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Protokollauszug Gemeinderat vom 6. September 2022

2022/117. Initiativen der Griine, vertreten durch Prdsident Pirmin Knecht ,,Generationenpark So-
phie Guyer" und der FDP.Die Liberalen, verireten durch Co-Prasident Viktor Knecht ,,Neugestal-
tung und Uberbauung des Sophie Guyer-Areals”, Gegenvorschlag des Gemeinderates, Antrag
und Bericht an die Gemeindeversammlung vom 14. November 2022

Der Gemeinderat unterbreitet den Initiativen der Grine, vertreten durch Président Pirmin Knecht
vom 3. Mai 2022 ,,Generationenpark Sophie Guyer" und der FDP.Die Liberalen, vertreten durch
Co-Président Viktor Knecht vom 9. Mai/8. Juli 2022 ,,Neugestaltung und Uberbauung des Sophie
Guyer-Areals", folgenden Gegenvorschlag.

Antrag

1. Der Gemeinderat wird beauftragt, unter Einbezug der Bevolkerung eine Projektstudie zu erar-
beiten, die aufzeigt, ob und unter welchen Bedingungen gemdss geltendem Planungs- und
Baurecht und insbesondere unter BerlUcksichtigung der Zweckbestimmung Sophie Guyer-
Zimmermann folgende Nutzungen auf der Sophie Guyer-Wiese realisiert werden kdnnen.

2. In der Planung orientiert sich der Gemeinderat am Schlussbericht zum R&dumlichen Entwick-
lungskonzept REK vom 9. Dezember 2021. Als Nutzungen stehen im Raum: Errichtung einer
Freifldche als Begegnungsort fUr alle Bevolkerungsschichten, Bau von Wohnraum, Bau von Inf-
rastrukturanlagen zu Gunsten des angrenzenden Bahn- und Bushofs Pf&ffikon.

3. Die Projekistudie samt Bericht ist der Gemeindeversammlung bis 30. September 2024 zur Be-
schlussfassung zu unterbreiten.

Bericht
Die Vorlage in Kirze

Ausgangslage / planungsrechtliche Grundlagen

Die ,,Sophie Guyer-Wiese" liegt mitten im Dorf und hat eine Fidche von 19114 m2. Sie liegt in der
Zone fUr &ffentliche Bauten und Anlagen gemdss Bau- und Zonenordnung. Das RGumliche Ent-
wicklungskonzept (REK) vom 9. Dezember 2021 sieht im Bereich des Sophie Guyer-Areals Bedarf
fUr einen neuen Frei- und Begegnungsraum. Im unmittelbar angrenzenden Bahn- und Bus-
hofareal besteht zudem ein erheblicher Entwicklungsbedarf.

Zweck der Zuwendung Sophie Guyer-Zimmermann schrénkt Nutzungsmaéglichkeiten ein

Sophie Guyer-Zimmermann hat der Gemeinde vor Gber 100 Jahren inr Vermégen hinterlassen. Es
besteht zum Teil aus dem unbebauten Areal nérdlich des Bahnhofs. Das Sondervermdgen muss
die Gemeinde bestimmungsgemdss verwenden und verwalten. Auf Antrag des Gemeinderates
hat der Regierungsrat des Kantons ZUrich 1999 die Zweckbestimmung des Vermdchtnisses an-
gepasst. Im Grundsatz gilt folgendes.

»Meine sGmtlichen Liegenschaften vermache ich der Politschen Gemeinde Pfaffikon mit der
Bestimmung, betagten Menschen Wohnraum sowie ein Umfeld zur Verfigung zu stellen, die den
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zeifgemassen Grundsdtzen der Lebensgestaltung dlterer Menschen entsprechen. Der Bestand
des Grundstucks soll dabei im Wesentlichen erhalten bleiben. Die Nutzung der uniberbauten
GrundstUcksteile sowie die Errichtung weiterer Bauten und Anlagen sind zuléssig, sofern dies im
offentlichen Interesse liegt und den Bedudrfnissen und Anliegen der Betagten dient.

