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2024/88. Teilrevision Nutzungsplanung 2023 (BZO-Revision IVHB / Umzonung Tumbelenstrasse
Nord)
Antrag und Bericht an die Gemeindeversammlung vom 16. September 2024

Antrag

Der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2023 (IVHB / Tumbelenstrasse Nord) wird zugestimmt.

Bericht
Die Vorlage in Kirze

Ausgangslage und Revisionsbedarf

Die letzte Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Pf&ffikon stammt aus dem Jahre 2014. Das
kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) wurde zur Harmonisierung der Baubegriffe nach der
Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) per 1. M&rz 2017
rechtskréftig. Die Gemeinden haben bis am 28. Februar 2028 Zeit, ihre Bau- und Zonenordnung
daran anzupassen. Die Gemeinde Piaffikon nimmt diese Anpassungen in der vorliegenden Teil-
revision vor, zont das zentrale Areal «Tumbelenstrasse Nordn um und aktualisiert unter Beachtung
des raumlichen Entwicklungsleitbildes (REK) 2022 verschiedene Bauordnungsinhalte.

Die Struktur der Zonierung und Gliederung der Bauordnung haben sich bewdhrt und werden
weitergefUhrt. Es sind nur Teilbereiche der Nutzungsplanung betroffen. Es handelt sich daher um
eine Teilrevision der Nutzungsplanung.

Die Vorlage der Teilrevision besteht aus den folgenden Dokumenten:

> Bau- und Zonenordnung in synopftischer Darstellung

> Zonenplan 1:5000

> Kernzonenplan Dorf 1:1000 (die Ubrigen Kermnzonenpléne bleiben unverandert bestehen)
> Erlauterungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung RPV

> Stellungnahme zu den Einwendungen und den Ergebnissen der Vorprifung

Bestandteile der Nutzungsplanung-Teilrevision
> Redakfionelle Bereinigung von Zonenabgrenzungen (siehe Ziffer 2)

> Umzonung Tumbelenstrasse Nord in eine Zentrumszone (siehe Ziffer 3)

> Nachfihrung der PBG-Begrifflichkeiten IVHB (siehe Ziffer 4)

> EinfUhrung der Grinfl&ichenziffer (teilweise als Ersatz fUr die Freifldchentziffer; siehe Ziffer 5)
> Baumbestand und Begrinung (siehe Ziffer 6)

> NachfUhrung der Grundmasse (siehe Ziffer 7)

> Freiere Gestaltung von Attikageschossen (siehe Ziffer 8)

> Hinweis auf kommunalen Energieplan (siehe Ziffer ?)

> Kaskadenmodell fUr Mobilfunkanlagen (siehe Ziffer 10)
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1. Ausgangslage

Das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zurich ist seit dem 1. M&rz 2017 in
Kraft. Die Gemeinden sind aufgefordert, inre Nutzungsplanung an das neue PBG anzupassen.
Pfaffikon hat die Bau- und Zonenordnung (BZO) letztmals im 2014 Uberarbeitet und im 2022 die
Bauordnung mit der Mehrwertabgabe ergénzt.

Die Zonenzuweisung und die Bauordnungsstruktur haben sich bewdhrt und als zweckmdssig er-
wiesen; sie werden daher weitergefUhrt. Eine grundlegende Neuausrichtung der Bauzonen im
Sinne einer neuen Entwicklungsstrategie ist nicht notwendig. Dies bestatigt sich auch mit dem
Raumlichen Entwicklungsleitbild REK der Gemeinde Pfaffikon.

2. Zonenplannachfihrung

Der Zonenplan bleibt im Wesentlichen unverdndert. Es wird lediglich eine redaktionelle Zonenbe-
reinigung vorgenommen, und bestehende Strassenanlagen mit Erschliessungsfunktion werden
der Bauzone zugewiesen. Wesentliche neue Entwicklungsmoglichkeiten werden dadurch nicht
geschaffen, und es fdllt dabei keine Mehrwertabgabe an. Konkret werden folgende Zonen-
plannachfGhrungen vorgenommen:

> Feldstrasse; Teilfldche von Kat.-Nr. 13004; von Landwirtschaftszone (Lw) in Wohnzone W1.45

> Baumgartenstrasse; Teilfldche von Kat.-Nr. 13164; von Lw in Wohnzonen W1.45/W1.7

> Alpenstrasse; Teilfliche von Kat.-Nrn. 10386 und 10546; von Lw in Wohnzonen W2.6 und W2.7

