P Gemeinde Freienbach

s
TS Bauamt
P Gemeindehaus Schloss
Postfach 160
= 8808 Pfaffikon
freienbach

Teilrevision Nutzungsplanung Zentrum Pfaffikon

Bericht zum Mitwirkungsverfahren Pfaffikon, 17. Juni 2009

Ausgangslage

Der Gemeinderat von Freienbach hat die Bevdlkerung Mitte Mai mit einem Flyer Uber den Teilzonenplan Zentrum Pfaffikon informiert und sie eingeladen, den Entwurf zu
studieren und zu diskutieren. In zwei Sprechstunden haben der Gemeinderat und Vertreter des beauftragten Planungsbiros Fragen zum Entwurf beantwortet. Bis zum 15.
Mai sind 16 schriftliche Einwendungen beim Bauamt eingegangen. Die eingereichten Einwendungen betreffen verschiedene Aspekte der Teilzonenplanung und die Koor-
dination mit weiteren Planungen, wie die Gesamtrevision der Ortsplanung und die Umfahrung Pfaffikon. Sie wurden geprift und werden nach Mdéglichkeit im Teilzonenplan
aufgenommen.

Inhalt

Dieser Bericht gibt eine Ubersicht (iber die eingegangenen Einwendungen (Mitwirkung geméss RPG Art. 4) und stellt dar in welcher Form diese im Teilzonenplan aufge-
nommen werden.
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1. Zusammenfassung der wichtigen Aspekte aus dem Mitwirkungsverfahren

Nr.

Thema

Beschrieb

Bauzonenkapazitat
Zersiedlung / Landschaftsbild

Von verschiedenen Seiten wurde darauf hingewiesen, dass die geschaffene Mehrkapazitat der Bauzonen welche durch die
Verdichtung im Zentrum entsteht, Folgen fUr die parallel laufende Revision der Ortsplanung haben muss. Konkret soll dadurch
ausserhalb vom Zentrum Pfaffikon weniger Bauland neu eingezont werden.

Der Gemeindrat nimmt dieses Anliegen auf. Wie im Leitbild fir die Legislatur 2008 bis 2012 vom Juni 2008 beschrieben, hat er
sich fUr ein moderates Wachstum ausgesprochen. Darum werden nebst dem mdglichen Wachstum im Zentrum von Pféffikon
keine grosseren weiteren Einzonungen vorgesehen.

Zusammenhang Teilzonenplan
und Umfahrung

Ein weiteres Thema der Einwendungen war die Koordination der Planungen im Zentrum mit der Umfahrung Pféffikon. Der Ge-
meinderat ist sich im Klaren, dass eine stadtebauliche Aufwertung des Zentrums mit und ohne Umfahrung dringend notwendig
ist. Mit der Massnahme des Teilzonenplans wird derjenige Bereich der stadtebaulichen Aufwertung angepackt, welcher bereits
vor oder auch ohne Umfahrung realisiert werden kann.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Richtkonzepts Zentrum Pfaffikon ausserhalb des Teilzonenplanperimeters sowie gewisse
verkehrsberuhigende flankierende Massnahmen sind nur mit der Umfahrung maoglich. Die Umgestaltung der Churerstrasse ist ein
Projekt von vielen im Paket der flankierenden Massnahmen rund um das Umfahrungsprojekt. Diese wirde auch im Falle einer
nicht Realisierung des Umfahrungsprojekts siedlungsvertraglicher gestaltet werden. Allerdings musste in der Gestaltung auf die
hdhere Verkehrsmenge Ricksicht genommen werden. Die Kredite zur Umfahrung sowie zu den flankierenden Aufwertungs-
massnahmen sollen der Bevodlkerung gleichzeitig vorgelegt werden, sodass eine Sicherheit zur Umsetzung aller notwendigen
Massnahmen gegeben werden kann.

Parkierung

Weitere Einwendungen wurden bezlglich der Parkplatz-Regelung fur das Zentrum von Pfaffikon gemacht. Eine von vielen Mog-
lichkeiten zur Verkehrsminderung in Zentren welche gut mit dem 6ffentlichen Verkehr erschlossen sind, ist die Reduktion der
geforderten privaten Pflichtparkplatze. Dies wird bereits in verschiedenen Zirichseegemeinden erfolgreich angewendet. Die
aktuelle Regelung fur den Pfaffiker Kern ist im landl&ufigen Vergleich noch sehr hoch in der Zahl der geforderten Parkplatze und
berlicksichtigt die optimale OV-Erschliessung sowie die kurzen Wege des Zentrums noch zuwenig. Der Gemeinderat ist tber-
zeugt, dass mit der Reduktion der geforderten Parkplatze die Aufwertung des Dorfkerns durch die generierte Verkehrsentlas-
tung noch besser erreicht werden kann.

Parallel zur Thematisierung der privaten Parkplatze will der Gemeinderat auch ein Konzept fir die 6ffentlichen Besucher- und
Kundenparkplatze im Zentrum Pfaffikon erarbeiten. Dieses wird mit der laufenden Ortsplanungsrevision sowie der Umfahrungs-
strasse Ubergeordnet koordiniert.
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Nr.

Thema

Beschrieb

Umwelt / Freirdume

Mit der stetigen Bautatigkeit und Verdichtung im Zentrum von Pféffikon steigen die Ansprliche an eine vertragliche bauliche
Dichte sowie auf qualitatsvolle und in genligendem Masse vorhandene Freirdume. Zur Sicherung dieser Aspekte soll neu eine
AusnUtzungsziffer sowie eine Freiflachenziffer in der Zentrumszone Z2 eingeflinrt werden.

Die Freiflachenziffer beschreibt die nicht mit Hochbauten bebaubare freie Flache welche fur die unterschiedlichen Nutzungsan-
spriiche eines Zentrums wie Platze, Grinflachen, Spielplatze, Bepflanzungen sowie auch Wege und Parkierung zur Verflgung
steht.

Mehrwertabschdpfung /
offentliche Mehrleistungen

Der Gemeinderat ist sich bewusst, dass in diesem zentralen Bereich der Gemeinde vielféltige und hoch zu gewichtende offentli-
che Bedlrfnisse wie 6ffentliche Nutzungen, Platze, Wege, Parkierungen und Bepflanzungen etc. bestehen. Diese kann sie
nicht immer aus eigener Kraft befriedigen.

