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1. Erläuterung

1.1 Rechtliche Ausgangslage

Die in den Gestaltungsplan einbezogene Parzelle KTN 754 liegt in der Gewer
bezone G des rechtskräftigen Zonenplanes der Gemeinde Freienbach. Die
östlich und westlich benachbarten Grundstücke liegen in der Wohn- und Ge
werbezone WG3.

Oie Gemeinde beabsichtigt fOr den mittleren Bereich des Zentrums von Pfäffi·
kon eine der Gesamtrevision der Ortsplanung vorgezogene Teilzonenplanung
zu erlassen, Im Wesentlichen geht es darum eine geordnete städtebauliche
Entwicklung des Zentrums von Pfäffikon mit Einbezug der geplanten Ortsum
fahrung sicherzustellen. Das von der Teilzonenplanung erfasste Gebiet soll
deshalb in die neu zu schaffende Zentrumszone Z2 umgezont werden.

Um die Umsetzung der geplanten städtebaulichen Idee nicht durch einzelne
Bauprojekte und Gestaltungspläne zu erschweren, oder gar zu verunmögli
chen, hat die Gemeinde Freienbach im April 2008 über den mittleren Bereich
des Zentrums von Pfäffikon eine Planungszone im Sinne von Art. 27 RPG, §
14 P8G erlassen.

Das Grundstück KTN 754 befindet sich in dieser Planungszone. Baugesuche
auf dem Areal können deshalb vorderhand nur bewilligt werden, wenn diese
den Zielsetzungen des geplanten städtebaulichen Richtkonzepts und der be
absichtigten neuen Zentrumszone Z2 nicht widersprechen.

Der fOr das Grundstück KTN 754 ausgearbeitete Gestattungsplan stellt sicher,
dass das Grundstück entsprechend dem von der Gemeinde geplanten städte
baulichen Richtkonzept bebaut werden kann. Wobei die für den Baubereich
Süd im stadtebaulichen Richtprojekt vorgesehene Höhe von 30 m in der Ge
werbezone nicht in Anspruch genommen werden kann.

1.2 Projekt

Der Gestaltungsplan gliedert das GrundstOck entsprechend dem städtebauli
chen Richtkonzept in die zwei Baubereiche Nord und Süd.

Zwischen den beiden Baubereichen wird ein grosszügiger Freiraum offen
gehalten.

In den Baubereichen Süd und Nord sind maximale Gebäude- und Firsthöhen
von 20.00 m zulässig.

Der markante Neubau im Baubereich Süd entlang der Churerstrasse verleiht
dem wachsenden Zentrum von Pfäffikon den beabsichtigen urbanen Charak
ter. Das Erdgeschoss an der Churerstrasse ist für eine publikumsintensive
Nutzung vorgesehen. Aus städtebaulicher Sicht eignet sich der gewählte Ort
ideal für die Errichtung eines Hochhauses. Im Fall der Genehmigung des Teil
zonenplans ~Zentrum Pfäffikon- wird die maximale Höhe des Baubereichs Süd
auf 30.00 m festgelegt.

Der Baubereich Nord wird nördlich durch die projektierte Umfahrungsstrasse
entlang der EisenbahnJinie begrenzt. Die Gebäude grenzen hier nördlich an
die 2006 erlassene Baulinie der Umfahrungstrasse. Nach SOden wird der
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Baubereich durch den zentralen Freiraum abgeschlossen. Im Baubereich
Nord dürfen nur die unteren zwei Geschosse als zusammenh~ngender Bau·
körper errichtet werden. Ab dem zweiten Obergeschoss muss das Bauvolu·
men in Nord-Süd Richtung verlaufende Zeilen gegliedert werden, so bleibt der
Durchblick zum See und zur Insel Ufenau offen.
Die gew.ählte Stellung der Bauten ist auch geeignet lärmempfindliche Räume
von den Lärmquellen (Eisenbahn, Strassen) abgewandt nach Osten oder
Westen zu orientieren.

Das Kernstück des Gestaltungsplanes bildet der zentrale Freiraum zwischen
den beiden Baubereichen Nord und Süd. Der ausgeschiedene Grünraum ist
als wichtiges städtebauliches Element im städtebaulichen Richtplan vorgese
hen. Er soll als öffentlicher Raum in Zusammenarbeit mit der Gemeinde in ein
übergeordnetes Fussgänger- und Radwegenetzes integriert werden.

Der Gestaltungsplan entspricht dem städtebaulichen Richtplan, so wie dieser
in der laufenden Revision der Ortsplanung vorgesehen ist.
Die in den beiden Baubereichen dichte und konzentrierte Überbauung, mit
erhöhten maximalen Gebäude- und Firsthöhen, erlaubt die Schaffung eines
grosszügigen Freiraumes. Die hausMIterische Bodennutzung bleibt mit die
sem Bebauungskonzept, trotz grosszügigen Freiräumen, gewährleistet.

1.3 Vorteile gegenüber der Regelbauweise

Es ergeben sich folgende Vorteile durch den Gestaltungsplan gegenüber der
Regelbauweise:

Der Gestaltungsplan stellt eine Bebauung des Areals entsprechend dem
städtebaulichen Richtplan für Pfäffikon sicher.
Die geplanten Bauten fügen sich somit gut in die Umgebung ein und erge
ben ein gutes Gesamtbild.

Die Anlage wird nach einheitlichen architektonischen Kriterien geplant und
gestaltet, es wird eine besondere architektonische Qualität sichergestellt.

Der Gestaltungsplan sichert einen grosszügigen, zentralen Freiraum.
Als im öffentlichen Interesse liegende Mehrleistung wird der Gemeinde die
Möglichkeit geboten im geplanten Freiraum ein übergeordnetes Fussgän
ger und Radwegenetz einzurichten.

Durch die Erhöhung der Gebäudehöhen ist trotz grosszügigem Freiraum
die haushälterische Bodennutzung gewährleistet.

Es ist eine grosszügige, zweckmässige Anlage der Frei- und Spielfläche
vorgesehen, deren Grösse mindestens 25% der anrechenbaren Bruttoge
schossfläche für das Wohnen beträgt.

Die Aufenthaltsqualität wird durch den gemeinschaftlichen Freiraum, die
gute Aussicht und die lärmschutzorientierte Stellung der Bauten erhöht.

Nach dem Energiegesetz hat die Überbauung mindestens dem Miner
giestandard zu genügen. Dadurch ist eine bessere Energiebilanz, als
durch die Regelbauweise, zu erwarten.

Die Parkierung erfolgt zu mindestens 60% in Unterflurgaragen.
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Die Verkehrsführung für Fussgänger und FahlVerkehr ist getrennt.

Die Gestaltung der Gebäude und Umgebung erfolgt behindertengerecht.

