonstruktion, 40 cm hinter der Fassade gemessen, maximal 0.9 m betragen. Neu darf
das Mass gemessen an der Fassade zwischen Boden und Oberkante Dachkonstruktion max.
1.5 m betragen. Die nachstehenden Schemaschnitte dokumentieren, dass ein Dachgeschoss
nach neuem PBG 40 cm hoher gebaut werden darf als bisher.

Oberkante Dachflache Oberkante Dachflache
Oberkante Dachkonstruktion Oberkante Dachkonstruktion

DG

DG
~110 max. 90 max. 150
< 40
K 40

VG

VG

Kniestockdefinition bisher Kniestockdefinition neu

Weil mit der Begriffsdnderung eine Veranderung der Messdefinition verbunden ist, wurden die
Masse iiberpriift. Die Uberpriifung erfolgte in der Betrachtung, dass die definierten und giiltigen
maximalen Gesamthdhen (gemdss § 281 PBG) belassen werden, weil keine Griinde fiir eine An-
passung vorliegen. Die Nachfiihrungen der Fassadenhdhen werden je Zone erldutert:
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Kernzonen: Fir die in Art. 8 Abs. 3 BZO festgelegte Gebdudehdhen von max. 7.5 m wird als trauf-
seitige Fassadenhdhe von max. 7.5 m weitergefiihrt. Die im Ortsbild Gblichen Proportionen sollen

und kénnen somit bestehen bleiben.

Zentrumszone Z3.5: Die maximale Gebaudehdhe von 11.5 m wird in Folge der gednderten Mess-

definition auf 12 m angehoben. Bei gleichbleibender Gesamthdhe von max. 15 m ist der Anord-
nungsspielraum fir Dach- und Attikageschosse weiterhin angemessen gross. Der Anordnungs-
spielraum fiir Projektierende verbessert sich, das Erscheinungsbild verandert sich in der Z3.5 mit

dieser Nachfiihrung jedoch nicht.

Zentrumszone Z4.0: Die maximale Gesamthohe von 18 m liegt deutlich hoher als die Gebdude-

hoéhe von 11 m. Das Mass wird auf 14.5 m angehoben, womit «theoretisch» ein zusatzliches Voll-
geschoss anstelle eines Dachgeschosses erstellt werden kann. Das Mass von maximal 18 m Ge-

samthohe bleibt weiterhin massgebend.

Wohnzonen: In sdimtlichen Wohnzonen wird die maximale Gesamthohe beibehalten. Das Mass
der Gebdudehdhe wird in Folge der Neudefinition der Messweise um einen Meter angehoben.
Damit verbessert sich der Anordnungsspielraum fiir Vollgeschosse und die Ausbildung von Attika-
geschossen (Briistungen werden in der Messung der Fassadenhdhe beriicksichtigt).

Die Fassadenhdhen werden durch die pflichtige Aufhebung der Gebdudehéhen wie folgt ange-

passt:
Wohnzone W1.25 W1.45 W1.7 WG2.2 W2.7
Gebdudehohe max. (wird aufgehoben) Z5m Z5m Z5m 8.0m 11.0m
Fassadenhohe Traufseite, neu max. 8.5m 8.5m 8.5m 9.0m 12.0m
Gesamthohe unverdndert 12.5m 12.5m 12.5m 13.0m 18.0m
Kern-, Zentrums-, KZ Z3.5 Z4.0 26.5 IG | IG Il
Industrie-/Gewerbezonen (neu)
Gebaudehodhe bisher max. Z5m 11+5m 110m - 110m -
(wird aufgehoben) -Derf 105

m

Fassadenhohe Traufseite, neu max. 7.5m 12.0m 14.5m 17.5m 12.0m -
Gesamthohe (unverédndert) 5m 15m 18 m 21.5m 15m 20m