> Bereinigung Hotzenweid:; Teilfldche von Kat.-Nr. 11879; von Industrie- und Gewerbezone (IG) in
Wohnzone W2.7

3. Umzonung Tumbelenstrasse Nord

Die Huber + Suhner hat ihre Produktionsanlagen vom Areal Tumbelenstrasse Nord in die Gewer-
bezone Witzberg verlegt. Das zentral gelegene und gut erschlossene Areal Tumbelenstrasse
Nord soll in ein durchmischt genuizies und belebtes Quartier tfransformiert werden. Die bisherige
Industrie- und Gewerbezone wird daher neu einer Zentrumszone zugewiesen und mit einer Ge-
staltungsplanpflicht Oberlagert. Mit dieser Umzonung wird der Grundstein gelegt, um mit dem
nachfolgenden Gestaltungsplan die Abstimmung von Nutzungsanteilen, Dichten, Dichtevertei-
lung, Freirdumen, Denkmal- und Orisbildschutz, Erschliessung, Parkierung, Larmschutz etc. im
Detail vorzunehmen.

Ergdnzung von Art. 24 Abs. 1 BZO mit Zenfrumzone 76.5:

Baumasse fur Hauptgebdude und Kleinbauten und Anbauten m3/m? max. 6.5

Fur verglaste Balkone, Veranden und andere Vorbauten ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, gilt eine zusdtzliche

Baumassenziffer 0.3
Grinflachenziffer min. 15%
Traufseitige FassadenhShe max. 17:5m*
Gesamthéhe max. Zla5imE
Grundabstdnde - kleiner Grundabstand min. 3.5m

- grosser Grundabstand min. 3.5m

Die Geschosszahl ist im Rahmen der zuldssigen Fassadenhdhe frei.
* Einzelne Gebdude und Gebdudeteile bis max. 25 m Gesamthdhe sind im Rahmen eines Ge-
staltungsplanes zuldssig.
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Neuver Art. 25 Abs. 4 B7O:

«In der Zone 6.5 gilt ein minimaler Gewerbeanteil von 20% der realisierfen Baumasse und es
miuissen mindestens 10 % der realisierten Baumasse als preisginstiger Wohnraum angebofen
werden.»

Neuer Art. 55 Abs. 4 BZO:

«Die Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet Tumbelenstrasse Nord bezweckt eine qualitétsvolle
Neu-Uberbauung des Areals unter Beriicksichtigung der stédtebaulichen Struktur und unter Ein-
bindung der denkmalpflegerisch wertvollen Substanz. Es ist eine gute Durchwegung und eine
attraktive Freiraumstiruktur sicherzustellen.

Bis zur Rechtskraft der diesbeziiglichen Gestaltungspldne kann eine tempordre Zwischennutzung
erlaubt werden. In den dafir geeigneten Arealteilen kénnen tempordr Wohnungen bewilligt
werden.)

Mit der Umzonung des Huber+Suhner-Areals und der Gemeinde-GrundstUcke Kat.-Nrn. 12303
und 12304 in die Zentrumszone wird die NachfUhrung des Kernzonenplans Dorf erforderlich. Die
Nachfihrung des Kernzonenplans beschrdnkt sich auf dessen Abgrenzung.

4. Begriffsnachfihrung

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Verirag
zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen
gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Der Kanton ZUrich ist dem IVHB-Konkordat zwar nicht

beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung gleichwohl umzusetzen.

Diese Gesetzesdinderungen — namentlich durch Anpassungen im Planungs- und Baugesetz
(PGB) und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) - traten am 1. M&rz 2017 auf kantonaler Ebe-
ne in Kraft. Die Anderungen werden in der Gemeinde Pféffikon jedoch erst wirksam, wenn die
kommunale Bau- und Zonenordnung (BZO) revidiert und damit ebenfalls harmonisiert ist. Die
nachstehenden Begriffe sind in der Bau- und Zonenordnung in mehreren Artikeln nachgefihrt
worden.

Begriff neu Begriff bisher Bemerkungen
Kleinbauten und An- besondere Gebdude Gemaiss § 2a ABV: Bisher als besondere Gebdude nach § 273 PBG bezeich-
bauten net. Kleinbauten und Anbauten diirfen eine Grundflache von 50 m2 nicht

Ubersteigen.