Der volle Wortlaut ist unten festgehalten. Alle Nutzungen auf der Sophie Guyer-Wiese sind nach
diesen Grundsdatzen zu beurteilen. Eine Zwischennutzung des Grundstucks oder Teilen davon als
Freifldche bzw. als Treffpunkt fUr alle Bevolkerungskreise ist moglich. Wenn der Bedarf an Wohn-
und Pflegeplatzen fUr alte Menschen in Pfaffikon steigt, muss die Freiflache dem Bedarf entspre-
chend zurGck gebaut werden. Sollen Wohnraum fur verschiedene Bevolkerungsgruppen
und/oder Infrastrukturanlagen fir die Offentlichkeit gebaut werden, bestehen heute Vorbehalte
zum Ausmass dieser Nutzungen, zur Form der Abgeltung des benodtigten Landes, zur Bestandes-
dauer dieser Anlagen oder zu deren Tragerschaft. Es braucht vertiefte rechitliche AbklGrungen.
Die Nutzungen mussen immer auch im &ffentlichen Interesse liegen und die Stimmberechtigen
mussen zustimmen.

Weshalb ein Gegenvorschlag des Gemeinderates?

Der Gemeinderat begrusst es, dass die beiden Inifiative auf die Erkenntnisse des Prozesses zur
Erarbeitung des Raumlichen Entwicklungskonzeptes (REK) abstitzen und die Diskussion Uber
kUnftige Nutzungen auf der Sopie Guyer-Wiese anstossen. Der Gemeinderat ist in den letzten
Jahrzehnten immer wieder mit Fragen zur Zweckbestimmung des Sophie Guyer-Areals konfron-
fiert worden. Dazu kommt, dass sich die gesellschaftlichen Vorstellungen Uber das Leben und
die Wohnformen von alten Menschen in den vergangenen Jahrzehnten immer auch gewandelt
haben.

Vor diesem Hintergrund macht es aus Sicht des Gemeinderates Sinn, wenn er einen Planungs-
auftrag erhalt, der in der Bevdlkerung breit abgestitzt ist und in Bezug auf die Ergebnisse breit
gefdchert ist. Bei dieser Ausgangslage durfte die konzepftionelle Entwicklungsphase mehr Zeit
beanspruchen. Ausserdem findet der Gemeinderat, dass der REK-Schlussbericht als Leitlinie fOr
den Planungsprozess ausreicht. Durch die Bestimmungen der Zuwendung Sophie Guyer-
Zimmermann ist der Prozess ohnehin schon sehr komplex. Der Gemeinderat schatzt die Ausga-
ben des Planungsprozesses auf zirka Fr. 90‘000.00.

Alle Erkenntnisse aus dem REK berUcksichtigen

FUr den Gemeinderat ist es wichtig, dass bei der Entwicklung des Sophie Guyer-Areals alle Er-
kenntnisse aus dem REK mitberUcksichtigt werden. Die Lage der Fldche im nérdlichen Teil des
Dorfzentrums, unmittelbar angrenzend an den Bahn- und Bushof verlangt nach einer ganzheitli-
chen Betrachtungsweise. Gemdss REK-Schlussbericht soll im Zentrum Wachstum maéglich sein,
weil dort die Erschliessung durch den Offentlichen Verkehr am besten ist. Es werden eine qualita-
five Verdichtung und eine publikumsorientierte Nutzungsvielfalt angestrebt. Es braucht aber
auch Frei- und Erholungsréume fur die Bevolkerung, unter anderem im Bereich der Sophie
Guyer-Wiese. Dieser Zielkonflikt ist nicht einfach zu I6sen und wird Kompromisse abverlangen.