Bei Attikageschossen erhéht sich nach § 280 Abs. 2 PBG die traufseitige Fassadenhéhe auf den
fassadenbiindigen Seiten um 3.3 m. Auf eine anderweitige, spezifische Festlegung der Attikahche

in der Bauordnung wird verzichtet.
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8.7  Anpassung der Baumassenziffer

Die giiltige Bau- und Zonenordnung legt fir die Bauzonen grundsatzlich maximale Baumassenzif-
fern (BMZ) fest. Die Baumassenziffer ist das Verhéltnis des Bauvolumens liber dem massgeben-
den Terrain zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Damit wird in den Zentrumszonen, den
Wohnzonen und in den Industrie- und Gewerbezone das Dichtemass festgelegt. In den Kernzo-
nen, in der Zone fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sowie den Erholungs- und Freihaltezonen
sind keine Baumassenziffern festgelegt.

In den Wohnzonen werden die festgelegten Dichtemasse mit den Grundmassbestimmungen in
Art. 27 BZO mit einer Gebaudehdhe und einer traufseitigen Fassadenhdhe, mit einer Gesamt-
hdhe, mit minimalen Grundabstdnden sowie einer Grinflachenziffer erganzt. Die Geschossigkeit
ist nicht vorgegeben und damit frei. Der Projektierungsspielraum bei der Anwendung der Bau-
massenziffer wird von diesen Grundmassbestimmungen mitbeeinflusst.

Mit der Revision des PGB ist die Definition des Attikageschosses neu umschrieben worden. Atti-
kageschosse sind Dachgeschosse tiber Flachdachern und mussten bisher an der langeren Gebau-
deseite unter einer 45°-Linie liegen, die im Schnittpunkt zwischen Fassade und Eindeckung des
obersten Vollgeschosses angesetzt wurde. Diese fiktive 45°-Ebene durfte maximal auf einem Drit-
tel der Gebdudeldnge durchstossen werden. Neu missen Attikageschosse gegeniiber dem darun-
ter liegenden Geschoss nur noch um das halbe Mass seiner Hohe zuriickspringen (§ 275 Abs. 4
PBG) und dirfen auf maximal der Halfte als Aufbauten, also fassadenbiindig, erstellt werden (§
292 PBG). Auf der in der Regel kiirzeren Gebaudeseite diirfen Attikageschosse weiterhin als 'Gie-
belseite' fassadenblindig erstellt werden. Die nachfolgenden Schemaschnitte verdeutlichen die-
sen Sachverhalt:

1.50

l—
v/l

33% 12.5%
8 o - o '
% AG 67% s 2 AG 87.5% S
s -
N
Bisherige Attikadefinition Neue Attikadefinition
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Aus der liberaleren Definition der Dach- und Attikageschosses im neuen PBG resultiert bei gleich-
bleibender Gebdudekonzeption (Geschossigkeit und Gebdudegrundfldche), dass das Bauvolumen
durch das grossere Attika bei einem Gebaude vergrossert werden kann. Wiirde die Baumasse un-
verdndert bleiben, miisste eine Bauherrschaft, welche ein Attikageschoss nach neuer Definition
ausfiihren mochte, das grossere Attika-Volumen mit einer Verkleinerung der Baumasse in den
Vollgeschossen ausgleichen. Die Absicht der PBG-Anderung war bzw. ist jedoch, innere Verdich-

tung an gut erschlossenen Lagen zu ermaoglichen.

Bei der Abwagung, in welche Wohnzonen das Dichtemass tberprift werden soll, sind die vorbe-
ratenen Stellen zum Schluss gelangt, dass in den beiden lockeren Wohnzonen das Dichtemass
von 1.25 und 1.45 m3/m? BMZ beibehalten werden soll. Diese Zonen liegen alle an sehr exponier-
ten Lagen am Hang, in der Periferie oder befinden sich in unmittelbarer Seendhe. Die Baumas-

senziffer wird in diesen beiden Wohnzonen daher belassen.