Massgebendes Terrain gewachsenes Terrain Gemiss § 5 ABV: Es wird auf den naturlich gewachsenen Geldndeverlauf
abgestellt. Aufschiittungen sind unbeachtlich, auch wenn sie mehr als 10
Jahre zuriickliegen. Kiinftig kann das massgebende Terrain aus planeri-
schen oder erschliessungstechnischen Griinden abweichend vom nattirlich
gewachsenen Terrainverlauf festgelegt werden.

Grunflachenziffer Freiflachenziffer Gemiss § 257 PBG: Die Grinflichenziffer ersetzt den Begriff Freiflachenzif-
fer. Im Gegensatz zur Freiflachenziffer werden bei der Griinflichenziffer
unbebaute versiegelte Flachen nicht angerechnet.

Fassadenhthe Gebdudehdhe Gemaiss § 278 PBG: Anstelle der bisherigen Gebdudehéhe ist neu auf die
Fassadenhohe abzustellen. Massgebend ist neu, dass fiir den oberen
Messpunkt nicht mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dachfldche gilt,
sondern die Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dach-
konstruktion. Da neu die Fassadenhdhe auch giebelseitig gemessen wird
und keine Firsthohe mehr gilt, kdnnen auch giebelseitige Fassadenhéhen
festgelegt werden.
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5. EinfGhrung der Grinflachenziffer
Mit der Grinflchenziffer wird definiert, welcher minimale Anteil eines Grundsticks als Grinfla-
che ausgefUhrt sein muss.

Im kantonalen Planungs- und Baugesetz ist keine Freifldchenziffer mehr festgelegt. Stattdessen ist
die Gronfladchenziffer umschrieben worden. Das RGumliche Entwicklungskonzept (REK) sieht vor,
dass dkologischen Aspekten und der klimaangepassten Gestaltung des Gemeindegebietes ein
hoher Stellenwert zukommen soll. Aus diesem Grund wird in den Bauzonen anstelle einer Freifla-
chenziffer eine Grinflachenziffer eingefthrt.

Im Gegensaiz zur bisherigen Freifldchenziffer werden bei der Grinfladchenziffer versiegelte FIG-
chen nicht angerechnet. Voraussetzung fUr die ErfUllung des Kriteriums «natUrlichn oder «be-
pflanzty ist ein natirlicher Bodenaufbau mit einem intakien Stoffhaushalt und die Méglichkeit zur
Versickerung von Regenwasser. Versiegelte Spiel-, Ruhe- und Aufenthaltsfldéchen sowie mit was-
serdurchlassiger Oberflache erstellte Autoabstellflachen kénnen nicht an die Grinflache ange-
rechnet werden. Erleichternd beim Nachweis der Grinfldchentziffer ist jedoch der Umstand, dass
Gebdude oder Gebdudeteile wie im Erdreich liegende Garagengeschosse mit einer ausrei-
chenden Humuseindeckung angerechnet werden dirfen. Die Grinflachenziffer stellt somit si-
cher, dass bei der baulichen Verdnderung und Verdichtung ein massgeblicher Anteil an Grin-
fldchen im Siedlungsgebiet erhalten bleibt.

FUr eine kimaangepasste Gestaltung und zur Sicherstellung einer Siediungsdurchgrinung wer-
den in den verschiedenen Bauzonen spezifische Grunflachenziffern festgelegt. In den Kern- und
den Weilerkernzonen sowie in den Zonen fUr &ffentliche Bauten wird auf die Festsetzung einer
minimalen GrinflGchentziffer verzichtet. Die Anforderungen und Kriterien des Ortsbildschutzes
gehen in den Kernzonen vor. In den Zonen fUr éffentliche Bauten ist ein festgelegter Anteil nicht
zielfGhrend, weil die Nutzungsanforderungen sehr vielseitig sind. Dies bedeutet jedoch nicht, dass
dort keine GrUnfladchen erstellt werden sollen.

Zonen Freiflachenziffer Grinflachenziffer
Bisher minimal Neu minimal

Zentrumszonen Z3.5 20% 10%
(Art. 24 BZO) Z4.0 20 % 10%
26.5 - 15%
W1.25 - 40 %
Wohnzonen W1.45 - 40 %
(Art. 27 BZO) W1.6 (W1.7) - 35%
W2.1(W2.2) - 35%
W2.6 (W2.7) - 35%
Industrie- und Gewerbezonen [c]] 15% 10%
(Art. 31 BZO) IG 1l - 10%