Zusammenfassung und Empfehlung

Der Gemeinderat findet es noch zu frGh, heute Vorentscheidungen zur kUnftigen Nutzweise des
Sophie Guyer-Areals zu beschliessen. Er méchte auf der Basis des Schlussberichtes zum Raumli-
chen Entwicklungskonzeptes (REK) die Planung zusammen mit der interessierten Bevolkerung
konkretisieren. Das braucht zwar mehr Zeit, erhoht aber die Chance, dass am Schluss eine frag-
fahige L&sung zu Stande kommt. Die Nutzungsbestimmungen zum Sophie Guyer-Areal verkom-
plizieren die Ausgangslage erheblich, was fur den Gemeinderat ein wichtiger Grund fur das vor-
geschlagene Vorgehen ist. Deshalb empfiehlt er die beiden Initiativen zur Ablehnung und bittet
um Zustimmung zu seinem Gegenvorschlag.

Die Empfehlung der Rechnungs- und Geschdaftsprifungskommission steht noch aus.
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Ausgangslage / planungsrechtliche Grundlagen

Bei der sogenannten ,Sophie Guyer-Wiese" handelt es sich um das Grundstick Kat.-Nr. 12975
mit einer Fidche von 19'114 m2. Sie liegt in der Zone fUr &ffentliche Bauten und Anlagen gemdss
kommunaler Bau- und Zonenordnung. Im Sudwesten ist das Grundstick mit einer Verkehrsbauli-
nie zu Gunsten der Zelglistrasse und im Nordosten mit einer solchen zu Gunsten der Bachtelstras-
se belegt.

Das Raumliche Entwicklungskonzept (REK) vom 9. Dezember 2021 sieht im Bereich des Sophie
Guyer-Areals Bedarf fUr einen neuen Frei- und Begegnungsraum. Im unmittelbar angrenzenden
Bahn- und Bushofareal besteht zudem ein erheblicher Entwicklungsbedarf.

Die Gemeinde ist durch ein Vermdachitnis von Sophie Guyer-Zimmermann aus dem Jahre 1906 in
den Besitz des Grundsticks gelangt. Zum Vermdchtnis gehéren auch das nordwestlich angren-
zende Grundstick mit dem ehemaligen Wohnhaus von Sophie Guyer, worauf sich heute das
Alterszentrum befindet. Diese Liegenschaft ist im Besitz der Stiffung Alterszentrum Sophie Guyer.

Iweck der Zuwendung Sophie Guyer-Zimmermann schrdnkt Nutzungsmaoglichkeiten ein

Die der Gemeinde von Sophie Guyer hinterlassenen Vermogenswerte bilden, soweit sie nicht der
Stiftung Alterszentrum Sophie Guyer Ubertragen sind, ein Sondervermogen der Gemeinde. Die
Mittel sind in einer Sonderrechnung zu verwalten und bestimmungsgemdss zu verwenden. Ge-
mass § 91 Abs. 3 Gemeindegesetz (GG) kann die Zweckbindung gedndert werden, wenn sie
unzeitgemdss oder unwirksam geworden ist.

Gemass dieser Zweckbestimmung hat die Gemeinde Pfaffikon im Verlauf der Zeit das Alterszent-
rum in Etappen gebaut und erweitert. Vor etwa 50 Jahren sind zudem Alterswohnungen an der
Sophie Guyer-Strasse entstanden, die im Baurecht auf dem Grundstuck Kat.-Nr. 12975 durch die
Genossenschaft Alterssiedlung realisiert wurden. Der Gemeinderat musste jeweils sicherstellen,
dass die ursprungliche Zweckbestimmung berUcksichtigt ist. Im Zuge des Altersleitbildes von 1993
beabsichtigte der Gemeinderat, die Zweckbestimmung den ver&nderten BedUrfnissen anzupas-
sen. Auf Anfrag des Gemeinderates hat der Regierungsrat des Kantons Zurich mit Beschluss vom
16. Juni 1999 (RRB-Nr. 1130/1999) die Zweckbestimmung des Vermd&chtnisses wie folgt ange-
passt.