In den dichteren Wohnzonen, welche alle Bestandteil des engeren Siedlungsgefiiges sind, ist eine
Anpassung geprift worden. Wenn ein Attika nach neuer Definition erstellt werden soll, ohne
dass der Gebaudekorper in den Voll- und Unterschossen entsprechend verkleinert werden
musste, vergrossert sich das Volumen bei Gebduden mit drei Vollgeschossen um 5.6 % (387.5 /
367) und bei Gebauden mit vier Vollgeschossen um 4.4 % (487.5 / 467). Mit diesem Zuwachsfak-
tor vergrossert sich die Baumassenziffer wie folgt:

W1.6 BMZ-Zuwachs aus Attika 1.6 m3/m?x5.6% +0.090 m3/m?

W2.1 BMZ-Zuwachs aus Attika 2.1 m3/m?x5.6% +0.118 m3/m?

W2.7 BMZ-Zuwachs aus Attika 2.7 m3/m?x 4.4% +0.119 m3/m?

Aus diesem Grund werden fiir die Nachfiihrung und Ausschépfung der PBG-Vorgaben die BMZ in
den drei dichteren Wohnzonen um 0.1 m3/m? angehoben. Die Baumassenziffer betragen in den
Wohnzonen somit:

Bisher W1.25 W1.45 W1.6 W2.1 WG2.6
Zuwachs - - +0.1 m3/m? +0.1 m3/m? +0.1 m3/m?
Kiinftig W1.25 W1.45 W1.7 W2.2 WG2.7

Vollstandigkeitshalber wird darauf hingewiesen, dass die Baumassenziffern der Zentrumszonen

sowie der Industrie- und Gewerbezonen unverandert bleiben. In den Zentrumszonen mit einer

Baumassenziffer von 3.5 und 4.0 m3/m? ist das Dichtemass angemessen und die Vorgaben des

regionalen Richtplans mit einer anzustrebenden hohen Dichte von mindestens 2.7 m3*/m? wird

bereits erfillt. In den Industrie- und Gewerbezonen sind ohnehin nur Gesamthdhen und keine

Fassadenhohen festgelegt, womit sich die Frage nach der Ausgestaltung von Attikageschossen im

Vornherein erlibrigt. Eine Anhebung der Baumassenziffer dréngt sich in diesen Zonen nicht auf.
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8.8  Voll- statt Attikageschoss

Wie im vorstehenden Kapitel ausgefiihrt, entstehen mit der neuen Regelung von § 275 PBG den

Attikageschossen vorgelagerte Dachterrassen, die schmal sind und nur bescheidene Nutzerquali-

taten schaffen. Aus diesem Grund wird in Art. 44 BZO eine Regelung eingefiihrt, die es erlaubt,

das im PBG definierte Attikageschoss mit grésseren und zusammenhadngenden Terrassen auszu-

bilden, ohne dass dabei die Attikaerscheinung verloren geht. Um missbrdulichen oder gestalte-

risch nachteiligen Attikaausfiihrungen vorzubeugen, werden messbare Kriterien definiert, die ein-

gehalten werden missen:

&

& @

Die Flache des zusatzlichen Vollgeschosses darf nicht grosser sein als 80 % der darunterlie-
genden Vollgeschossflache. Folglich ist eine Flache von mindestens 20 % der Vollgeschoss-
flache nicht mit dem obersten Vollgeschoss (Attika) liberstellt und differenziert sich in Bezug
auf die Vollgeschosse mit guter Erkennbarkeit;

Die Terrasse muss als Riicksprung an mindestens drei Gebdudeseiten ablesbar und erkenn-
bar sein (vgl. dazu die nachstehenden Schemen);

Das zusatzliche Vollgeschoss darf nicht héher als 3.3 m in Erscheinung treten. Damit muss
bei den Terrassen die in der BZO definierten maximalen traufseitigen Fassadenhdhen einge-
halten werden. Das zusatzliche Vollgeschoss muss in Anwendung von § 280 Abs. 2 PBG die
um 3.3 m vergrosserte Fassadenhdhe (traufseitige Fassadenhohe plus 3.3 m = giebelseitige
Fassadenhohe) einhalten;

Weitere Dach- oder Attikageschosse, die (iber dem zusatzlichen Vollgeschoss liegen, sind
nicht erlaubt.