4. Baume und Griunflachen

6.1 Baumschutz

In den Bauzonen ist der wichtige Baumbestand nach § 203 ff. PBG im November 2021 geschitzt
worden. Im Schutzumfang sind auch die Bdume gemdass Kernzonen-Detailplénen enthalten.
Art. 39 BZO verweist darauf, dass der geschitzte Baumbestand durch bauliche Vorkehrungen
nicht beeintrdchtigt werden darf. Es wird prézisiert, dass das Féllen solcher Baume bewilligungs-
pflichtig ist. Eine Ersatzpflanzung, wenn die ordentliche Grundnutzung Uberméssig erschwert
woirde, bleibt moglich.
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Anpassung von Art. 39 Abs. 1 BZO:
«Der nach § 203 ff. PBG geschitzte Baumbestand darf unter Vorbehalt von Abs. 2 durch keine
baulichen Vorkehrungen beeintrdchtigt werden. Das Fdllen ist bewilligungspflichtig.»

6.2 Flachdachbegrinung

Die angemessene Begrinung von Flachdachern ist bereits in alt Art. 40 Abs. 4 BZO verlangt und
demnach Praxis in der Gemeinde Pfaffikon. Die Vorgabe zur Flachdachbegrinung wird for
Flachd&@cher mit Photovoltaikanlagen prazisiert. So sind kinftig auch Flachd&cher mit Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie zu begrinen. Es hat sich gezeigt, dass sich der Wirkungsgrad von
PV-Anlagen infolge des KUhleffekts von Dachbegrinungen verbessert. Die gleichzeitige BegrU-
nung und Nutzung von Sonnenenergieanlagen schliessen sich also nicht aus, sondern kénnen
sich sinnvoll ergénzen. Flachd&cher mUssen folglich 6kologisch wertvoll begrint werden — auch
dort, wo Anlagen zur Gewinnung der Sonnenenergie aufgestellt werden.

Anpassung von Art. 40 Abs. 1 BZO:
«Flachddcher von Hauptgebduden und Garageneinfahrten sind - soweit sie nicht als Terrassen

dienen — 6kologisch wertvoll zu begrinen, auch dort, wo Solaranlagen installiert sind. Die Pflicht
dkologisch wertvoll zu begrinen besteht, soweit dies technisch und betrieblich méglich und wirt-
schaftlich zumutbar ist.»

6.3 Abweichungen von der Grinflachenziffer

Bei der NeuUberbauung von Grundsticken oder bei grundlegenden Sanierungen von Liegen-
schaften kann die Grinflachenziffer frihzeitig bei der Planung berUcksichtigt werden und die
Einhaltung ist in der Regel einfach zu belegen. Bei kleineren baulichen Verénderungen an Be-
standesliegenschaften kann der Nachweis der Grinfléchentziffer jedoch auch zu Schwierigkei-
ten fUhren. Insbesondere z.B. bei gewerblichen Liegenschaften mit grossen Umschlag- und Fahr-
zeugabstellfiachen oder bei Bestandesliegenschaften mit hohem Uberbauungsanteil kann die
Grunfl&chentziffer eine HUrde im Bewilligungsprozess darstellen.

Den Bauherrschaften und Projektierenden wird offengelassen, mit welchen konkreten Massnah-
men die Ziele und der Zweck der Grinfladchen erreicht wird. Dies kann Uber die Beschaffenheit
der Aussenhaut (Struktur, Materialisierung, Membranen, etc.), Uber die Ausstattung von Balkon-
und Dachgdarten, Uber Fassadenbegrinungen, mit Beschattungssystemen, mit Baumpflanzun-
gen oder mit einer Kombination dieser Mdglichkeiten erfolgen. Die BemUhungen und Bestre-
bungen zur Kompensation bei unterschrittener Grinfléchentziffer ist in solchen «Hartefallen» zu
dokumentieren und mit der Baubehdrde zu kidren.

Neuer Art. 40 Abs. 2 B7O:
«Kann die Grinfldchenziffer in begrindeten Fdllen nicht eingehalten werden, sind mit Baum-
pflanzungen sowie mit Dach- und Fassadenbegriinungen und dergleichen addquate Ersatz-
massnahmen zu freffen.n

6.4 Grunflachenanforderungen

GrUnflédchen sind angemessen mit standortgerechten und heimischen BGumen, Stauden, Stréu-
chern etc. zu bepflanzen. Was angemessen ist, wird im Zuge des Baubewilligungsverfahrens bei
der Beurteilung des jeweiligen Umgebungsplanes beurteilt. Ziel ist es, dass das Siedlungsgebiet
Pfaffikon langfristig mit Baumen durchsetzt ist und bleibt. Baume liefern Sauerstoff, kUhlen und
reinigen die Luft, spenden Schatten, ddmpfen Umgebungsiarm und bieten fur Insekten, Vogel
und Kleintiere Lebensraum an. Die Vorzige von Badumen wirken somit Uber das ganze Siedlungs-
gebiet hinweg und tragen zu einer hohen Wohn- und Lebensqualitat bei. Dazu soll jede einzelne
Grundeigentimerschaft einen Beitrag leisten.