»Meine sGmtlichen Liegenschaften vermache ich der Politischen Gemeinde Pfaffikon mit der
Bestimmung, betagten Menschen Wohnraum sowie ein Umfeld zur VerfUgung zu stellen, die den
zeitgemassen Grundsdtzen der Lebensgestaltung alterer Menschen entsprechen. Der Bestand
des GrundstUcks soll dabei im Wesentlichen erhalten bleiben. Die Nutzung der unUberbauten
GrundstUcksteile sowie die Errichtung weiterer Bauten und Anlagen sind zul@ssig, sofern diesim
offentlichen Interesse liegt und den Bedurfnissen und Anliegen der Betagten dient.

Die Verdusserung unUberbauter GrundstUcksteile ist im Austausch mit angemessenen GrundstU-
cken im Rahmen des im ersten Absatz festgelegten Zwecks zuldssig. Ohne Austausch kénnen
Teile des gesamten Areals mit Bewilligung des Regierungsrates verdussert werden, wenn der Ver-
kaufserlds fUr den Um-/Ausbau bzw. die Erneuerung des Alterszentrums oder die Schaffung wei-
teren Wohnraums fUr Betagte an einem anderen Standort in der Gemeinde verwendet wird.

Allfallige Ertrége aus Baurechtszinsen sind insbesondere fUr spezielle Projekte zu Gunsten betag-
ter Menschen sowie fUr Menschen, die in wirtschaftlich einfachen Verhdélinissen leben (Ergén-
zungsleistungen, Gemeindezuschusse, Fursorgeleistungen) und fUr den baulichen Unterhalt und
den Betrieb des Alterszentrums (einschliesslich Wohnraum fUr Betagte) zu verwenden."

Diese Zweckbestimmung ist nach wie vor realisierbar. Deshalb steht eine erneute Zweckdnde-
rung heute nicht zur Diskussion. Alle Nutzungsénderungen auf der Sophie Guyer-Wiese sind nach
der obigen Zweckbestimmung zu beurteilen. Der Gemeinderat hat bei der Vorprifung der bei-
den Initiativen ein Rechtsgutachten erstellen lassen zur Frage, welche der vorgeschlagenen Nut-
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zungen sich mit der Zweckbestimmung des Sophie Guyer-Areals vereinbaren lassen. Dazu 1&sst
sich heute festhalten.

Eine Nutzung des Grundstucks oder Teile davon als Freifldche bzw. als Treffpunkt fUr alle Bevolke-
rungskreise ist moglich. Es wdre eine Zwischennutzung wie heute mit der Verpachtung an einen
Landwirtschaftsbetrieb. Falls die Freifléche sp&ter um genutzt werden musste, weil der Bedarf an
Wohn- und Pflegeplatzen fUr alte Menschen in Pf&ffikon steigt, wére die Freifléche zurUck zu
bauen. Der Bau von Wohnraum fur alte Menschen ist méglich. Sollen Wohnraum fUr verschiede-
ne Bevolkerungsgruppen und/oder Infrastrukturanlagen fur die Offentlichkeit gebaut werden,
bestehen heute Vorbehalte zum Ausmass dieser Nutzungen, zur Form der Abgeltung des beno-
figten Landes, zur Bestandesdauer dieser Anlagen oder zu deren Tragerschaft. Der Gutachter
empfiehlt, diese Fragen im Rahmen von konkreteren Planungen detailliert zu klGren. Grundsétz-
lich gilt, die Nutzungen mussen immer auch im 6ffentlichen Interesse liegen und es muss die Zu-
stimmung der Stimmberechtigen an der Gemeindeversammlung oder an der Urne eingeholt
werden.

Weshalb ein Gegenvorschlag des Gemeinderates?

Der Gemeinderat begrUsst es, dass die beiden Initiative auf die Erkenntnisse des Prozesses zur
Erarbeitung des Raumlichen Entwicklungskonzeptes (REK) abstUtzen und die Diskussion Uber
kunftige Nutzungen auf der Sopie Guyer-Wiese anstossen. Die heutige landwirtschaftliche Nut-
zung an dieser prominenten Lage ist eigentlich unerwinscht. Der Prozess zum REK hat gezeigt,
dass viele Ideen zur Nutzung der Sophie Guyer-Wiese bestehen. Verdnderungen sind wohl nur
maoglich, wenn sie im Dialog mit der Bevolkerung entwickelt werden und Projekte resultieren, die
breit abgestutzt sind.