4
b

@
=

Schema zur Attikaregelung Referenzbilder realisierter Flachdach-Aufbauten
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Neu Art. 44 BZO: «Auf einem Flachdachgebdude ist anstelle eines Attikageschosses ein zusétzli-
ches max. 3.3 m hohes Vollgeschoss zuldssig, wenn die Fldche max. 80 % der Fléche des darunter-
liegenden Geschosses betrdigt und auf mindestens drei Gebdudeseiten zumindest abschnittsweise
um 2.5 m von der Fassadenflucht des darunter liegenden Vollgeschosses zuriickspringt.»

8.9  Keine Gebdudeldngen in Wohnzonen

In den Wohnzonen wird die bisherige Festlegung von maximalen Gebdudeldngen (28, 30, 36 und
40 m) in der Grundmasstabelle aufgehoben. Die Gebdudeldngen sind infolge der fein strukturier-
ten Parzellarstruktur meist kiirzer. D. h., dass die Massbegrenzung der Gebaudelange haufig gar
nicht zu Anwendung gelangt und kein limitierendes Mass darstellt. Im Hinblick auf zusammen-
hangende Griinflachen und zur Erreichung von architektonisch guten Losungen kann eine Be-
grenzung der Gebaudeldnge hinderlich sein. Aus diesem Grund werden in den Wohnzonen keine
Gebaudelangen mehr festgelegt, wie auch in den Zentrumzonen, in den Industrie- und Gewerbe-
zonen sowie in den Zonen fir 6ffentliche Bauten keine maximalen Gebaudelangen definiert sind.
Es hat sich in diesen Zonen gezeigt, dass keine nachteiligen Konsequenzen zu befirchten sind.

In den Kern- und Weilerkernzonen darf die Gebaudeldange das Mass von 50 m weiterhin nicht

Uberschreiten. Dies ist in diesen Ortsbildschutzzonen richtig und hat sich bewahrt.

8.10 Gesamthohen Industrie- und Gewerbezone

Gebdude in Industrie- und Gewerbezonen dirfen eine Gesamthdhen von 15 bzw. 20 m aufwei-
sen. Diese Gesamthohen bleiben bestehen. In der Fussnote zur Grundmasstabelle wird in alt Art.
32 BZO erganzend festgehalten, dass gegeniiber Kernzonen, Wohnzonen, Freihaltezonen, Erho-
lungszonen und der Landwirtschaftszone auf eine Bautiefe von je 30 m die festgelegten Gesamt-
hdhen um je 2 m zu reduzieren sind. Diese Reduktion ist gegenliber bewohnten Zonen richtig,
nicht jedoch gegeniber den Freihalte-, Erholungs- und Landwirtschaftszonen. Eine Abstufung der
Gesamthdhe zum Zonenrand hin sichert keine ortsbauliche Qualitat. Die Vorgabe wird nur gegen-

Uber den Bauzonen zum Schutze des benachbarten Wohnumfelds beibehalten.

Anpassung der Gesamthohen-Regelung in Art. 31 Abs. 1 BZO:
«Gegenliber Kernzonen und Wohnzonen Freihalte—Erhelungs—und-derLandwirtschaftszone sind

auf eine Bautiefe von je 30 m die festgelegten Gesamthdhen um je 2 m zu reduzieren.»