2. Erschliessung

2.1 Verkehr

Die Verkehrserschliessung für Motorfahrzeuge erfolgt über die Churerstrasse.
Die Auswirkungen auf den Verkehr in der Churerstrasse wird durch das Ver
kehrsgutachten der Remund + Kuster AG aufzeigt.

Die offenen Besucherparkplätze sind um den Baubereich Süd angeordnet. Die
Zufahrt zur Tiefgarage befindet sich anschliessend an den Baubereich Süd im
Baubereich Einfahrt TG, am Rande des zentralen Freiraums. Für den nördli
chen Baubereich ist die Zufahrt nur für Anlieferungs- und Rettungsfahrzeuge
gestattet.

Das Areal ist sehr gut mit öffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen. Der Bahn
hof Pfäffikon SZ und Bushaltestellen befinden sich in nächster Nähe.

2.2 Werk leitungen

Sämtliche notlNendigen Anschl()sse (Kanalisation, Wasser, Elektroanschluss,
Tel I TV und Gas) sind für das Gestaltungsplanareal vorhanden.

3. Anrechenbare Landfläche, Ausnutzung, Parkplatzbedarf, Freiflächenzif
fer, Erholungs- und Spielflächen

3.1 Grundstücksfläche

Die Grundstücksfläche der Parzelle KTN 754 beträgt 10'318 mOl
•

3.2 Anrechenbare landfläche

Die anrechenbare Landfläche des Grundstücks beträgt 10'318 m2
, soweit die

Fahrbahnflächen ab Churerstrasse nur als interne Zufahrten dienen und keine
Erschliessungsfunktion tor weitere GrundstOcke erfüllen.
Die Fläche der projektierten Fahrbahnanlage für die Umfahrungstrasse ist
grössenmässigen nicht abschtiessend beziffert und ist bei einer oberirdischen
VerkehrsfOhrung von der anrechenbaren Landfläche noch in Abzug zu brin
gen.

3.3 Anrechenbare Landtläche. Ausnutzung, Parkplatzbedarf. Frelflächenzlt
ter, Erholungs- und Spielflächen

Der genaue Nachweis für die Wohnausnutzung, den Parkplatzbedarf, die Frei
flächenziffer, sowie der Nachweis für die Erholungs- und Spielflächen erfolgt
im Baubewittigungsverfahren, da die Landfläche momentan aufgrund des Pro-
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jekt- bzw. Genehmigungsstandes der Umfahrungsstrasse grössenmässig
nicht abschliessend beziffert werden kann.

4. Geologie, Grundwasser, Altlasten - Bericht Sieber Cassina + Partner AG

4.1 Geologie

Die geologischen Abklärungen der Sieber Cassina + Partner AG haben erge
ben, dass die Überbauung auf Pfählen fundiert werden muss, ca. 20 bis 30 m
lange Pfähle erlauben eine Abstützung auf die Molassefels-Unterlage.

4.2 Grundwasser JErdwärmenutzung

Der Bericht der Sieber Cassina + Partner AG zeigt auf, dass der Grundwas
serfluss durch die im Richtprojekt vorgesehenen Untergeschosse und die im
Grundwasserbereich notwendigen Pfahlfundationen bei richtiger Anordnung
zu keiner negativen Beeinträchtigung des Grundwasserstromes führen.

Die Erdwärmenutzung mittels Grundwasserwärmenutzung ist nicht möglich,
da nicht genügend Grundwasser zur Vertügung steht. Eine Erdwärmenutzung
mit Erdwärmesonden ist jedoch bewilligungsfähig, eine schriftliche Stellung
nahme des Amtes für Umweltschutz liegt vor.

4.3 Altlasten

Der Bericht der Sieber Cassina + Partner AG bestätigt, dass
die Altlasten auf dem ehemaligen Areal der "Oskar Rüegg AG" oberhalb des
Grundwasserspiegels vollumfänglich entfernt werden konnten und das Grund
stück nun überbaut werden kann. Eine schriftliche Bestätigung des kantonalen
Amtes für Umweltschutz über den Sanierungserfolg liegt ebenfalls vor.

5. Planunterlagen Richtprojekt

I
I
l
I

5.1 Zusammenstellung der Planunterlagen

Richtprojekt M 1:500, 23.07.2010, Plan Nr. 5527/070, 2. UG
Richtprojekt M 1:500, 23.07.2010, Plan Nr. 5527/071A. 1. UG
Richtprojekt M 1:500,23.07.2010, Plan Nr. 5527/072A, EG
Richtprojekt M 1:500,23.07.2010, Plan Nr. 5527f073A, 1. OG
Richtprojekl M 1:500,23.07.2010, Plan Nr. 5527/074A, 2. OG
Richtprojekt M 1:500,23.07.2010, Plan Nr. 5527/075A, 3. OG
Richtprojekt M 1:500, 23.07.2010, Plan Nr. 5527/076A, 4. OG
Richtprojekt M 1:500, 23.07.2010, Plan Nr. 5527/077A, Attika
Richtprojekt M 1:500, 23.07.2010. Plan Nr. 5527/078A, Schnitte A-A, B-B,C-C
Richtprojekt M 1:500, 23.07.2010, Plan Nr. 55271079A. Ansichten, Schnitt 0-0
Situation Werkleitungen, 30.09.2009, M. 1:500, Plan Nr. 5527/065
Verkehrsgutachten Remund + Kuster AG, 11.08.2010
Bericht Geologie Sieber Cassina Partner AG, vom 25.09.2009
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1.

Projekfönderung
aufgrund kantonaler

Vorprüfung

Annahmen für
Verkehrsgutachten

1.1

loge

Vorhaben

Ausgangslage

Das Projekt "Ufenau Park" wurde aufgrund der kantonalen Vorprüfung
vom 11. Februar 2010 überOlbeitet. Die Änderungen hoben Einfluss auf das
erstellte Verkehrsgutachfen vom 1. Oktober 2009 der Firma Remund +
Kuster, Büro für Raumplanung AG. Nachfolgend sind die wesentlichsten
und für dos Verkehrsgutachten relevanten Änderungen aufgelistet:

• Das Projekt wurde von 2 separaten Ein· und Ausfahrten auf eine Ein
und Ausfahrt über den östlichen Planungsperimeter reduziert.

• Die Geböudehöhe wurde verkleinert und die Grenzobstönde ange
passt. Dies hat zur Folge, dass die Brultogeschossflöche des Projekts
und schlussendlich die Anzahl zu erstellenden Parkplätze reduziert wird.
Momentan sind rund 180 pp anstall235 PP vorgesehen.

Aufgrund der Änderungen des Projekts könnten die Anzahl Park felder und
demzufolge die Anzahl Fahrten aus dem Planungsperimeter für die Simula
tionen verringert werden. Da eine spötere Aufstockung der Überbauung
"Ufenau Park" mit einer entsprechenden Zonenönderung möglich wäre,
wird auf eine Reduktion der Anzahl Fahrten verzichtet. Dos heisst. die für
die Simulation verwendeten Anzahl Fahrten entsprechen dem schlimme
ren Fall und würden aus der Sicht des Verkehrs eine spötere Aufstockung
ermöglichen.