Mit dem Instrument des Gestaltungsplanes kann sie von den privaten Grundeigentiimerinnen 6ffentliche Mehrleistungen abver-
langen in dem sie diesen planungsrechtliche Spielrdume gewahrt. Diese Mehrleistungen und Spielrdume sind im Anhang F des
Baureglements beschrieben. Er dient den Privaten zur Planung und den Behdrden zur Beurteilung von Baugesuchen.

Die Mehrwertabschépfung im Sinne des RPG Art. 5 Ausgleich und Entschédigung ist im PBG des Kantons Schwyz nicht vorge-
sehen. Ein angemessener Ausgleich flr erhebliche Vorteile die durch Planungen entstehen, kann mit dem Instrument des Ges-
taltungsplanes durch offentliche Mehrleitungen erreicht werden.

Aktive Wohn- und Landpolitik

Weiter wird vom Gemeinderat eine aktive Land- und Wohnraumpolitik verlangt. Mit dem soeben getéatigten Kauf der Parzelle an
der Churerstrasse flr den Bau eines 6ffentlichen Platzes wurde ein erstes Zeichen in diese Richtung gesetzt. Der Gemeinderat
hat sich ausserdem im Leitbild fir die Legislatur 2008 bis 2012 die Férderung von giinstigem Wohnraum zum Ziel gesetzt.




2. Behandlung der Einwendungen

Legende Codes:

(+)

K

+ = berUcksichtigt;
teilweise berlcksichtigt;
nicht berlcksichtigt;
Kenntnisnahme

A. Einwendungen allgemeiner Art

Seite 4/20

Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeindrat
A1 Abstimmung mit Projekt Die Umfahrung von Pféffikon ist noch nicht definitiv beschlos- | K Der Teilzonenplan kann unabhéngig von der Umfahrung um-
Umfahrung sen und bewilligt, es ist darum fraglich, ob eine Zentrums- gesetzt werden. Derjenige Teil des stéddtebaulichen Konzep-
planung, die darauf abstitzt, zum heutigen Zeitpunkt sinnvoll tes ausserhalb des Teilzonenplanperimeters ist jedoch nicht
ist. FUr den Fall einer Ablehnung sind entsprechende Mass- ohne Umfahrung mdéglich und daher noch nicht Bestandteil
nahmen vorzusehen. der Vorlage.
Die Uberlegungen wurden gemacht und die Abstimmung mit
der Umfahrung ist erfolgt.
A.2 Abstimmung mit Projekt Es sollte (z.B. im Baureglement) verbindlich dargestellt wer- K siehe auch A.1
Umfahrung den, dass der volle Teilzonenplan Zentrum Pfaffikon nur wirk-
sam werden kann nach einer Realisierung der Umfahrung Die Uberlegungen wurden gemacht und die Abstimmung mit
Pféffikon. Diese Verbindlichkeit kénnte z.B. mit einer fla- der Umfahrung ist erfolgt.
chenmaéssigen Etappierung oder mit Nutzungsvarianten er-
zielt werden: "Teil U/Nutzung V ist moglich ohne Umfahrung
... ; Teil Y/Nutzung Z ist nur umsetzbar nach erstellter Um-
fahrung".
A.3 Abstimmung mit Projekt Die Bearbeitung des Teilzonenplanes Zentrum Pféffikon sollte | K siehe auch A.1
Umfahrung samtliche Auswirkungen/Notwendigkeiten bei einem allfalli-
gen Nein der Burger zur Umfahrung Pféffikon als Variante B Die Uberlegungen wurden gemacht und die Abstimmung mit
vorsehen. der Umfahrung ist erfolgt.
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeindrat
A.4 Neugestaltung Ebenso sollten Sie jetzt, im Rahmen dieses Teilzonenplans, K Zurzeit ist eine Vorstudie far die Neugestaltung der Churer-
Churerstrasse (z.B. im Baureglement) verbindlich sichern, auf welche strasse in Bearbeitung. Darin wird von einer Verkehrsbelas-
Verkehrskapazitat und Durchfahrgeschwindigkeit die kinftige tung bis 2'000 Fahrzeugen pro Tag im Bereich West, bis
Churerstrasse zurlickgebaut werden wird. 6'000 im Bereich Kern und bis 10'000 im Bereich Ost aus-
gegangen. Das Tempo soll auf 30 km/h und im Kern auf 20
km/h reduziert werden.
Ebenso sollten sie jetzt, als Bestandteil dieses Teilzonen- K Die Neugestaltung der Churerstrass ist ein Teil der flankie-
plans, einen Rahmenkredit beantragen, mit dem der Pfaffi- renden Massnahmen rund um das Umfahrungsprojekt. Der
koner Bevoélkerung versprochene und nétige Rickbau der Gemeinderat beabsichtigt den Kredit fur die Umfahrung und
Churerstrasse (inklusive Abriss der Larmschutzwéande), sowie fur die flankierenden Massnahmen gleichzeitig mit dem Teil-
die fussgangerfreundlichen Massnahmen im Ubrigen Zentrum zonenplan, der Bevdlkerung vorzulegen.
realisiert werden kénnen.
A.5 Kernzonen Gemeinde Vergleichbar dem Teilzonenplan Zentrum Pféaffikon wird vor- K Der Gemeinderat ist sich dem Nutzungsdruck bewusst und
Freienbach geschlagen zu den Kernzonen in den Dorfern Pfaffikon, Hur- priift geeignete Massnahmen.
den, Freienbach und Wilen ein entsprechendes Konzept zu
erarbeiten. Es werden sich in den n&chsten Jahren viele
Fragen stellen, wie dem Ziel der Erhaltung der vorhandenen
Bausubstanz in den genannten Zonen Rechnung getragen
werden kann.
A.6 Planung flr die gesamte Der Fokus des Konzepts ist auszuweiten auf sdmtliche Quar- | K Die tibergeordnete kommunale Raumplanung erfolgt im Rah-
Gemeinde tiere von Pféaffikon und die anderen 4 Ddrfer der Gemeinde men der OP-Revision.
Freienbach (insbesondere betr. Vorgaben zur Qualitéatssteige-
rung und Schaffung 6ffentlich nutzbarer Raume).
A.7 Granplanung Dem Teilzonenplan Zentrum Pfaffikon ist eine verbindliche + siehe Zusammenfassung (Nr. 4 und 5, Seite 3)

Grunplanung zuzuordnen. Ohne entsprechende Massnahmen
bleiben entsprechende Absichtserklarungen oft leerer Buch-
stabe und im Konflikt harter Interessen oft auf der Strecke.
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Nr.