Der Gemeinderat ist in den letzten Jahrzehnten immer wieder mit Fragen zur Zweckbestimmung
des Sophie Guyer-Areals konfrontiert worden. Die Erfahrung hat gezeigt, dass Nutzungen, die
nicht in unmittelbarem Zusammenhang zur Zweckbestimmung stehen, nur nach vertieften recht-
lichen Abklarungen und mit sichernden Nebenbestimmungen erlaubt werden kdnnen. Der An-
teil dieser Nutzungen muss immer auch ein untergeordneter sein. Voribergehende Nutzungen
sind einfacher moglich. Dazu kommt, dass sich die gesellschaftlichen Vorstellungen Gber das
Leben und die Wohnformen von alten Menschen in den vergangenen Jahrzehnten immer auch
gewandelt haben.

Vor diesem Hintergrund macht es aus Sicht des Gemeinderates Sinn, wenn er einen Planungs-
auftrag erhdilt, der in der Bevdlkerung breit abgestitzt ist und in Bezug auf die Planungsergebnis-
se breit gefdchert ist. Ausserdem will der Gemeinderat die Bevolkerung in geeigneter Weise in
den Planungsprozess miteinbeziehen. Bei der Erarbeitung des RGumlichen Entwicklungskonzep-
tes (REK) hat er damit gute Erfahrungen gemacht. Bei dieser Ausgangslage durfte diese konzep-
tionelle Entwicklungsphase mehr Zeit beanspruchen. Ausserdem findet der Gemeinderat, dass
der REK-Schlussbericht als Leitlinie fir den Planungsprozess ausreicht und es keinen weiteren Vor-
gaben gemdss den beiden Initiativen Bedarf. Durch die Bestimmungen der Zuwendung Sophie
Guyer-Zimmermann ist der Prozess ohnehin schon sehr komplex.

Alle Erkenntnisse aus dem REK bericksichtigen

FUr den Gemeinderat ist es wichtig, dass bei der Entwicklung des Sophie Guyer-Areals alle Er-
kenntnisse aus dem REK mitberUcksichtigt werden. Die Lage der Fldche im nérdlichen Teil des
Dorfzentrums, unmittelbar angrenzend an den Bahn- und Bushof verlangt nach einer ganzheitli-
chen Betrachtungsweise. Gemdss REK-Schlussbericht sind u.a. folgende Zielsetzungen zu beach-
ten:

— ImKapitel 3.2 ,,Wohnen und Arbeiten" ist formuliert, dass sich das Zentrum von Pf&ffikon qua-
litativ, mit einer hohen Dichte und mit einer publikumsorientierten Nutzungsvielfalt entwi-
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ckeln soll. Bauvorschriften sind zukunftsgerichtet und ermdéglichen eine hohe Nutzungsflexibi-
litat (d.h. Spielraum beim Legat ermitteln und ausschépfen)

—  Die Sophie Guyer-Wiese liegt im Perimeter ,,Qualitative bauliche Verdichtung” (S. ?)

- Im Zentrum soll auch Wachstum maéglich sein, weil dort die Erschliessung durch den Offentli-
chen Verkehr am besten ist.

— Unter Punkt 3.3 ist die Thematik Freiraum und Erholung aufgefuhrt. Im Bereich der Sophie
Guyer-Wiese besteht gemdss Plan Bedarf fUr einen neuen Frei- und Begegnungsraum (S. 14)

— Neue Frei- und Begegnungsrdume werden geschaffen und durfen sich entsprechend den
wandelnden BedUrfnissen der Bevdlkerung entwickeln.

Was kostet die Erarbeitung der Projekistudie samt Mitwirkungsprozess?