Situation

Die vorgesehene Überbauung "Ufenau Park" liegt in der Gemeinde Frei·
enbach im Ortsteil Pfäflikon SZ. Das Gebiet ist nördlich durch die Eisen
bahnlinie und südlich durch die Churerstrasse begrenzt. Das Bauvorhaben
ersetzt eine bestehende Überbauung. Die bereits abgerissene Bebauung
wurde damals an zwei Stellen über die Churerstrasse erschlossen.

Im Zusammenhang mit der geplanten Wohn- und Gewerbeüberbauung
sind rund 180 ober- und unterirdische Parkplätze vorgesehen. Das revidier"
te Projekt soll gemäss Projäteingabe des Architekturbüros Halter Partner
Architekten AG nur über eine Ein-/Ausfahrten in die Churerstrasse erschlos
sen werden. Eine ösNiche Zufahrt erschliesst neben einer TIefgarage auch
einige oberirdische Parkfelder.



Bestehende
Planungen

Heutige
Vertehrssituotion

Diverse Planungen wie dos städtebauliche Konzept. die Zonenplanung.
Porl:ierungsbeschränk:ungen usw. zeigen die Bedeulung dieses Gebietes.
Es soll on der heute noch storl: befahrenen Churerslrasse ein neues
erkennbares und vom Verkehr entlastetes ZeninJm für Pfäffik:on entstehen.

Die Churerstrasse ist heute eine der meist betohrenen Hauplvelk:ehrsstrasse
im Kanton Schv.yz. Mt einem durchschnittlichen läglichen Verkehr (DTV)
von rund 21'CXXI Fahrzeugen ist in den Spilzenstunden ein roUender bis
schlussendlich stehender Kolonnenverkehr die logische Konsequenz. Die
Fahrzeuge aus den vielen Einmündungen (Ein fahnen von POfkplötzen und
Überbouungen) können aber trotzdem in die Churerslrasse einbiegen. Dies
ist hauptsächlich auf zwei Gründen zurückzuführen. Erslens können die
Fahrzeuglenker aufgrund der niedrigen Geschwindigkeilen auf dem
Hauplstrom besser einbiegen und zweitens gewähren die Fahrzeuglenker
im Kolonnenverl:ehl den einbiegenden Fahrzeugen den Vortritt
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1.2 Erschliessung ab Kantonsstrasse

Eine neue
Ein-I Ausfahrten

Die vorgesehene Ein- und Ausfahr1 beeinflusst die Churerstrosse (lContons
strosse). Eine Leistungs1öhigkeitsberechnung noch VSS (Vereinigung
Schweizerischer Strossenfachleute) soll den Nachweis erbringen, dass das
übergeordnete Strossennelz den Mehrverkehr problemlos autnehmen
kann, vgl. untenstehende Situotion und Anhang.

- - -

-.. _..

~IL--, .j ,
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-
=- ..~ r-'., jlj.

-- --"

-..
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•
I

•

--.

I
L'?_ -Si,uo,iofl HoNer Partner ArclliteHefl AG

Rechtliche
Situation

Da die neue Wohn- und Gewerbeüberbouung "Ufenau Park" ob der Kon·
tonsstrasse (Churerstrosse) erschlossen wird, isj gemöss §47 der Strassenver·
ordnung eine Bewilligung des Slrassentrögers (Kanton Schwyz) notwendig,
sofern übe die neue Zutahrt ein wesentlich grösserer oder andersorliger
Verkehr in eine Strosse geleitet wird.
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1.3

Verkehrsmengen

Knotenberechnung

Vorgehen und Resultat

Dos Verkehrsaufkommen der Churerstrosse stammt vom Belastungsplot
(Abendspitzenslunde) des Ingenieurbüros Jenni + Gottordi vom 12.01.2005.

Anhand der Nutzungen und den damit verbundenen Verkehrszahlen wird
dos zu erwartende Verkehrspotenzial der Wohn- und Gewerbeüberbou
ung ermittelt.

Die Verkehrsmengen dienen als Grundlage für die Berechnungen der Kno~
tenkapozität in der Morgen- und Abendspifzenstunde. Mit der Software
Vl$SIM Version 5.10 wird die Leistungsfähigkeit des Planungshorizontes 2020
ermittelt und die Knotenqualität gemäss VSS 640 022 (Vereinigung Schwei
zerischer Strossenfachleute) ausgewiesen.
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2.

Unsicherheit Projekte

2.1

Churerstrasse

Relevanter
Betrochtungszeitraum

2.2

Variante: Qb.n&:
Umfahrung Pfäffikon

Beigezogene
Verkehrsmessung

Ermilliung Verkehrsdaten

Im Raum Pföffikon SZ sind seit mehreren Jahren diverse Strassenprojekte
bzw. Verkehrskonzepte im Gange. Oie Szenarien mit unterschiedlichen
Annahmen zielen unter anderem auf eine Verkehrsenllastung der Churer
strasse ab. Die politische wie auch wirtschaftliche Unsicherheit der unter
suchten Möglichkeiten erschwert eine eindeutige Verkehrsprognose mit
den dazugehörigen Verkehrsdaten auszuwählen.

Betrachtungszustände

Trotz dieser Unsicherheiten der Projekte werden für die Leistungsfähigkeits
berechnung zwei grundsätzlich verschiedene Betrachlungszustände für
das Jahr 2020 untersucht.

0) Qb.n.e. Umfahrung Pfäffikon

b) Mit Umfahrung Pfäffikon (Entlastung Churersfrasse)

Die Leistungsfähigkeitsberechnung wird jeweils in der Morgen- und Abend
spitzenstunde durchgeführt (schlimmster Fall). Der Belastungsplot im An
hang von Jenni + Gottardi zeigt, dass die Verkehrsverteilung in der Abend
spitzenstunde pro Richtung nur marginal abweicht. Daraus lässt sich ablei
ten, dass in der Morgenspitzenstunde ähnliche Resultate erzielt werden.
Der relevante Betrachtungszeitraum für die beiden Varianten mit und ohne
Umfahrungsstrasse beschränkt sich somit auf die Abendspitzenstunde im
Betrachtungszeitraum 2020.