8.11 Verkaufsflache in Industrie- und Gewerbezonen

In den Industrie- und Gewerbezonen sind die Verkaufsflachen von Laden fiir den Verkauf von Gii-
tern des tiglichen Bedarfs in Art. 33 Abs. 1 BZO auf 500 m? beschrinkt. Der Gemeinderat hatte
erwogen, diese Beschrinkung aufzuheben, damit eine grosse Angebotsvielfalt in Pfaffikon gesi-
chert und erméglicht werden kann. Das Mass mit 500 m? ist jedoch angemessen und die Ange-
bote fiir den taglichen Bedarf im Zentrum sollen nicht konkurrenziert werden. Zudem sind Ver-
kaufsflachen fir Giiter des nicht taglichen Bedarfs in den Industrie- und Gewerbezonen in unbe-
schrankter Grosse erlaubt. Die bestehende Verkaufsflichenbeschrankung wird darum belassen.
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8.12  Mobilfunkanlagen

An der Gemeindeversammlung vom 7. Dezember 2020 ist der Gemeinderat beauftragt worden,
in der Bau- und Zonenordnung zu verankern, dass die Beurteilung von Mobilfunkanlagen nach
dem Kaskadenmodell erfolgt. Diesem Auftrag wird mit dem Art. 50 BZO nachgekommen. Dieser
legt fest, dass die Wahl von Mobilfunkstandorten nach Prioritdten zu erfolgen hat und entspre-
chend nachgewiesen werden muss. Bestehende Standorte sind neuen grundsatzlich vorzuziehen.
Ansonsten gilt folgende Reihenfolge:

1. Prioritdt: Gewerbe- Industrie-, 6ffentliche Zonen
2. Prioritat: Misch-, Zentrums- und Kernzonen
3. Prioritat: Wohnzonen

Damit ist auch in der BZO festgeschrieben, was bisher schon praktiziert wurde.
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9. Mehrwertausgleich

9.1 Allgemein

Das am 1. Mai 2014 in Kraft getretene revidierte Raumplanungsgesetz (RPG) verlangt von den
Kantonen, dass sie erhebliche planungsbedingte Vor- und Nachteile ausgleichen. Der Kanton Zi-
rich hat in der Folge das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) und die Mehrwertausgleichsverord-
nung (MAV) per 1. Januar 2021 erlassen. Die Gemeinde Pfaffikon hat im Dezember 2021 die Vor-
lage zur Mehrwertabgabe beschlossen und dadurch die Hohe des Abgabesatzes von 40 Prozent
des gekiirzten Mehrwerts und eine Freifliche von 1'200 m? festgesetzt. Die mit der vorliegenden
BZO-Teilrevision vorgesehene Umzonung Tumbelenstrasse Nord und die Anpassungen der Bau-

massenziffern in den dichteren Wohnzonen fiihren zu abgabepflichtigen Mehrwerten.

9.2 Stadtebaulicher Vertrag Umzonung Tumbelenstrasse Nord

Fir die Umzonung Tumbelenstrasse Nord wird der Ausgleich mittels stadtebaulichem Vertrag
vollzogen. Das Bewertungsgutachten hat die ZKB mit Bericht vom 12. Januar 2024 basierend auf
der Teilrevisionsfassung des Mitwirkungsverfahrens verfasst und lag dem Entwurf des stadtebau-
lichen Vertrags zu Grunde. Der Entwurf des stddtebaulichen Vertrags wurde nach § 22 MAG im

Zuge der Mitwirkung o6ffentlich aufgelegt.

9.3 Mehrwertprognose Aufzonung Wohnzonen

Die Mehrwerteprognose fiir die Aufzonungen in den Wohnzonen hat das Biiro Fahrlander Part-
ner in Zirich anhand der dynamischen Residualwertmethode erstellt. In der 6ffentlichen Auflage
der Teilrevision wurde die Mehrwertprognose fiir das ganze Gebiet im Erlauterungsbericht be-
kannt gemacht. Die Grundeigentiimerschaften erhielten mit einem Schreiben die Mehrwertprog-
nose bezogen auf ihr/e Grundstiick/e separat. Wahrend der 6ffentlichen Auflage konnten sie sich

zum kommunalen Mehrwertausgleich dussern.