Thema

Einwand

Code

Erwagung und Beschluss Gemeindrat

A.8

Perimeter Richtkonzept

Der gesamte Bereich um das Seedamm Plaza soll in den
Perimeter des Richtkonzepts aufgenommen werden.

Die Erweiterung ist wiinschenswert. Im Rahmen der Ortspla-
nungsrevision wird eine solche thematisiert.

A.9

Bauzone Gwatt

Der Teilzonenplan Zentrum Pféaffikon Iasst im Bereich Gwatt
eine Vergrésserung der Geb&udevolumen und Verkaufsfla-
chen im Bereiche Seedammcenter um nahezu 100% zu. Die
publikumsintensiven Nutzungen haben jetzt schon ein Aus-
mass erreicht, welches die vorhandene Infrastruktur Uberfor-
dert. Auch wenn mit einer Verbesserung der verkehrsmassi-
gen Erschliessung wie der Realisierung des unbestrittenen
Vollanschluss Seedamm-Center an A3 und der (umstrittenen)
Umfahrung Pféffikon, die gegenwaértige Situation entscharft
werden kann, darf dies nicht dazu fihren, dass gleich darauf
die Bauvolumen und Verkaufsflachen massiv vergrossert
werden. Dies wlrde die Verkehrsbelastungen in den be-
nachbarten Ddrfern nochmals deutlich verschéarfen. Bereits
im Rahmen der Ortsplanungsrevision 1986 - 1994 wurde
(leider ohne Erfolg) gefordert, das noch nicht Uberbaute Land
im Gebiet Gwatt einer Bauzone zuzuordnen, die keine publi-
kumsintensiven Nutzungen zulésst. Im Hinblick auf eine tat-
sdchliche Verbesserung der Verkehrsverhaltnisse ist mittels
geeigneter Zonenordnung die Erweiterung des Einkaufscen-
ters zu verhindern!

Der Bereich Seedamm-Center ist nicht Teil des Teilzonen-
plans. Es handelt sich in diesem Bereich um eine rechtskréaf-
tige Gewerbezone.

Mehrwertabschopfung /
offentliche Mehrleistungen

Eine klar definierte Mehrwertabschopfung bei allen Parzellen,
die durch die Teilzonenplandnderung eine Aufzonung erfah-
ren wlrden, ist als verbindlicher Bestandteil des Konzepts zu
integrieren (analog zu erfolgreichen Modellen anderer Ge-
meinden, Beispiel Cham). Damit kann insbesondere neuer
Raum fUr &ffentliche Bedurfnisse gewonnen werden, ohne
bestehende Eigentumsrechte zu verletzen und ohne die
offentlichen Finanzen stark zu belasten, (z.B. flr zusétzliche
Busbuchten/-spuren, Platzangebote fUr die spezifischen
Bedurfnisse aller Alterssegmente der Bevodlkerung, dffentliche
Spielplatze im Siedlungsraum etc.)

siehe Zusammenfassung (Nr. 5, Seite 3)
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Nr.

Thema

Einwand

Code

Erwagung und Beschluss Gemeindrat

Wachstum,
Gemeindeentwicklung

Es macht Sinn, in Pféffikon zu wachsen und zu verdichten.
Aber dann soll (z.B.) das Baureglement jetzt und gleichzeitig
verbindlich sichern, dass im Ubrigen Gemeindegebiet eben
nicht mehr eingezont werden kann. Wenn Sie nicht so vor-
gehen, ist klar, dass - eben in Salamitaktik - jetzt mal Pfaffi-
kon wéachst und dann im Rahmen der Ubrigen Ortsplanung
auch noch andernorts verdichtet und eingezont wird. NatUr-
lich nehme ich zur Kenntnis, dass Sie und die Planungs-
kommission letzteres womdglich nicht unbedingt beabsichti-
gen. Entscheidend sind aber die Blrger und deren Interes-
sengruppen. Deshalb sollte Ortsplanung ganzheitlich und
gleichzeitig zur Abstimmung kommen und nicht abschnitts-
weise. Dies vor allem in diesem Fall, wo man ohne Ubertrei-
bung sagen kann, dass der Teilzonenplan Zentrum Pfaffikon
de facta den wichtigsten Teil oder gar die eigentliche
Ortsplanung darstellt.

siehe Zusammenfassung (Nr. 1, Seite 2)




B. Einwendungen zu den Anpassungen des Baureglements und zur Zonenplandnderung
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat
B.1 Umzonung in Die Umzonung in eine Zentrumszone Z2 hat flr die Liegen- K Ausgesprochenes Ziel des stadtebaulichen Richtkonzepts ist,
Zentrumszone Z2 schaften Churerstrasse 92a bis i eine Einschréankung der die Durchsichten Richtung See von der Churerstrasse und
Aussicht auf den See zur Folge. von den hinterliegenden Gebduden zu sichern. Mit der Um-
zonung, der Gestaltungsplanpflicht und dem stadtebaulichen
Richtkonzept soll dieses Ziel erreicht werden.
B.2 Gestaltungsplanpflicht Die Einfuhrung einer Gestaltungsplanpflicht schrankt die - Mit dem stéddtebaulichen Richtkonzept soll die stddtebauli-
Grundeigentimer zu fest ein. che Qualitat im Zentrum von Pféffikon geférdert werden.
Gestaltungspldne (GP) haben sich fir diese Art von Quali-
Arealgrosse von Die Definition einer Mindestarealgrdsse fur Gestaltungsplane tétssicherung bewdahrt, darum wird far alle Bauvorhaben in
mindestens 1'500 m2 ist eine zusatzliche Einschrankung und stelle geméass einzel- der Zentrumszone 2 klinftig ein Gestaltungsplan verlangt. Die
nen Aussagen eine materielle Enteignung dar. Mindestarealgrésse von 1'500 m2 ist ein bereits heute gel-
tendes Mindestmass in der Zentrumszone und der Kernzone.
Der Gemeinderat kann bei wesentlichen Grinden von der
GP-Pflicht befreien (Baureglement Art. 6 Abs. 4).
B.3 Handlungsspielraum flr Die Gestaltungsplan-Pflicht kann ein gutes Planungsinstru- K Die Handlungsspielrdume flr Gestaltungsplédne sind im An-
Gestaltungsplane ment darstellen. Sie bedarf jedoch einer starken Baubehor- hang F zum Baureglement detailliert definiert. Dieser dient
de, die sich der Gefahr von kalten Zonenplananderungen der Planungsbehdrde zur Beurteilung von Gestaltungsplé-
bewusst ist, entsprechende Versuche frih erkennt und nen. Zudem soll ein unabhéngiger Beirat fir stddtebauliche
diese konsequent zurlick- bzw. abweist. und gestalterische Fragen (Baureglement Art. 12a) die Be-
hérden in der Umsetzung unterstdtzen.
B.4 Einflhrung Eine Wiedereinfihrung der Ausnltzungsziffer wird kritisiert. - Das stéddtebauliche Richtkonzept hat zum Ziel den &ffentli-
AusnUtzungsziffer chen Raum sowie Grinrdume im Zentrum zu sichern. Die