Angenommene Verkehrsmengen

Diese Variante geht vom bestehenden Strassennetz aus. Die Verkehrs
mengen stammen aus dem Belastungsplot des Büros Jenni+Gottardi. Die
Verkehrsbelastungen sind aus dem Jahr 2000. Aufgrund des heutigen Ka
pazitätsengpasses auf der Churerstrasse und der Entwicklung der Zählun
gen (Jahr 2(X)(}-2010J vom TIefbauamt Schwyz. kann davon ausgegangen
werden, dass mit~ massgebenden jährlichen Verkehrszunahme zu
rechnen ist. Die Zählungen bewegen sich in den Jahren 2OCJ() bis 2010 um
21 '300 Fahrzeugen pro Tag. Diese Verkehrsbelastungen auf der
Churerstrasse (Jahr 2000) sind demzufolge auch für den Betrachtungshori
zont 2020 relevant. Diese Annahme kann einerseits durch den heufigen
Kapazitötsengpass und andererseits anhand der Verkehrsentwicklung der
vergangenen Jahre als plausibel betrachtet werden, vgL Verkehrszählung
TBA SZ im Anhang.

Da die Belastungsplots von Jenni + Gottardi die neue Verkehrsführung
Richtung Bahnhof noch nicht berücksichtigen (Erschliessung mit Kreisel),
wurde eine Verkehrsmessung des Büros Remund + Kuster beigezogen. Da
bei resultierte eine Spitzenstunde von 200 fahrzeugen pro Richtung. Dies
führt zu leicht höheren Abendspitzenstundenwerte in den Knotenströmen
und insbesondere auf der Churerslrasse.
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2.3 Mehrverkehr "Ufenau Park"

Relevante
Anzahl Parkplätze

Wie zu 8egim des Verkehrsgulachtens E!fWÖhnl. sind on den 235 pp leslzu
halten. obwohl im momentanen Projel(t tedgich rund IBO PP vOfgesehen
sind. Die MzOhI FalTlen aus dem PIonungsgebiet enßp'echen demwlol·
ge einem Parkplotzbestand von 235 PP. Hierrrit wWd aus der Sichl des Ver·
k.ehrs me spätere Aulstoctvng der Obetbot.AJng ..Ulenou Pa"''' sicherge
stell!.

Reduziertes
Parkplatzangebol

Für die Wohn- und GewerbeGberbouung "Ulenau Park" ist der MehrVer·
kehr anhond des spezifischen Verkehrspotentiols (SVPI zu ermlllein. Dobei
generieren gewerblich genulzte Parkplötze mehr Fahrlen oIs diejenigen
des Wohnens. Gemöss dem 8aureglemenl der Gemeinde freienbach dorf
in diesem Gebiet nur eine reduzierte Anzahl on Parkplätzen erstellt werden.
Dies bedeutot für die WQhnnutzung ein reduziertes Angebot von max. 60%
und für die Gewerbenulzung von mox. 50';\ des normalen Parkplotzange·
bots.

Anteil
Wohn- und

Gewerbenulzung

Da im heullgen Zeitpunkt der Anteil von Wohnen und Gewerbe noch nicht
testgelegt ist. wird vom schlimmsten Fal ausgegangen. Dos Bauvorhaben
sol künftig der Zenlfvmsrone Z2 zugewiesen werden und muss in dieser
ZonienJng gerTlÖss 80ureglemeflt einen Mindeslwohnonteil von 20% ent
holten. Da die gewert:>ich genulzten Pcrtplötze mehr fotyten generiefen.
wird das reduzierte Porkplotzangebot im Verhältm von~ für Wohnen
lMinirnJm) und ~!UrGewetbe aufgeteilt.

Fahrten pro PCllkpiotz
und Tag

AufgnJfld von Erfahrungswerten und dem LeiHoden für Anlogefl des ru·
henden Verkehrs des Kontons ZCiridl k.ann davon ausgegangen werden.
dass bei den PortcpKitzen h1r die Wohnnulzvng durchschnitlich 3 Fohrten
pro Tog und bei den gewerbich genutzten Park.plötzen durchschnitllich 6
Fahrten prO Tog generiert werden.

ParkploTzbellona inl<t Aufs!oc~Uflg def Oberbcl"""".U enou P<m-. . ge
lVf kantonalen Yaopr(ilung"on I1Q.Irer Parlnet ""chllel:l~

~ SQeZililchei Verk.eI'oporOf1IioI
.. 11"" desckKet>sd\nitlichen lOgichen Vertetn 101"1 geMÖn \ISS NQlm

Nutzung Anzahl pp 'J 5VP" Anzahl Fahrten I tag I Spllzenltunde'

Wohnen " 3 '" "_.~

Gewerbe '88 • 1'128 '25
12J.5~~ • w.l;)

Tolol 235 . 1'269 ca. 150

=. '=0;;. '". m" ,

Ver\(ehrspotenliol Die angenommenen 235 Abstellplötze im Untersuchungsgebiet NUfenou
PorkN generieren in der Abendspitzenstunde rund ISO FaIYten.
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2.4

Generelle
Verkehrsverleilung

Untersuchungs
gebiet

Verkehrsverteilung

Die Verkehrsverleilung ist durch die Belastungsplots von Jenni+Gottardi mit
den dazugehörigen Knotenstrombelostungen gegeben, vgl. Anhang.

In der Ein- und Ausfahrt kann von einer gleichmössigen Verkehrsverteilung
in der Morgen- bzw. Abendspitzenstunde ausgegangen werden. Die
Wohnnufzungen (Pendler) generieren am Abend mehr Einfahrten wo
gegen die gewerblichen Nutzungen nach der Arbeitszeit mehr Ausfahrten
verursachen. Am Morgen ist ein antizyklisches Verhalten der generierten
Fahrten zu beobachten. Die Abbiegebeziehungen Richtung Lochen oder
Freienbach weisen aufgrund der ausgeglichenen Fahrzeugmengen auf
der Churerstrosse ebenfalls dos gleiche Verhältnis auf.
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3.

3.1

Berechnungssoftware
VISSIM

Berücksichtigte
Elemente

3.2

Verkehrsqualität
nach VSS Norm

Verkehrsqualität
Haupfstrom

Angestrebte
Verkehrsqualität

Nebenströme

VerkehrssimulatIon

VISSIM

Die Verkehrsmodellberechnung der Leistungsfähigkeit wurde mit der Solt
ware VISSIM Version 5.10 mittels einer Mehrfachsimulation durchgeführt.
Der Verkehrsablauf kann unter verschiedenen Randbedingungen aus
Fahrsireifenaulfeilung, Verkehrszusammensetzung, lichfsignalsteuerung
und Erfassung von motorisierten Individualverkehr und öffentlichen ver
kehrsfahrzeugen simuliert werden.