Der Gemeinderat rechnet mit folgenden Ausgaben:

Planerleistungen 60'000.00
Einsatz einer ,,Echo-Gruppe"(ca. 20 Personen) 5'000.00
Moderation von ca. 2 &éffentlichen Mitwirkungsanl&ssen 10'000.00
Rechtsberatung 10'000.00
Spesen, Diverses 5'000.00
Total Fr. 90'000.00

Diese Ausgaben liegen unter Fr. 250'000.00 und k&nnen vom Gemeinderat gemdss Gemeinde-
ordnung Art. 29 in eigener Kompetenz bewilligt werden.

Behandlung der beiden Initiativen und des Gegenvorschlags an der Gemeindeversammlung

Die beiden Initiativen und der Gegenvorschlag des Gemeinderates werden in einem einzigen
Geschdaft behandelt. Die drei Teilvorlagen werden nacheinander diskutiert und bereinigt. Da-
nach folgt das Abstimmungsprozedere, in dem die drei Teilvorlagen einander gegenuber ge-
stellt werden. Es gibt zwei Abstimmungsrunden, wobei jede stimmberechtigte Person pro Runde
eine Stimme hat. Nach zwei Runden resultiert eine obsiegende Variante. Diese geht in die
Schlussabstimmung.

Zusammenfassung und Empfehlung

Die Initiativen der beiden Ortsparteien werden vom Gemeinderat begrusst und verdankt. Er fin-
det es aber noch zu frUh, heute Vorentscheidungen in der kUnftigen Nutzweise zu beschliessen,
so wie es die Initiativen anregen. Der Gemeinderat mdchte auf der Basis des Schlussberichtes
zum r&umlichen Entwicklungskonzeptes (REK) die Planung im Raum Sophie Guyer-Areal - Bahn-
und Bushof zusammen mit der interessierten Bevdlkerung konkretisieren. Das braucht zwar mehr
Zeit, erndht aber die Chance, dass am Schluss eine tragfahige Losung zu Stande kommt. Die
Nutzungsbestimmungen zum Sophie Guyer-Areal verkomplizieren die Ausgangslage erheblich,
was fir den Gemeinderat ein wichtiger Grund fUr das vorgeschlagene Vorgehen ist. Deshalb
empfiehlt er die beiden Initiativen zur Ablehnung und bittet um Zustimmung zu seinem Gegen-
vorschlag.
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Behordlicher Referent
Marco Hirzel, Gemeindeprdasident

Der Gemeinderat beschliesst:

1.

Der Gemeindeversammlung vom 14. November 2022 wird obiger Antrag und Bericht zur Be-
schlussfassung unterbreitet.

Die Rechnungs- und Geschaftsprifungskommission wird eingeladen, den Antrag zu prifen
und zuhanden der ndchsten Gemeindeversammlung zu verabschieden. Der Abschied ist der
Gemeinderatskanzlei bis am 19. Oktober 2022 einzureichen.

Der Leiter Liegenschaften wird beauftragt, den bestehenden Pachtvertrag fir die landwirt-
schaftliche Nutzung des Sophie Guyer-Areals vorsorglich zu kindigen.

. Mitteilung durch Protokollauszug an:

- GrUne Partei Pfaffikon, Pirmin Knecht, Prasident, Am Landsberg 25, 8330 Pfaffikon

- FDP.Die Liberalen Pfaffikon, Viktor Knecht, Co-Prasident, Mattenstrasse 5, 8330 Pfaffikon
- Gemeinderatsmitglieder (7)

- Bereichsleiter Bau und Umwelt

- Bereichsleiterin Gesellschaft

- Rechnungs- und Geschdaftsprifungskommission, mit Beilagen gemdass Verzeichnis

- Archiv G2.03.3
- Beschluss ist: 6ffentlich

Gemeinderat Pfaffikon ZH

Marco Hirzel Hanspeter Thoma
Gemeindeprdasident Gemeindeschreiber
Versanddatum:
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