Neuver Art. 40 Abs. 3 BZO:
«Die Griinfidchen sind angemessen mit Bdumen zu durchsefzen. Es sind standortgerechte und
heimische Pflanzenarten zu verwenden.»
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6.5 Siedlungsrand

Den Grundsticken am Siedlungsrand kommt durch deren besondere Lage im Ubergangsbe-
reich vom Baugebiet zum Naherholungs- oder Landwirtschaftsgebiet eine wichtige Bedeutung
zu. Zur Sicherung eines attraktiven Lebensraums fir Fauna und Flora und fUr eine gute Vernet-
zung ist eine weitgehend hindernisfreie Gestaltung relevant.

Neuver Arf. 41 BZO:

«Am Siedlungsrand sind in der Regel keine durchgehenden Mauern oder dichte Einfriedungen
gestattef. Wo StUtzmauern notwendig sind, sind sie auf ein Minimum zu beschrénken, zu gliedermn
und zu begriinen.»

7. Nachfilhrung Grundmasse

7.1 Fassadenh&hen
Die Fassadenhdhe ist das maximale Mass einer Fassade, gemessen zwischen der Dachkonstruk-
tions-Oberkante und dem gewachsenen Terrain.

In der heute noch gelienden Bau- und Zonenordnung sind in den Art. 8, 24 und 27 Gebdudeho-
hen festgelegt. Diese werden in den Wohn- und Zentrumszonen durch Gesamthdhen — zur An-
ordnung von Dach- und Attikageschossen — ergéinzt. Diese maximalen Gesamthéhen bleiben im
Zuge dieser Teilrevision bestehen. Anstelle des Begriffs der Geb&udehdhe ist gemdss § 279 Abs. 2
PBG jedoch zwingend neu der Begriff der Fassadenhdhe zu verwenden.

Weil mit der Begriffsdnderung eine Verdnderung der Messdefinition verbunden ist, wurden die
einzelnen Masse UberprUft. Die Uberprifung erfolgte mit dem Ziel, dass die definierten und gulti-
gen maximalen Gesamthdéhen (gemdss § 281 PBG) unverdndert belassen werden.

Wohnzone W1.25 W1.45 w17 WG2.2 wW2.7
Geb&udehdhe max. (wird aufgehoben) 5 F5m F5m 8.0m 110w
FassadenhBhe Traufseite, neu max. 8.5m 8.5m 8.5m 9.0 m 12.0m
iGesamthohe 125m 125m 125m 13.0m 18.0m
Kern-, Zentrums-, KZ Z35 Z24.0 Z6.5 IG1 IG 1l
Industrie-/Gewerbezonen (neu)
Gebdudehohe bisher max. 7.5m 115 110-m - +10-m

Dorf 10.5
IFassadenhthe Traufseite, neu max. 7.5m 12.0m 14.5m 17.5m 12.0m

Dorf 10.5
iGesamthodhe - 15m 18m 21.5m 15m 20m

7.2 Baumassenziffern
Die Baumassenziffer ist ein Dichtemass, welches das maximale Verhdltnis von oberirdischem Ge-
baudevolumen gegenUber der massgeblichen Grundsticksfléiche festlegt.

Aufgrund der liberaleren Definition der Dach- und Aftikageschosse im revidierten PBG resultiert
bei gleichbleibender Gebdudekonzeption (Geschossigkeit und Gebdudegrundflache), dass das
Gebdaudevolumen durch die neue Attika-Regelung vergréssert werden kann. Wirde die Festle-
gung der maximalen Baumasse unverdndert bleiben, misste eine Bauherrschaft, welche ein
Atftikageschoss nach neuer Definition ausfihren méchte, das grossere Attika-Volumen mit einer
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Verkleinerung der Baumasse in den Vollgeschossen ausgleichen. Die Absicht der PBG-Anderung
war bzw. ist jedoch, innere Verdichtung an gut erschlossenen Lagen zu ermoglichen.