Mit dem Programm VISSIM können realitöfsnahe Verkehrsslmulationen er
zeugt werden. Im Untersuchungsgebiet wurden folgende Elemente be
rücksichtigt

• Stochastisches Prinzip
Der VertehrswlluS5 erfolgt wfollsobhöngig

• Temporeduzierte Gebiete
Tempo·3Q-Zone Richtung Bahnhof

• Öffentlicher Verkehr
Bus~nien und deren Haltestellen (fahrbahnholtesteHe)

• Fussgöngerslröme
Simuliert notwendige lei/lücken und somit Einbiegemöglichkeilen

• Lastwagen-Anteil 8%

Verkehrsqualität

Zur Beurteilung der Qualität des Verkehrsablaufs sind die einzelnen Ströme
anhand ihrer mitlleren Wartezeiten zu überprüfen und nach der VSS SN 640
022 in die entsprechende Kategorien einzustufen. Die Norm unterscheidet
zwischen den Qualitätssfufen Abis F bzw. von sehr gut bis völlig ungenü
gend. Die detaillierten Beschreibungen zu den Qualitätsstufen befinden
sich im Anhang.

Bei der Beurteilung des Hauptstroms (Churerstrasse) ist eine Verkehrsquali
tätsstufe C anzustreben. Diese Hauptverbindung ist für den Verkehrsfluss
der Kantonsstrasse verantwortlich und darf durch den generierten Mehr
verkehr nicht massgebend beeinträchtigt werden.

Bei der Beurteilung der Nebenverkehrsströme ist eine ausreichende Ver
kehrsqualitötsstufe 0 anzustreben. Dies betrifft insbesondere die Ein- und
Ausfahrt des Untersuchungsgebiets "Ufenau Park".
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3.3 Perimeterabgrenzung

12

3.4

Ausgangssituation

Die Perimeterabgrenzung des Untersuchungsgebiets erstreckt sich zwi·
sehen den beiden Kreisel der Churerstrasse. Dieser AbschniH mii den an·
grenzenden Einmündungen wurden in der Verkehrssimulation beJÜcksich·
tigt.

Ergebnis mit Umfahrungsstrasse

Diese Simulation wurde mit der vorgesehenen Umfahrung Pfäffikon durch
geführt. Dos heisst, der Verkehrszustand der Churerstrasse wird erheblich
verbessert. Die Verkehrsbelastung wird gemäss den Berechnungen von
Jenni + Gottardi um die Hälfte reduziert. Im vorliegenden Fall wurde~
separate Unksabbiegespur beachtet, obwohl im sfädtebaulichen Konzepf
ein befahrbarer Mille1streifen vorgesehen ist. Dies würde den Verkehrsfluss
des Hauptverkehrsstroms weiter verbessern. Nachfolgend sind die mittleren
Wartezeiten der verschiedenen Verkehrsströme abgebildet.

Verkehrsslrome MIHlere WQrle~elt·
Ver kehfsquahlatsslute

nach VSS

Ein· I Ausfahrt Übelbauung ••Ulenau Park" I 4, A I< las)

4 , 12, ß (10-15s)
~ !!3A .1' 3 4, A « las)u<

Üborbauung

'I
4 " A « 10 s)

"Ufenau Perk" --<:
5 12, B (1()..15s),
6 12 , B (10-15s)

"gern. 8erechnungssollwore VISSIM

Die mitHeren Wartezeifen der Verkehrssimulation weisen mif einer Umfah
rungsstrasse sehr gute Ergebnisse auf. Mit der erreichten Verkehrsentlastung
der Churersfrasse wird neben dem Verkehrsfluss auch die Aufenthaltsquali
tät im Strassenraum und den angrenzenden Quartieren massiv erhöht. Die
Churerstrasse wird vom enfsfehenden Mehrverkehr der Überbauung "Ufe
nau Park" nichf massgebend beeinträchtigt.
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3.5 Ergebnisse ohne Umfahrungsstrasse

Ausgangssituation Die Berechnungen in diesem Kapitel erfolgen alle ohne eine Umfahrungs
strasse Ftäffikon. Die Simulolionen weisen alle den Planungshorltont 2020 in
der Abendspitzenstunde auf. Die Verkehl;belmtungen wurden dabei vom
Belostungsplot im Jahre 2O':X) vom Büro Jenni + Goltordi übernommen.
Aufgrund der Zählungen des TIerbauamtes Schwyz (Johre 2000-2010) ist mit
keIner m05Sgebenden jährlichen Verkehmunahme bis ins Jahr 2020 zu
rechnen. siehe Anhang C.

Mehrere Varianten
simulied

Olme eine Umfohrungsstrasse Pföffikon wurden verschiedene varianten
unter Beachtung dillerser Verkehrsregelung und ·Ienkung simuliert. folgen
de Varianten wurden berechnet:

• (AI Qlllli:: separaten Linoobbieger auf der ChurerslfO$se

• {81 Mit separatem linksabbieger auf der Churerstrosse

• {CI Mi.t separatem linksabbieger auf der Churerstrmre und linksob
biegeverbot aus dem Untersuchungsgebiel

• {DI Gesamlhalles linksabbiegeverbot
(nur Rechtsein- und abbiegen er1aubt)

3.5.1 [AI Ohne separaten Unksabbieger auf der Churemrasse

im vorliegenden Fall wurde keine separafe Linksabbiegespur beachtet.
Nachfolgend sind die mitlleren Wartezeiten der verschiedenen Verkehrs
ströme abgebildet.

Il"m. 6e<""chnunglloftwor" Vl$SIM

Je noch RC>ckltou brw. Verkehuflul$ oul der Ch"'e<.~a<'"roon da< Rewlfa! rwi<chen 25< und CO. 45, vor"""n.

V~,~~M",I,cm~

Eln_/ Ausfohrt Ob.rbouung .U1.nou Pork" , '" B 1ll).1~'1

• , ". C (15-2~')

,A j ! , A « IO'J01 "l\bt""U""9 \1 • " AI< 10'1
"u/....UP....... --<:

; > ~. E. f (>4~ I),
• >~ • E. f (>45IJ

.



3.5.2 (8) Mit separatem Unksabbieger auf der Churerslrasse

In diesel" Variante wurde die Simulation mit einem separaten Linksabbieger
auf der Churerstrasse durchgeführt. Dabei soU ersichtlich werden, wie grass
der Nutzen einer allfälligen linksabbiegespur ist.

M,lIl .. ,,,
M,lIl ..... M". SI"ul"ng"

~ .. ,k .. h",I,,,m..
V.. ,k.. ~"qU,,111,,1,

S!aulonll" (Lmk,obb'''".,)
Wo,le ... ,I· ,Iufe noch \ISS

(Lmk,abb, .." ..,j

Ein-I Au.Iohrt Obe,bouuflg .Ufenou Porl<" ,
'" 6llo-I5.) -

• , ein Auto "mji " "I<: 1011

,,,,I , ,, " I<: 10 'I -u,
ut.""'uung

"I • " "1<:10'1 -
-Utono" P"'.... -<: , > ~5, E. F (>~511 -,

• > ~5, E. f (>~511

g..m. B...-echmll1gOloltware VISSIM

je n"Ch Rllckitou b ....... vetl:ehnllull out der ChurerslrOlle <onn dal Re.ultol ......i>chen 25$ und co 451 vOl'eren.