Ausnutzungsziffer limitiert die Ausndtzung auf ein fur das
Zentrum vertragliche Mass. Der Kern von Pféffikon soll sich
im Verhéltnis zur heutigen Grésse des Dorfes entwickeln
kénnen.
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat

B.5 AusnUtzungsziffer Bei den vorgeschlagenen Gebaudehdhen wére eine hdhere - Eine Erhéhung der AZ Uber das Mass von 1.50 in der Regel-
AusnUtzungsziffer mdglich (ca. 2.5 statt 1.75). Dies wirde die bauweise und 1.75 mit Gestaltungsplan hinaus ist fiir das
Erneuerung bestehender Bausubstanz und die Erreichung Zentrum von Pféffikon nicht vertrdglich. Mit den vorgesehe-
des Planungsziels zusatzlich attraktiv machen. nen Werten kénnen die vielfdltigen Aspekte des Planungs-

ziels am besten erreicht werden.

B.6 Verdichtung, Freirdume Die Méglichkeiten der Nutzungserhdhung und der Erhéhung K Mit der Einfdhrung einer Ausndtzungsziffer (Zentrumszone 2)
der Gebaudehdhe bis 30 m beinhalten die grosse Gefahr, und einer Freiflichenziffer von mindestens 55% (65% bei
dass die Nutzungsmaximierung zur entscheidenden Pla- Gebdudehdhen tber 20 Meter) kbnnen die nétigen Freirdu-
nungsvorgabe wird. Bei Ausnltzungsziffern von 1.5 und mehr me gesichert werden. Die partielle Mdéglichkeit einer Gebéu-
bleibt kaum mehr Raum flr die wichtigen Frei- und Grin- dehdhe bis 30m ermdglicht die Konzentration der Nutzfla-
raume. Die dafur erforderliche "bessere stadtebauliche Quali- chen in der H6he sodass mehr Freifldche resultiert.
tat" steht im Widerspruch zu den realen Mdglichkeiten.

B.7 Gebaudehdhe/Firsthdhe Kritisiert wird ebenfalls die Erhéhung der Geb&ude-/und K Bereits heute ist mit einem Gestaltungsplan die Erhéhung
Firsthdhe. Es wird eine starke Veranderung des Dorfbilds der Gebdude- und Firsthbhe mdglich (Verwo-Areal). Aus
beflrchtet. stdadtebaulicher Sicht scheint die Anpassung der Héhenbe-

schréankungen im nunmehr Uber 7'000 Einwohner grossen
Pféffikon als angemessen. Mit dem stadtebaulichen Richt-
konzept werden die maximalen Gebdudemasse auf 20m,
bzw. in Teilbereichen auf 30 Meter limitiert.

B.8 Gebaudehdhe/Firsthdhe Gemass dem neuen Teilzonenplan "Zentrum Pfaffikon" be- - Mit der Einfihrung einer Ausnutzungsziffer (AZ) und

steht fUr das ganze Gebiet Gestaltungsplanpflicht. Im Rah-
men eines Gestaltungsplanes kénnen bis zu 30 m hohe
Hochhéauser erstellt werden. Mit solchen Hochhdusern wirde
den Bewohnern in unzumutbarer Weise Licht, Aussicht und
Sonne entzogen.

Freifldchenziffer in Kombination mit der partiellen Erhéhung
der Gebdudehdhe werden die nétigen Zwischen- und
Freirdume fur die Besonnung und Aussichten gesichert.

Aufgrund der Nutzungsbeschrdnkung durch die AZ werden
héhere Bauten automatisch schlanker und die Zwischenréu-
me grésser. Zudem sind auch die Anforderungen an die
Freifldchenziffer mit min. 65% héher.

siehe Zusammenfassung (Nr. 4, Seite 3)
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat
B.9 Regelung Beirat Artikel 12a; Absatz 2 - Der Beirat ist ein unabhéngiges beratendes Gremium der
(Anderungsvorschlag kursiv) Bewilligungsbehdrde, welches stddtebaulich relevante Bau-
gesuche und Gestaltungspldne qualitativ beurteilt.
2 Der Beirat formuliert in speziellen Féllen Empfehlungen
zuhanden der Bewilligungsbehoérde. In der Zentrumszone 22 Die Instrumentalisierung des Beirates im Rahmen der Gesu-
muss die Prifung und Empfehlung des Beirats vor der &ffent- che ist nicht erwiinscht. Eine solche Festlegung scheint eine
lichen Auflage des Gestaltungsplans erfolgen. Der Bericht ist unndtige Beeintrdchtigung der Unabhéngigkeit.
der Auflage beizulegen. Es sind dies namentlich bei: ...
Der Vorteil der vorgesehenen Regelung des Beirats ist, dass
situativ die geeignete Vorgehensweise angewendet werden
Begriindung: kann. Der Zeitpunkt bei dem der Beirat konsultiert wird, soll
Es kommt aus der Formulierung nicht hervor ob der Beirat durch die Bauwilligen je nach Bedeutung des VVorhabens
bereits vor der eigentlichen Bauausschreibungs- und Ein- unterschiedlich gehandhabt werden kénnen. Der Beirat steht
sprachefrist das Projekt resp. den Gestaltungsplan beurteilt. ab Beginn einer Arealentwicklung flr Fachgesprédche zur
Aus unserer Sicht ist zwingend, dass der Beirat die Vorpru- Verflgung und ermdglicht damit ein effizientes Entwickeln
fung vor der Auflage des Gestaltungsplans durchfthrt. Dritte eines Vorhabens.
mussen sich darauf verlassen kdnnen, dass in einen, fur die
Offentlichkeit so bedeutsamen und sensiblen Gebiet, die
aufgelegten Projekte auch von den Behdérden beurteilt und
getragen werden. Die Bauherren haben so auch eine viel
hdhere Planungssicherheit. Nachtragliche Beurteilungen von
Einsprachen, resp. unnoétige Einsprachen zu allenfalls unaus-
gereiften Projekten, oder Ausnahmen, welche dem Richtplan
nicht gentigen, muissen vermieden werden. Insbesondere gilt
dies, da gemass Artikel 53 Absatz 5 Baugesuche gleichzeitig
mit dem Gestaltungsplan eingereicht werden kénnen. Die
Bestimmung ist bei einer allfélligen Gesamtzonenplanrevision
auf das gesamte stadtebauliche Gebiet auszudehnen.
B.10 | Beirat Der Beirat fUr das stadtebauliche Konzept sollte mit einer (+) Der Zuzug weiterer Fachpersonen wird situativ erfolgen.