In Pfaffikon liegen die beiden lockeren Wohnzonen alle an sehr exponierten Lagen am Hang, in
der Peripherie oder sie befinden sich in unmittelbarer Seendhe. Die Baumassenziffer wird in die-

sen beiden Wohnzonen daher belassen. In den dichteren Wohnzonen, welche alle Bestandteile
des engeren Siedlungsgefuges sind, wird die Baumassenziffer aber um 0.1 m3/m? angehoben:

Bisher W1.25 W1.45 W1.6 w2.1 WG2.6
Zuwachs - +0.1 m3/m? +0.1 m3/m? +0.1 m3/m?
Kiinftig W1.25 W1.45 W1.7 w2.2 WG2.7

7.3 Freie Gebdudeldngen in Wohnzonen

In den Wohnzonen wird die bisherige Festlegung von maximalen Geb&udelangen (28, 30, 36
und 40 m) in der Grundmasstabelle aufgehoben. Die Gebdudeldngen sind infolge der fein struk-
turierten Parzellarstruktur meist kUrzer, was bedeutet, dass die Massbegrenzung der Gebdude-
lange gar nicht zu Anwendung gelangt und kein limitierendes Mass darstellt. Im Hinblick auf zu-
sammenhé&ngende Grunflachen und zur Erreichung von architektonisch guten Losungen kann
eine Begrenzung der Gebdudel&nge aber auch hinderlich sein. Aus diesem Grund werden in
den Wohnzonen keine Gebéudeléingen mehr festgelegt, wie auch in den Zentrumzonen, in den
Industrie- und Gewerbezonen sowie in den Zonen fUr 6ffentliche Bauten keine maximalen Ge-
bdaudeldngen definiert sind. Es hat sich in diesen Zonen gezeigt, dass keine nachteiligen Konse-
quenzen resulfiert sind.

In den Kern- und Weilerkernzonen darf die Gebdudeldnge das Mass von 50 m weiterhin nicht
Uberschreiten. Dies ist in diesen Ortsbildschutzzonen richtig und hat sich bewdhrt.

7.4 Gesamthodhe Industrie- und Gewerbezone

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

Anpassung Art. 31 Abs. 1 BZO:
«Gegeniber Kernzonen und Wohnzonen sind auf eine Bautiefe von je 30 m die festgelegten

Gesamthéhen um je 2 m zu reduzieren.y

8. Voll- stait Attikageschoss

Mit der neuen Regelung von § 275 PBG kdnnen in Attikageschossen Dachterrassen entstehen,
die schmal sind und nur bescheidene Nutzungsqualité&ten schaffen. Aus diesem Grund wird in
Art. 44 BZO eine Definition eingefUhrt, die es erlaubt, anstelle eines Attikageschosses ein Vollge-
schoss mit verkleinerter Grundfléiche zu erstellen. Damit kdnnen gréssere und zusammenhdn-
gende Terrassen ausgebildet werden, ohne dass dabei die Verjingung des obersten Geschos-
ses verloren geht. Um missbréuchlichen oder gestalterisch nachteiligen AusfUhrungen
vorzubeugen, werden drei messbare Kriterien fur das zusétzliche Vollgeschoss definiert, die ein-
gehalten werden mussen:

» Die Flache des obersten Geschosses darf nicht grosser sein als 80 % der darunterliegen-
den Voligeschossfléche. Folglich ist eine Fidche von mindestens 20% der Voligeschossfla-
che nicht Uberstellt und als Terrasse nutzbar und das oberste Vollgeschoss unterscheidet
sich vom darunterliegenden Vollgeschoss;
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= Das oberste Geschoss darf nicht hdher als 3.3 m sein. D.h. die trauf- und die giebelseitige
Fassadenhdhe darf um maximal 3.3 m hdher sein, als in der Grundmasstabelle der jewei-
ligen Zonierung festgelegt;

= Die Terrasse muss als RUcksprung an mindestens drei Gebd&udeseiten ablesbar und er-
kennbar sein.

Neuer Arf. 44 B7O:

«Auf einem Flachdachgebdude ist ansfelle eines Attikageschosses ein zusdtzliches maximal

3.3 m hohes Vollgeschoss zuldssig, wenn die Fldche maximal 80 % der Fldche des darunterlie-
genden Geschosses befragt und auf mindestens drei Gebdudeseiten zumindest abschnittsweise
um 2.5 m von der Fassadenflucht des darunter liegenden Vollgeschosses zurlckspringt.»