Teilweise
Verbesserung der

Wartezeiten

Platzmangel für
eine linksabbiegespur

3.5.3

Gegenüber del" Variante [AI sind Verbesserungen erkennbar. Dei" separate
linksabbieger auf der Churerstrasse verbessert die mittleren Wartezeiten
von ungefähr Ils auf diesem Verkehrsstrom. Dabei beträgt die max. Stau
länge 23m. Hingegen bringt eine separate linksobbiegespur keine Verbes
serung der Wortezeiten für die Verkehrsströme aus dem Untersuchungsge-
biel.

Eine separate Unksabbiegespu( würde nur eine Verbesserung des linksab
biegers zur folge haben. Zudem ist im engen Slrosrenroum kein Plotzbedorf
für eine zusätzliche linksabbiegespur vorhanden. ousser auf die beiden
Radstreiten könnte verzichtet werden. Gemäss bilateralen Abklärungen mit
dem Tlefbouomt Schwyz dürfen die beiden Radstreifen auf der
Churerstrasse auf keinen Fall aufgehoben werden. Demzufolge Ist eine
separate Lin\:::sabbiegespur aus plotzgründen nicht realisierbar. Dieser Tat
bestand wurde bei den bilateralen Abklörungen mit dem liefbouamt
Schwyz besprochen. Sie verzichten deshalb out die forderung einer sepa
raten Linhabbiegespuf.

(CI Mit separatem linksabbieger auf der Churerslrasse und
t1nksabbiegeverbat aus dem PlanungsgebJet

In dieser Variante ist weiterhin ein linksabbieger auf der Churerstrosse vor
gesehen. Zusätzlich ist ein Unksobbiegeverbot aus dem Untersuchungsge
biet für die Simula~onrelevant.

,__...~_.\1300'"."-.""V_'"'''''' u......... ....\Goto<.....""....,"'-v........................
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ErtJöhle
Verkehrssicheheit

3.5.4

Diese varionte bring' bezügkh den milfteren WOf1ezeiten "eine erkennba·
len Verbesserungen. In dieser Variante ~egt der V()(leil, dass die Verkehrssi
cherheit erhöht wird. da der UnkseinmOnder in die Churerstrosse nicht meIY
2 Konllilc:tslJöme kJeuzen muss. Dieser VElfkehrsstrom muS5 wie der Verkehrs
strom .... 6 rechts in die Churerstrasse einrnjnden. Am Kmise! kann dieser
Ver1tehrsslrom Öle ewOnschte IOchtung öndem. Der Nachteil iegl darin.
dass in den Spitzelbtvnden wesenlkhe Zeitverluste für den FotvzevgenkElf
entstehen. da dieser Vertetnslrom übel' den Kreisel wenden und zuhinlent
im Kolonnef'weftehr anstehen mJU.

(CI Gesamthaftes Unksobbie-gevefbof

In dieser Variante wifd ein ~mlholtes link$abbiegeverbot ... und ous der
Überbawng ~Ulenov Pcn:~ uniersuchI. Oos heiut. die beiden gelötrichs
ten Abbiegbeziehungen sind nicht mehr gestallet. Diese weisen am
meislen Kont~k.te mit anderen Vetkehrsslrömen auf.

M,Hlere Me. Sle"lengp
lloulongu (\ono.'<>I>I>'.\lO' I

( L,n •• "l>b,ege<l

(ln-, Aull<>hf! (lb.rbeuung ,UI.nou 'O,k' , '" 8110.15.) ·
• ,

,..-\ jl , ,,« 101)ut .. ·-- <:'1 • .. ,,« 1011 ·-ulM.,_ -·C· ,• • • >45s I E. F''''511 I I
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3.5.5

Kaum Verbesserung
der war/ezeiten

Verkehrsfluss
Churerslrosse

Ein-/Ausfohrl
"Ufenou Park"

verkehrslenkende
Mossnahmen

Auch in dieser Variante sind keine erheblichen Verbesserungen der mittle
ren Worfezeiten erkennbar. Der Vorteil liegt wiederum in der Verkehrssi
cherheit, da die gefährlichsten Abbiegebeziehungen nicht mehr benützt
werden können, Die Nochteile sind wieder auf den Zeitverlust der Fahr
zeuglenker des Untersuchungsgebiets zurückzuführen. In dieser Variante
folien diese Zeitverluste noch stärker ins Gewicht. da der andere Kreisel
Richtung Seedamm-Center weiter entfernt liegt um die erwünschte Rjch
lungsänderung zu vollziehen.

Schlussfolgerungen

Oie Simulationen der verschiedenen Varianten verdeutlichen, dass keine
deutliche Verbesserung der mittleren Wartezeiten erreicht wird. Dies kann
auf die vorhandenen Kapazitätsengpässe der Churerstrasse zurückgeführt
werden. Die Churerstrasse stösst bereits heute an ihre Kapazitätsgrenze.
Dies verdeutlichen die Zählungen des Tiefbauamtes Schwyz (TBA} in den
Jahren 2000 bis 2010.

Der Verkehrsfluss des stark belasteten Haupfverkehrsstroms führt zu keinem
schlechteren Ergebnis als durch die heutige Situation. Das vorliegende
Projekt ersetzf die beiden Ein- und Ausfahrten der bestehenden Bebauung.
Da die Churerstrasse bereits heute an ihre Kapazitätsgrenze stösst. kann die
signalisierte Geschwindigkeit in der Spitzenstunde nicht mehr gefahren
werden. Dies führt zu niedrigen Geschwindigkeiten und schlussendlich zu
einer höheren Verkehrssicherheit. Das Blickfeld der Fahrzeuglenker vergrös
sert sich und die Verkehrssituation wird besser wahrgenommen. Die erhöh
te Aufmerksamkeit führt dazu, dass bei Stausituationen oder bei rollendem
Verkehr den abbiegenden Fahrzeuglenkern Vortritt gewährt wird. Der Ver
kehrsfluss wird dadurch nicht massgebend beeinträchtigt.

Die Resultate der Verkehrsberechnungen zeigen auf den ersten Blick für
die vorgesehene Ein-/Ausfahrt ein schlechtes Ergebnis. Die hohe Verkehrs
belastung auf der Churerstrasse führt zu problematischen Verkehrsquali
tätsstufen. Diese Werte sind jedoch zu relativieren. In der Abendspitzen
stunde kann die signalisierte Geschwindigkeit von 50 km/h nicht mehr er
reicht werden. Die hohe Verkehrsbelastung auf der Chvrerstrasse führt zu
einer niedrigen Geschwindigkeit und teilweise bis zum Stillstand. Der Be
reich der Ein~ bzw. Ausfahrt wird in der Regel wöhrend den Stousitualionen
frei gehalten und kann von den Ein- bzw. Abbiegern problemlos genulzt
werden. ohne die eigene Sicherheit oder diejenige der anderen Verkehrs
teilnehmern zu geföhrden.