Fachbereiche

(oder mehreren) Fachperson(en) ergénzt werden, die verbind-
liche Vorgaben fUr die Qualitatssteigerung der Aussenrdume
entwickeln und kreative/konstruktive Vorschlage fUr die
Umsetzung durch Private einbringen kann. Diese Qualitats-
vorgaben sollten verbindliche Bestandteile des Konzepts
sein.

siehe Zusammenfassung (Nr. 4 und 5, Seite 3)
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Nr.

Thema

Einwand

Code

Erwagung und Beschluss Gemeinderat

Regelung Parkierung

Der Vorschlag fur die Reduktion der Park- und Abstellflachen
wird als nicht geeignet betrachtet. Es wird beantragt, die
heute zugelassene Anzahl Parkplatze nicht zu reduzieren.

siehe Zusammenfassung (Nr. 3, Seite 2)

B.12

Regelung Parkierung

Der Beschrankung der Parkplatze liegt wohl die unrealisti-
sche Idee zugrunde, man kénne ja den 6ffentlichen Verkehr
benutzen. Dies mag fir den Weg zum Arbeitsplatz zwar noch
angehen. Doch fUr alle Ubrigen Aktivitdten sind die Bewoh-
ner der Uberbauung der Siedlung ,....“ auf ein Auto angewie-
sen: Es befinden sich keine Einkaufsmoglichkeiten in verninf-
tiger Gehdistanz. Die Liegenschaft liegt in der Mitte zwi-
schen dem Dorfzentrum und dem Seedamm-Center. Um das
Dorfzentrum oder das Seedamm-Center zu erreichen, muss
man das Auto benltzen. Auch flr die Freizeitaktivitaten
(Skifahren, Wandern in den Bergen etc.) sind die Bewohner
besagter Uberbauung auf ein Auto angewiesen. Nicht einmal
die Hauptsammelstelle der Gemeinde im Gwatt ist ohne Auto
erreichbar.

Der Kern von Pféffikon ist fussldufig bereits heute gut er-
schlossen und wird zudem durch ein feinmaschiges Wegnetz
und die Qualitdtssteigerung des Strassenraumes Churer-
strasse aufgewertet.

siehe Zusammenfassung (Nr. 3, Seite 2)

B.13

Regelung Parkierung

Die Beschrankung der maximalen Parkplatzzahl scheint uns
vor allem beim Wohnungsbau nicht sinnvoll. Eher sollte man
die minimal erforderlichen PP herabsetzen um eine freiwillige
Reduktion der Parkplatze zu ermdbglichen.

siehe Zusammenfassung (Nr. 3, Seite 2)
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Nr.

Thema

Einwand

Code

Erwagung und Beschluss Gemeinderat

B.14

offentliche Besucher und
Kundenparkplatze

Artikel 19; Absatz 2 d)

(Anderungsvorschlag kursiv)

d) In der Zentrumszone Z2 betragt die Zahl der maximal zu-
l8ssigen Abstell- oder Garagenplatze folgende Anteile an den
gemass lit. a) und b) errechneten Werten:

- 60% bei Wohnnutzung

- 50% bei Gewerbe-, Dienstleistungs- und Industrienutzung
Der Gemeinderat setzt im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens bei Gestaltungsplanen in der Zentrumszone Z2 die
maximal zulassigen Abstell- und Garagenplatze fest. Aus-
nahme bezlglich der reduzierten Werte der Zentrumszone
bildet die Zone VI, geméss welcher im Richtplankonzept ein
Parkhaus mit 6ffentlichem Charakter erstellt werden soll.

Begriindung:

Grundsatzlich sind wir mit der Begrenzung, resp. der Reduk-
tion der Abstell- und Garagenplatze in dieser Zone einver-
standen. Im Richtkonzept ist zwar ein Parkhaus fur das Ge-
werbe und den Einkauf vorzusehen, weitere Erlauterungen
fehlen jedoch (Richtkonzept Anhang F). Die vorliegende
Fassung ist zu wenig konkret! Die Méglichkeit fur eine zent-
rale Parkierungsmoglichkeit an glnstiger Verkehrslage soll
jedoch im Baureglement flr die Zone VII formuliert werden.
Dieses Parkhaus muss 6ffentlichen Charakter aufweisen und
muss von der Parkplatzanzahlbeschrankung der Zone Z2
ausgenommen werden. Nur mit gentigend Parkplatzangebot
fir das Gewerbe und evtl. einem Parkleitsystem kann der
Parkplatz-Suchverkehr effizient unterbunden werden.

Es besteht keine Absicht im Gebiet VIl ein grésseres 6ffentli-
ches Parkhaus zu erstellen. Die Parkierung fir das Gewerbe-
zentrum Gwatt wird im Rahmen der ordentlichen Revision
der Ortsplanung thematisiert.