9. Energie
Die Gemeinde Pfaffikon hat einen kommunalen Energieplan festgesetzt, der den Projektverfas-
senden bei der Wahl des Energietrdgers als Entscheid-Grundlage dienen kann und soll.

Neuer Art. 49 Abs. 2 BZO:
«Die Wahl des Energiefrdgers hat sich am giltigen kommunalen Energieplan zu orientieren.»

10. Mobilfunkanlagen

An der Gemeindeversammlung vom 7. Dezember 2020 ist der Gemeinderat beauftragt worden,
in der Bau- und Zonenordnung zu verankern, dass die Beurteilung von Mobilfunkanlagen nach
dem Kaskadenmodell erfolgt. Diesem Auftrag wird mit dem neuen Art. 50 BZO nachgekommen.
Damit ist auch in der BZO festgeschrieben, was bisher schon praktiziert wurde.

Neuer Art. 50 BZO:
I Die Wahl des Standortes von Mobilfunkantennenanlagen hat nach den folgenden Prioritéiten
Zu erfolgen:
a) Erste Prioritdt haben Standorte in Gewerbe- und Industriezonen sowie in Zonen fir 6ffentli-
che Bauten und Anlagen;
b} Zweite Prioritét haben Standorte in Mischzonen, Zentrumzonen und Kernzonen;
c) Diritte Prioritdt haben Standorte in reinen Wohnzonen.
¢ Bestehende sind neuen Antennenstandorten vorzuziehen, soweit dies technisch und befrieb-
lich méglich und wirtschaftlich fragbar ist.
?  Funkbefreibende haben einen Nachweis zu erbringen, dass kein bestehender Standort und
kein héher priorisierter Standort zur Verfigung steht.

11. Fazit / Zusammenfassung

11.1 Auswirkungen

Die vorliegende Teilrevision ergénzt und optimiert die Bau- und Zonenordnung in den dargeleg-
ten Sachverhalten. Sie soll helfen, dass gute Projekte mit ausreichend Projektierungsspielraum
und nach klaren Rahmenbedingungen entwickelt und redlisiert werden kdnnen. Die Grinfl&-
chenziffer wird sicherstellen, dass ein wesentlicher Anteil an begrinten Fldchen erhalten bleibt
oder, wo der Versiegelungsgrad sehr hoch ist, der Grinanteil mittel- und langfristig zunimmt. Alle
sollen damit von einem ausgeglicheneren Wasserhaushalt, von kUhleren Temperaturen an Hitze-
tagen und von einer vielfdltigen Fauna und Flora profitieren.

Eine massgebliche Veranderung mit Bevdlkerungszuwachs wird mit der Umzonung des Gebiets
Tumbelenstrasse Nord von der Industrie- und Gewerbezone in die Zentrumzone 76.5 ermdglicht.
Die sehr zentrale Lage Tumbelenstrasse Nord soll nicht Ianger als Industrie- und Gewerbezone
dienen; vielmehr bietet sich mit der Auslagerung der Huber+Suhner-Produktionsstatten die ein-
malige Chance fUr einen belebten Ortsteil an zentraler und gut erschlossener Lage. Die Ande-
rung der Grundzonierung legt dazu den Grundstein. Die Wirkung und der Charakter der pragen-

kDie Perle am Pfaffikersee 8



den Industriebauten soll angemessen berlcksichtigt werden. Die detaillierten Regelungen wer-
den in einem noch zu erarbeitenden Gestaltungsplan zu regeln sein.

11.2 Mehrwertabgabe

Die Gemeinde Pf&ffikon hat im Dezember 2021 die Vorlage zur Mehrwertabgabe beschlossen
und dadurch die Héhe des Abgabesatzes von 40 Prozent des gekUrzten Mehrwerts bei einer
Freifldche von 1'500 m? festgesetzt. Die mit der vorliegenden BZO-Teilrevision vorgesehene Um-
zonung Tumbelenstrasse Nord und die Anpassungen der Baumassenziffern in den dichteren
Wohnzonen fihren zu abgabepflichtigen Mehrwerten.

FUr die Umzonung Tumbelenstrasse Nord wird der Ausgleich mittels stadtebaulichen Vertrags
vollzogen. Die Mehrwerteprognose fUr die Aufzonungen in den Wohnzonen hat das Biro Fahr-
l&nder Partner in ZUrich anhand der dynamischen Residualwertmethode erstellt. Der Mehrwert-
ausgleich bzw. die Mehrwertabgaben werden nach der genehmigten Teilrevision den jeweils
betroffenen Grundeigentimerschaften separat eréffnet und erst im Rahmen eines Bauprojekis
im Zeitpunkt der Baufreigabe fallig.