Aus platzgründen muss auf einen separaten Linksabbieger verzichtet wer
den. Gemöss den Simulationen sind einschrönkende verkehrslenkende
Massnahmen unter Berücksichtigung ihrer Nachteile abzuwägen. Die Zeit
verluste für die Fahrzeuglenker werden bei einem allfälligen Linksabbiege-
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verbol grösser. Im Weiteren ist zu bedenken, dass die umliegenden Ein
und Ausfahrten auf der Chvrerstrasse k.eine Einschränkung aufweisen. Dies
kann zur Folge hoben. dass die Fahrzeuglenker aus dem Untersuchungs
gebiet in der nöchst gelegenen Ein- und Ausfahrt ihre Wendemöglichlceit
wahrnehmen und nicht im Stau bis zum Kreisel worten.

Möglichkeit
zur Gestaltung

Falls dos städtebauliche Konzept umgesetzt wird. könnte der befahrbare
Mttelslreifen gemäss der nachstehenden Sidue verlängert werden. Im
heutigen Zustand der Churerslrosse sind oUföllige verkehrslenkende Mass
nahmen durch das Tiefbauern! Schw;z festzulegen.
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4.

Kantonsstrosse wird
nicht mossgebend

beeintröchtigt

Bilaterale Abldörung
mit Tielbauamt Schwyz

Fazit

Die Berechnung der leistungsfähigkeit mit den getroffenen Annahmen
ergibt, dass durch den MehfVerketv der neuen Überbouung "Ufenou
Park":

• mü der Umfahrung Pföffikon alle Verkehrsströme eine gute Quolitätsslu
fe erreichen und die ChurersITasse nicht beeinlrächtigt wird.

• 2.t!.n.e. Umfahrung Pfäffikon die Verkehrsströme der Kantonsstrosse nicht
massgebend beeinträchtigt werden. Jedoch erreichen die Nebenver
kehrsströme eine krilische Qualität. Der anfallende Rückstau betrifft al
lerdings nur die Überbauung "Uf8Oou Park", jedoch nichl die Churer
strosse.

Die bilateralen Abklärungen mil dem TIefbauamt Schwyz hoben ergeben.
dass aus platzgünden auf eine separate linksabbiegespur verzichtet wer
den kann. Über allfällige verkehrslenkende Mossnahmen wie beispielsweise
Ein- und Ausfahrtsverbote wird erst im Rahmen dieser Eingabe entschie
den.

Pföffikon. ll. August 2010

Remund und Kuster
Büro für Raumplanung AG

Anhang:

Al Auszug VSS SN 640 022, Tabelle 3. Mittlere Wartezeiten für alle Ouali
tälsstufen

B) Belastungsplots Jenni + Gottardi vom 12.01.2005 inkJ. vorhandene Kno
tenströme

Cl Verk."ehrsmessungen TIefbouamt Schwyz (Jahr 2000-2(10)

0) Verk."ehrsmessung Büro Remund + Kuster vom November 2007
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Tab. 3
Mittlere Wartezeiten für alle Qualitätsstufen

Tab. 3
Temps d'sttcntc moyen pour fes niveaux da service

Qualitits- Mittler.
stufe Warteleil w Beurtaüung des Vertehr$nlstOindes

[.)

A <10 sehr gut Ausgezeichnete Vert.hrsqullU'it. H6chslenl gering. Zeitverluste. Die MehruhJ der
Fahrteuge muss In dllr RlgIl nicht warten.

B 10-15 uhr gut Gute Verkehrsbedingungin. Geringe Beeinflussung der untergeordneten Ströme
durch die vortritlsberechtigten Ströme. Die Wartezeiten sind tolericrbar.

C 1S-25 0"' Befriedigende QUlItilit OlutUche a..lnflullung der unttrglordne'en Ströme durch
dia votttlnsberechllglin 51t6mB. Spürbafu Anstieg der W,r1l1zlit. Bildung von StIll,
der aber bezüglich zellllehe, Oaue' und riumlicher Ausdehnung keine nennenswerte
Beeinträchtigung dBrstBIlI.

0 ,..., ausrelchend Ausreichende Verlulhrsqualhit. Au.lntun; nlh" bel der zulässigen Belastung.
Behinderungen fn Form von Hallevorglnoen. Stabilltiit dur Verkehrssituation hin-
sichtlich Steu und WBn"zeilen.

E ,45 kritisch Mangulherte Qualität des VerkohrSlUstandes. Übergang vom stabilen In den instabi-
len Verkehrszustand. Goringe Zunahmen der VerkehrsbalaslUngen führen zu 51ark
anstlligendon Wal1azaiton und Staufing"n.!<"ln Slauabbau. Stark streuende Wene-
zeiten. Der Varkehr kann knapp bowiltlgt werden. Die Sicherheit nimmt deutlich ab.

F - - Völlig unganügander Zustand {ÜberlastungI. Anzahl der wfliessenden Fahneuge
grÖliser als die Leistungsrählgkell.Lenge, wachsende Kolonnen und hehe Wane-
zeiten. Weitere Reduktion dlH Sicharhllil.
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0) Verkehrsmessung Büro Remund + Kuster (2007)
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Ufenau Park Pfäffikon: Geologie, Grundwasser, Altlasten
Informationen für den Gestaltungsplan

5ieber Ccssina + Partner AG
Ingenieure Geologen Ploner

Halter Partner Architekten AG

Rathausslrasse 2
eH-864D Rapperswil

ZH1486

Olt.n

\

1. Ausgangslage

Am Standort der ehemaHgen Oskar Rüegg AG in Pf;!jffikon 5Z ist eine neue Überbau
ung. der Ufenau Park, geplant. Für das Bauvorhaben wird zur Zeit der Geslallungsplan
erarbeitet. Für diese Arbeiten werden erste Informationen hinsiChtlich Geologie.
Grundwasser und Altlasten benötigt. Diese Informationen werden anharld der beste
henden Daten dargestellt. für das konkrete Bauprojekt sind noch weilere Informationen

notwendig.

Das BauY'orhaben umfasst drei Baukörper. welche untereinander Ober eine gemeinsa
me Tiefgarage verbunden sind. Die beiden Baukörper an der Bahnlinie weisen tolal 5
Vollgeschosse, derjenige an der Churerslrasse 8 Vollgeschoss und alle Gebäude je ein
AUikageschoss auf. Für die Gebäudetechnik sind 4 Bereiche ausgeschieden. wo ein 2.
UG unter dem mitlleren Grundwasserspiegel vorgesehen ist.