Fur die offentlichen Besucher- und Kundenparkplétze im
Zentrum Pféffikon soll ein Gbergeordnetes Konzept erarbeitet
werden.

siehe Zusammenfassung (Nr. 3, Seite 2)
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat
B.15 Zentrumszone Z2 Artikel 35a; Absatz 5
publikumsintensive (Anderungsvorschlag kursiv)
Nutzungen
5 Fir die Beurteilung von Bauvorhaben sird gelten die Vor- - Der Artikel 35a; Absatz 5 bezieht sich auf den gesamten
gaben des "stadtebaulichen Richtkonzepts Zentrum Pfaffi- Anhang F, welcher fir Bauwillige wie auch Behdrden ,mass-
kon" geméss Anhang F massgebend als Anhaltspunkt. gebend” sein soll. Der Anhang F ist nicht grundeigentimer-
verbindlich sondern behdérdenverbindlich. Darin liegt der
Spielraum der Optimierung der Vorgaben im Rahmen der
Detailbearbeitung von Projekten.
6 Im Kernbereich (Bahnhof, Bahnhofstrasse, Dorfplatz) und (+) Eine Pflicht zur Anordnung von publikumsintensiven Nutzun-
entlang der Churerstrasse sind in den Erdgeschossen publi- gen in den Erdgeschossen ist eine zu strenge Regelung. Die
kumsrelevante Erdgeschossnutzungen anzuordnen. Formulierung des Anliegens ist im Anhang F ethalten und
ermdglicht die gezielte Reaktion auf die Gegebenheiten je
Bauvorhaben.
Begriindung:
Die detaillierte Vorgabe des Nutzungsmass und Nutzungsver-
teilung gemass Planbeilage (4) finden wir zu stark einschran-
kend. Hingegen BegrlUssen wir die Vorschrift im Richtplan-
konzept das die Erdgeschossnutzungen im Kernbereich ins-
besondere entlang der Churerstrasse publikumsrelevante
Erdgeschossnutzungen vorschlagt. Wir schlagen daher vor,
die Nutzungsverteilungen nur noch als Richtschnur gelten zu
lassen. Hingegen ist im Baureglement die Sockelnutzung
aufzunehmen, analog zum Beispiel zur Stadt Luzern, welche
sogar eine zweistdckige 6ffentliche Sockelnutzung vor-
schreibt.
B.16 | Zentrumszone Z2 Die Festlegung eines minimalen (20 %) und maximalen (80%) | - Die Viorgaben bezlglich Nutzungsverteilung im Anhang F sind

Wohnanteil

Wohnanteils ist nicht sinnvoll und fur kleinere Gestaltungs-
planareale nur schwer realisierbar. Die neue Zentrumszone
ist sowohl fur Verwaltung, Konsum und Wohnen gleicher-
massen attraktiv. Der gewUlnschte Nutzungsmix wird sich
automatisch einstellen.

als Richtlinie flr gesamte Gebiete und nicht fdr einzelne
Bauvorhaben zu verstehen. Das Ziel ist ein gut durchmisch-
tes lebendiges Gebiet zu férdern.




C. Einwendungen zum Anhang F
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Churerstrasse Anbau-
pflicht, Gebaudefluchten

erstellt werden kbnnen um einen geschlossenen Charakter
zu erreichen. Wir gehen davon aus, dass dies mit der Formu-
lierung dieser Zwischenbauten erflllt wird, zumal keine ma-
ximalen Gebaudeldngen vorgeschrieben werden. Als kritisch
erachten wir, wie sich die Anbaupflicht fur Neubauten (Chu-
rerstrasse S. 23) umsetzen lasst. Die Vorschrift bezlglich
Nutzungen wirde sich mit einer generellen Publikumswirk-
samen Nutzung im Erdgeschoss erlbrigen.

Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat
C.1 Zielbild Das stadtebauliche Zielbild stellt auch Gebiete ausserhalb K Die Umsetzung der Ubrigen Gebiete des stddtebaulichen
des Perimeters (Zentrumszone Z2) dar. Unser Verstandnis ist, Richtkonzeptes erfolgt im Rahmen der ordentlichen Revision
Verbindlichkeit dass der Gemeinderat damit die mogliche stadtebauliche der Ortsplanung.
Entwicklung aufzeigt, sich dabei an der flr unser Grundstlick
geltenden Regulierung nichts andert und die planerische Die Flexibilitét ist weiterhin gegeben. Das Zielbild stellt eine
Ausgestaltung unseres Grundstiickes weiterhin Sache des behdrdenverbindliche Leitidee dar, welche in qualitativer
Gestaltungsplanverfahrens ist. Wir mdchten insbesondere Hinsicht weiterentwickelt werden kann.
darauf hinweisen, dass wir mit Blick auf die Gesamtanlage
~Seedamm-Center" wie bis anhin die Flexibilitat zur Entwick-
lung von konzeptionellen Losungen bendtigen, welche der
Funktion und der Nutzung des Einkaufszentrums entspre-
chen.
C2 Zielbild Die ost-westliche Ausrichtung der Gebaude wird im Richt- - Das Richtprojekt ist ein Zielbild, welches aufzeigt in welche
plan strikt gefordert. Die Abstédnde zwischen den Baukdrpern Richtung sich die Bebauung entwickeln soll. Das Zielbild
Verbindlichkeit im Richtplan sind flr vorgesehene Maximalhdhe zu klein. Die kann in qualitativer Hinsicht weiterentwickelt werden. Die
Durchsicht zum See ist sehr fraglich. Der Wunsch nach See- Konkretisierung soll im Rahmen von Bauprojekten und Ges-
sicht ist allgemeiner zu formulieren. taltungspldnen stattfinden.
C.3 Zielbild Wichtig erscheint uns, dass durchgehende Hauserzeilen K Ziel ist ein konsistenter Querschnitt der 6ffentlichen Stras-

senrdume entlang der wichtigen stddtebaulichen Hauptach-
sen zu erreichen.
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat

C4 Zielbild Generell begrissen wir die Stossrichtung. Besonders wert- K Hochstammbédume sollen im Rahmen der Beratung des Bei-
voll erachten wir hierbei, dass genligend Hochstammbaume rats geférdert werden. Die Regelung bezlglich Kosten bei

Freirdume bepflanzt werden. Generell stellen wir uns auf den Stand- offentlich zugédnglichen Freirdumen wird im Rahmen des

punkt, dass die Kosten fir diese Freirdume auch von den Bewilligungsverfahrens definiert.
Grundeigentimern Gbernommen werden mussen. Ein Hin-
weis dazu fehlt. Im Vorfeld wurde versichert, dass eine Art
Mehrwertabschopfung auf privatrechtlicher Basis dahin ge- + Mit der Einfihrung einer Freifldchenziffer und der behandiung
hend wirken sollte. Umso mehr sollte dies hier Vermerkt im Beirat sollen Menge und Qualitat Freirdume in gentgen-
werden. Auch ist dieser Freiraumgestaltung grosse Beach- dem Masse gesichert werden.
tung zu schenken. Dies Bedingt, dass Projekte bereits in
einer frihen Projektstadion durch den Beirat zu beurteilen siehe Zusammenfassung (Nr. 4 und 5, Seite 3)
sind und zwingend Teil der &ffentlichen Projektauflage sind.