9.4 Kommunale Mehrwertabgabe

Die Teilrevisionsvorlage generiert einen prognostizierten Mehrwert von insgesamt 47.4 Millionen
Franken. Mit dem kommunalen Abgabesatz von 40 % ergibt dies unter Beriicksichtigung des Frei-
betrags von jeweils 100'000 Franken eine kommunale Mehrwertabgabe von bis zu 13.2 Millionen
Franken. Auf die Umzonung Tumbelenstrasse Nord entfallen CHF 6°556‘000 an Mehrwertaus-
gleich (Berechnungsbasis ohne preisglinstigen Wohnraum) und auf die Aufzonungen in den

Wohnzonen nochmals ein dhnlicher Betrag an prognostizierten Mehrwertabgaben.

Die Mehrwerte werden nach der Rechtskraft der Nutzungsplanungs-Teilrevision den Grundeigen-
tiimerschaften eréffnet und im Grundbuch eingetragen. Der Mehrwertausgleich bzw. die Mehr-

wertabgaben werden erst im Rahmen eines Bauprojekts im Zeitpunkt der Baufreigabe fallig.
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10. Verfahrensablauf

10.1 Einleitungsbeschluss

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung wurde an den Sitzungen des Gemeinderates vom 10.
Januar 2023 und 6. September 2023 beraten. Die Offentlichkeit wurde zudem an der Informati-
onsveranstaltung vom 15. November 2023 {ber die Inhalte der Revisionsvorlage ins Bild gesetzt.

10.2 Vorprifung und Mitwirkung

Die Revisionsvorlage wurde am 6. Februar 2024 vom Gemeinderat zur Vorprifung und Mitwir-
kung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage erfolgte wahrend 60 Tagen vom 16. Februar bis 16.

April 2024. Die benachbarten Gemeinden wurden zur Stellungnahme eingeladen.

10.3 Einwendung

Wahrend der 6ffentlichen Auflage sind mehrere Einwendungen eingegangen, zu denen mit sepa-
ratem Dokument im Anhang A dieses Erlduterungsberichts Stellung bezogen wird.

10.4 Festsetzung

Die vorliegende BZO-Teilrevision wurde an der Gemeinderatssitzung vom 25. Juni 2024 zu Han-
den der Gemeindeversammlung vom 16. September 2024 verabschiedet. Die Rechtskraft kann

auf das Friihjahr 2025 erwartet werden.

11. Auswirkungen

Die vorliegende Teilrevision ergédnzt und klart die BZO in den vorstehend erlduterten Sachverhal-
ten. Sie soll helfen, dass gute Projekte mit ausreichend Projektierungsspielraum und nach ver-

stdndlichen Rahmenbedingungen entwickelt und realisiert werden kénnen. Die Grinflachenziffer
wird sicherstellen, dass ein wesentlicher Anteil an begriinten Flachen erhalten bleibt oder wo der
Versiegelungsgrad sehr hoch ist, der Griinanteil mittel- und langfristig zunimmt. Alle sollen damit
von einem ausgeglicheneren Wasserhaushalt, von kiihleren Temperaturen an Sommertagen und

von einer vielfaltigen Fauna und Flora profitieren.

Eine massgebliche Veranderung mit Bevolkerungszuwachs wird mit der Umzonung von der In-

dustrie- und Gewerbezone in die Zentrumzone Z6.5 im Gebiet Tumbelenstrasse Nord ermdglicht.
Die sehr zentrale Lage Tumbelenstrasse Nord ist nicht langer pradestiniert fiir eine Industrie- und
Gewerbenutzung, sondern bietet mit der Auslagerung der H+S-Produktionsstatten die einmalige
Chance fiir einen belebten Stadtteil an zentraler und gut erschlossener Lage. Die Anderung der

Grundzonierung legt dazu den Grundstein. Die Wirkung und der Charakter der das Areal pragen-
den Industriebauten sollen berticksichtigt werden. Die detaillierten Regelungen werden in einem

noch zu erarbeitenden Gestaltungsplan zu regeln sein.

Gesamthaft ist die vorliegende Teilrevision angemessen, recht- und zweckmassig.
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