2. Geologische Informationen

Im Rahmen der Aillastenbearbeilung wurden auf dem Areal bereits umfassende geolo
gische Abklarungen getroffen. Aufgrund dieser vorliegenden Informationen kann der
Untergrund von oben nach unten folgenderrnassen beschrieben werden (Höhenanga
ben ca. ab Niveau Churerstrasse):

0- 5 m u.T.: Deckschichten feinkörnig

5 - 6 m u,T.: TorfschiCht

S.,n 6 ~ 14 m u.T.: smig-sandige Seeablagerungen

14 -15 m u.T.: Lehm

15 - 30 m u.T.: siltig-sandige Seeablagerungen

Ab ca, 20 bis 30 m u,T.: Molassefels mit dünner Moränerlbedeckung. Die Molasse
felsober1l;!jche fällt in Richtung Norden deullich ab.

Woll.'(Iu

lü,kh: longl!fo.... 149. CH.8004lü,;eh

T..I.. fon: 04429770 90
T.I.lo~: 044 297 70 91
.ma,l: >cpzu.,;chO.cpog,d,



ZH1486 Ufenau Park Pfäffikon: Geologie, Grundwasser, Altlasten
Informationen Kir den Gestaltungsplan

3. Hydrogeologisehe Informationen

Der Untergrund ist genereU nur schlecht wasserdun::hlässig. Das Grundwasser zirkuliert
dabei In den siltig-sandigen Seeablageruogen und fiesst nach Norden zum zurichsee.
Als mittlerer Grundwasserspiegel kann eine Kote von 407.50 m O.M. bezeichnet wer
den. Wahrend Regenereignissen kann der Grund'Wasserspl8gE!l kurzzeitig auch Ober 1

mansteigen.

Wie in Kap. 2 dargestellt, besteht eine untere und eine obere grundwasserfuhrende
8andschicllt, welche auch leictlt unterschiedliche Grunclwasserspiegelverhaltnisse zei·
gen. So liegt der Wasserspiegel des unteren Grundwasser-Stockwerkes ca. 1-3 cm un

terhalb jenem des oberen Grundwasser-StockweOles.

Aufgrund dieser Grundwasserspiegellagen komml das 1. UG. welches ca. auf einer Ko
te von 408.80 m II.M. fundiert wird. vollständig obemalb des Grundwasserspiegels zu
liegen. Das partiell geplante 2. UG reicht jedoch bis deutlich unter den mittleren Grund

wasserspiegeL

4. Bautechnische Informationen

In Anbetracht der hohen GebtuOelasten und der schlechten Tragfähigkeit des Unter
grundes ist eine Pfahtfundation der Hochbauten aufgrund der grossen zu erwartenden
Setzungen und Setzungsdlfferenzen unumginglicll. Oie Pfähle sollen dabei als Spit
zendrvcltpUhle direkt auf die MoIassefelsunter1age in 20-30 m rlefeabgesteot werden.

Auch wenn der Untergrund nur sehr gering wenig was5efdurchlllsslll ist, zir1lulierl wenlQ

Sil;keIW3S5er in den Sandschichten. Die PfahWeihen sind &0 anzUOfdnen, dass der
Durchnussquerschnin des Grunctwas5&l1lusses möglichst wefllQ verringert wird, d.h_ die

Pfahlreihen sollen In Richtung Nord-$ild orientien werden.

Bis auf das Niveau des 1. UG's kann der Aushub .trocken" oberhab des Grundwasser
spiegels ausgeführt werden. FOr den Bau der 2. UG'. sind hingegen umfclilgreiche

Wasserhaltungsmassnahmen erforderlich. Einerseits müssen die Böschungen gesi
ehen werden und andererseits darf von unten kein Grundwasser in die Baugrube hin

eindrijeken. da ansonsten die Gelahr eines hydraulischen Grundbruches besteht. Hier
zu kann die Baugrube IOr das 2. UG entweder mit einer verspriessten Spundwand oder
durch den Einsatz eines Well-Point-Systems gesichert werden.

Seite 2/3
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5. Altlasten, belastete Bauabfälle
Vom ehemaligen ansässigen metallverarbeitendeo Betrieb waren ober1lächennahe
Verunreinigungen und eine bis ins Gruodwasser reichende Verunreinigung an chlorier

ten Kohlenwasserstoffe" (CKW) vorhanden. Mit der ausgeftlhrten Anlastensanierung
wurden alle Verunreinigungen oberhalb des Grundwasserspiegels entfernt sowie die
altlaslenrechtlich notwendigen Massnahmen (Herdsanierung, Grundwassersanierung
abpumpen) fUr die bis ins Grundwasser reichende CKW-Verunreinigung durchgeführt
Somit kann die Parzelle nun Oberbaul werden, eine entsprechende schriftliche Bestäti
gung des Amtes flIr Umweil in Schwyz liegt vor.

Folglich ist oberhalb des Grundwasserspiegels, d.h. im gesamten Aushub rOr das 1.
UG, nicht mit kontaminierten Materialien zu rechnen. Hingegen sind unterhalb des
Grundwasserspiegels seeseitig des Unfallherdes schwach kontaminierte Materialien
verblieben. Es muss davon ausgegangen werden, dass bei einem Aushub fOr das 2.
UG des nordwestlichen Gebäudekörpers im Bereich unterhalb des Grundwasserspie
gels schwach kontaminlertes Material angetroffen wird, Ebenso dllrfte das Bohrgut von
allenfalls abgeteuften Bohrpfahten schwach kontaminiert sein. Diese Materialien mOs
sen entsprechend ihrem Gehalt an chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW) gesondert
entsorgt werden. Weiter muss das Wasser der Wasserhaltung für das 2. UG entspre
chend des CKW-Gehaltes separat entsorgt werden.

6. Erdwärmenutzung

Eine Erdwärmenutzung mittels einer GrundwassetWärmenUlzung ist nicht möglich, da
der Untergrund viel lU wenig wasserdurchlässig ist und so nicht genügend Grundwas
ser abgepumpt werden kann.

Die Vorabklärung beim Amt flIr Umwelt in Schwyz hinsichtlich der Bewilligungs/ähigkeit
von Erdwärmesonden hat gezeigt. dass die Erdwärmenutzung mittels En::lwärmeson
den möglich ist und bewilligt wird, eine entsprechende schriftliche Stellungnahme des
A/U's vom 14,9.2009 fiegt vor.

Au/grund der unter dem Grundwasserspiegel vorhandenen m~ CKW kontaminierten
Materialen muss das Bohrgut der ersten ca. 15 m Bohrung separat entsorgt werden.
Entsprechende Aunagen zur Materialentsorguflg und lum Bohrlochausbau der Erd·
wärmesonde werden im Rahmen des Baubewllligungsverfahrens voraussichtlich formu
liert werden.

Zürich, 25.09.2009

FOr die Aktennotiz, Sc
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