C.5 Zielbild Der Larmschutz kann nur bedingt architektonisch gel6st + Das Anliegen wird bei den Beratungen des Beirates und bei
werden. Grundsatzlich Begrissen wir das keine Larm- Planungen aufgenommen.

Larmschutz schutzwénde erstellt werden sollen. Die Larmschutzeinhal-

tung ist auch durch Nutzungseinteilung oder Ersatzmass-
nahmen (L&rmschutzfenster, kontrollierte Liftung etc.) zu
erreichen. Zudem sind alle Massnahmen am Strassenkoérper,
wie z.B. larmarme Beldge und das Temporegime auszu-
schopfen.

C.6 offentlicher Raum Die Anordnung und die bendtigten Flachen fur Spielflachen - Die Regelung bezlglich Kinderspielpldtzen und Erholungsfla-

Spielflachen

sind im Richtplan nicht ersichtlich. Gelten allenfalls sémtliche
Fusswegflachen als "Spielplatze"? oder sind solche in der
Zentrumszone Uberhaupt nicht erforderlich?

chen ist bereits heute im Baureglement Art. 22 Abs. 1 und 2
enthalten.

siehe Zusammenfassung (Nr. 4 und 5, Seite 3)
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Nr.

Thema

Einwand

Code

Erwagung und Beschluss Gemeinderat

C.7

Fusswege und &ffentlicher
Raum

Linienfihrung Fusswege

Im diesem Leitplan sind die kommunalen Fusswege eingetra-
gen. Ausserhalb des Perimeters ,Teilzonenplan Zentrum
Pfaffikon" wird u. a. der kommunale Weg der Verbindung
vom Zentrum von Pfaffikon zum Seedamm-Center dargestellt.
Dieser fuhrt im Moment mitten durch unser Grundstlick Ka-
taster Nr. 1477. Der heutige Fussweg ist als Trottoir entlang
der Gwattstrasse direkt zum Eingang des SDC 11 geflhrt. Es
ist unbestritten, dass auch in Zukunft eine gute Fussgénger-
verbindung zwischen Dorf und Seedamm-Center bestehen
muss. Es muss aber sichergestellt bleiben, dass die genaue
FUhrung der Fussgangerverbindung auf das weitgehend
erarbeitete

Gesamtprojekt Rucksicht nimmt und darauf abgestimmt
werden kann. Entsprechend wirden wir es begrlissen, wenn
die Formulierung auf Seite 19 ,Teilrevision Nutzungsplanung,
Zentrum Pfaffikon®, ,Ergdnzung des Baureglements® in fol-
gendem Sinne erganzt werden kdnnte:

Kommunale Fusswege:

Die Ubrigen, im Plan bezeichneten kommunalen Fusswege
sind im Rahmen von Strassenbauprojekten oder privaten
Bauprojekten zu realisieren. Die Linienfihrung derselben ist
in den entsprechenden Detailverfahren festzulegen.

Wird aufgenommen.

C.8

Leitplan Fusswege und
offentlicher Raum

Passerelle, Fussweg

Auf der Ostseite der Liegenschaft KTN 756 eine Passerelle
Uber das Bahntrassee zum Naturschutzgebiet Frauenwinkel
geplant. Eine solche Passerelle ist ein unschdnes Bauwerk
und beeintrachtigt die Aussicht der auf der Ostseite des
Grundstlcks gelegenen Wohnungen massiv. In der jetzigen
Form ist von der Passerelle abzusehen.

Stérend ist auch, dass mitten durch die Uberbauung auf KTN
756 ein offentlicher Fussweg geplant ist. Die Bewohner die-
ser Uberbauung haben Anspruch auf eine Privatsphére.
Diese gilt es zu erhalten.

Far die Querung der Bahn in diesem Bereich und die Erstel-
lung eines d&ffentlichen Fussweges im Rlckwdértigen Raum
besteht ein offentliches Interesse. Beide Vorhaben sollen sich
gut in die bestehende Bebauung integrieren.
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat
C.9 Leitplan Fusswege und Ein weiterer Fussweg Uber den Dorfbach, im Bereich Reb- + Der Weg wird aus dem Plan gestrichen.
offentlicher Raum stockstrasse 6 und Schmittenareal, wird als Gefahrenquelle
bei Hochwasser betrachtet.
Fussweg Dorfbach
C.10 | offentlicher Raum "Die Hbhenlage des Erdgeschosses ist auf das Niveau des - Die Héhenlage des Erdgeschosses ist auf das Niveau des
offentlichen Raumes auszurichten". Wir schlagen vor, eine offentlichen Raumes auszurichten. Mit dieser Regelung soll
Hoéhenquoten Mindesthéhe von 3 Metern aufzunehmen. Zudem sind, fiir erreicht werden, dass die Quote der Erdgeschosse sich an
eine wirkliche Attraktivitatssteigerung entlang der Churer- diejenige des 6ffentlichen Raums richtet.
strasse, im Erdgeschoss grosszlgige Arkaden (Laubengange)
vorzuschreiben. Eine Regelung der Geschosshéhe (Erdgeschoss) erscheint
nicht sinnvoll und ist nicht vorgesehen.
C.11 offentliche Fusswege Es wird festgehalten, dass ein attraktives Fussnetzwegnetz + Die Fusswege sollen attraktiv und behindertengerecht ausge-

behindertengerechtes
Bauen

erstellt wird. Daher ist zwingend Aufzunehmen, dass weder
Uber- noch Unterfilhrungen, noch all zu grosse Hohenunter-
schiede vorkommen durfen, resp. die Fusswegnetze behin-

dertengerecht auszuflihren sind.

fuhrt werden. Im Anhang F wird eine Formulierung aufge-
nommen. Die Umsetzung erfolgt durch den Beirat.
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Erwagung und Beschluss Gemeinderat

c.12

Leitplan motorisierter
Individualverkehr und
Parkierung

Bereicht Gwatt

Im Leitplan 3 sind die Parkierungsanlagen definiert. Mit auf-
gefuhrt ist ebenfalls das nicht im Planungsperimeter liegende
und somit an sich nicht Gegenstand der Vorlage bildende
Grundstlck Kataster Nr. 1477. Die Detailregelung sieht fur
dieses Grundstiick eine Parkierung in zusammengefassten
unterirdischen Einstellhallen vor. Wir betrachten diese Rege-
lung als planerisch nicht notwendig und zu einschrankend.
Insbesondere im Bereich des Seedamm-Centers muss eine
hdhere Flexibilitat moglich sein. Mit dem Ziel einer funktional
guten Gesamtanlage kann es durchaus Sinn machen, zu-
mindest einen Teil der Parkplatze oberirdisch oder allenfalls
wie bereits heute auf dem Dach bestimmter Geb&udekom-
plexe anzusiedeln. Eine solche konzeptionell sinnvolle L6-
sung muss einer stadtebaulich guten Qualitéat nicht zwingend
zuwiderlaufen. Wir ersuchen Sie, diese einschréankende
Festlegung fur unser Grundstlck aufzuheben bzw. die For-
mulierung so anzupassen, dass die konkrete Parkierungslo-
sung insbesondere in diesem Bereich im Rahmen des Gestal-
tungsplanverfahrens festzulegen ist. BezUlglich Anzahl Park-
platze wird auf Artikel 19 des Baureglements hingewiesen.
Wir gehen davon aus, dass die kantonale Weisung zu ver-
kehrsintensiven Einrichtungen vom 14. Juli 2006 als lex spe-
cialis diesem Verweis vorgeht. Auf der Basis dieser Weglei-
tung erfolgt denn auch die aktuelle Projektentwicklung fur
die Erweiterung des Seedamm-Centers.

Im Bereich der Parkierungseinheiten Einkauf, Gewerbe und

Dienstleistung sind wenige oberirdische Besucher- und Kun-
denparkplétze zuldssig. Deren Anordnung ist mit den Wegen
des Langsamverkehrs und den Aufenthaltsfldchen abzustim-
men.

C.13

Parkierungseinheiten

Anordnung Zufahrten

Die Anordnung von Garagezufahrten und Besucherparkplat-
zen sollte flexibler gehandhabt werden, um auf bestehende,
neuere Anlagen Rucksicht nehmen zu kénnen.

Der Anhang F dient als Zielbild. Die Anordnung soll im Rah-
men konkreter Planungen weiterentwickelt werden.
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat

C.14 | Erschliessungshof Der Suchverkehr fur den Besucher funktioniert schlecht: die | K Das Erschliessungssystem mit den Erschliessungshdfen be-
Parkierungshéfe kbnnen mit 24 m Breite nur als Sackgasse zweckt, die hinterliegenden Gebiete vom Verkehr zu entlas-

Erschliessungssystem organisiert werden. Man kann die Anlage also nicht im Ring- ten und nur in unmittelbarer Umgebung der Strassen Auto-

verkehr abfahren und muss immer wieder mihsam wenden verkehr zu erlauben. Die Anordnung soll im Rahmen konkre-
um allenfalls den nachsten Erschliessungshof abzusuchen. ter Planungen weiterentwickelt werden.
Die Organisation der Parkierung sollte dem einzelnen Gestal-
tungsplan Uberlassen werden. Ringverkehr ist zu begunsti-
gen.

C.15 | Leitplan Nutzungsmass Die Einteilung des Zentrums in verschiedene Gebiete mit - Die Gebietseinteilungen wurden im Zusammenhang mit der

und Nutzungsverteilung

Verbindlichkeit

unterschiedlicher Nutzungsverteilung wird nicht verstanden.
Die Einteilung sei willkUrlich und nicht nachvollziehbar. Die

vorgeschlagene Nutzungsverteilung schranke die Bauherr-

schaften zu stark ein.

Es soll gepruft werden, ob die Gebiete Kern zusammenge-
fasst werden kdnnen, oder ob evtl. generell auf den Leitplan
verzichtet werden soll.

jeweiligen Bedeutung des einzelnen Quartiers zugeordnet
und orientiert sich am heutigen Bestand. Die im Leitplan
bezeichnete Nutzungsverteilung bezieht sich jeweils auf
ganze Gebiete und dient der optimalen Nutzungsverteilung
im Sinne des 6ffentlichen Interessens.

siehe auch B.16
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Nr. Thema Einwand Code Erwégung und Beschluss Gemeinderat
C.16 | maximale Es ist vorgesehen gegenlber Strassen ein Abstand von min- - Die Umsetzung der Fassadenfluchten erfolgt durch den Bei-
Uberbauungsmasse destens 2 Meter einzuhalten. Die Gebaudefluchten der Chu- rat. Eine Festlegung von Baulinien ist nicht vorgesehen.
rerstrasse sind gemass Beschrieb zwischen 15 und 22 Me-
Baulinien tern (Churerstrasse S. 23). Einheitliche Gebaudefluchten sind

Erhdhung AZ

wichtig. Um klare Verhaltnisse flr die Grundstlckbesitzer,
insbesondere aber, um den multifunktionalen Strassenraum-
querschnitt der Churerstrasse zu gewahrleisten, sind Bauli-
nien festzulegen. Alternativ kann eine Planbeilage im An-
hang F erstellt werden, welche parzellenscharf festlegt, wo
die Hauserfronten zu liegen kommen.

Die Ausnutzungsziffer scheint uns bei der gestalterischen
Freiheit eher hinderlich. Wir fordern daher, dass die Ausnit-
zungsziffer analog bisheriger Erfahrungen, in der Zentrumszo-
ne Z2, mit einem Gestaltungsplan auf max. 2.0 anstatt 1.75
angehoben werden kann. Mit dem Instrument des Beirates
muss wirkungsvoll sichergestellt werden, dass aber nicht
eine flachendeckende Ausnltzung von 2.0 ausgeschopft
wird, sondern genltgend Freiraum erhalten bleibt, sowie
gestalterisch gute Ldsungen zu tragen kommen.

Die Festsetzung der AZ von 1.5/1.75 ermdglicht zusammen
mit den weiteren qualitativen Vorgaben eine attraktive Be-
bauung. Eine AZ von 2.0 ist im Zentrum nicht vertréglich.

siehe auch B.5