Behérdlicher Referent: Lukas Steudler, Bauvorstand

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Der Gemeindeversammlung vom 16. September 2024 wird obiger Antrag und Bericht zur
Beschlussfassung unterbreitet.

2. Die Rechnungsprifungskommission wird eingeladen, den vorliegenden Antrag zu prifen
und zuhanden der n&chsten Gemeindeversammlung zu verabschieden. Der Abschied so-
wie der Bericht zum Abschied ist der Gemeinderatskanzlei bis am 21. August 2024 einzu-
reichen.

3. Der Gemeinderat wird erméchtigt, Anderungen an der Teilrevisionsvorlage als Folge von
Rechtsmittel- und Genehmigungsentscheiden in eigener Kompetenz vorzunenmen. Solche
BeschlUsse sind &ffentlich bekannt zu machen

4. Mitteilung durch Protokollauszug an:
- Rechnungs- und Geschaftsprofungskommission, mit Akten gemdss Verzeichnis
- Gemeindeprasident
- Ressortvorsteher Bau und Umwelt
- Bereichsleiter Bau
- Bausekretdarin
- e10-planning, Roland lten, Loren-Allee 18, 8610 Uster

- Archiv B1.03.2
- Beschluss ist: 6ffentlich

Gemeindergt Pfaffikon ZH

=

Marco el Daniel Beckmann
Gemeindeprasident  Gemeindeschreiber

Versanddatum: --|8' Juli 2024
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1. Ausgangslage

1.1  Aktuelle Bau- und Zonenordnung

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

1.2 Harmonisierung

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

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

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

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

anpassung des Zonenplanes an die kantonalen Vorgaben vorgenommen.

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

Nachstehend sind die Inhalte der vorliegenden Teilrevision zusammengestellt:

] Redaktionelle Anpassungen der Zonenbegrenzungen

= Absichtsbeschrieb Einzonung Chlausenweid (kein Revisionsinhalt)

] Umzonung Tumbelenstrasse Nord in eine Zentrumszone

] Einflihrung einer Griinflachenziffer, teilweise als Ablosung der Freiflachenziffer

=  Anforderungen Flachdachgestaltungen

=  Aufhebung der maximalen Gebdudeldangen

] Definition Voll- statt Attikageschoss

= Anpassung der Fassadenhdhe und Anpassung der Baumassenziffer in dichten Wohnzonen

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

1.4 Umfang und Abgrenzung

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

= Verkehrsbaulinien geméss § 96 ff PBG;

= Gewadsserraum; die Festsetzung des Gewdsserraums innerhalb des Siedlungsraums durch

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

= Inventar der schiitzenwerten Natur- und Landschaftsobjekte.

1.5 Erganzungsplane

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

bleiben:

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



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

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

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

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

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

=  Ergdnzungsplane Wald- und Gewasserabstandslinie Nr. 1-12

= Ergdnzungsplane Aussichtsschutz

2. Gemeindeentwicklung

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

genommen.

Pféffikon - Bevolkerung Pféffikon - Total Beschaftigte

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zirich, Kantonale Bevélkerungserhebung Quelle: BFS, STATENT
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Bevélkerung und Beschdftigte in Pfdffikon gemdss kant. Bevélkerungserhebung, Statistische Amt Kanton. Ziirich

Pfaffikon - Wohnungsbestand
Quelle: BFS, Gebaude- und Wohnungsstatistik (GWS). Bis 2009: Gebaude- und Wohnungszihlungen Pféffikon - Bauzonen nicht iiberbaut
(GW2), Statistik der Wohnbautétigkeit (WBT) Quelle: Amt fir Raumentwicklung (ARE)

Hektaren

ok
1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2000 2005 2010 2015 2020

Wohnungsbestand und Bauzonenreserven in Pfdffikon, Statistisches Amt Kanton Ziirich, Stand 2023
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3. Ubergeordnete Planungen

3.1  Kantonaler Richtplan

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

3.2 Regionaler Richtplan

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

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

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

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

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

umzusetzen.

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

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

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

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

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

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

und deren Revisionsumfang nicht relevant sind.

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

Die Gemeinde Pfaffikon hat im Zeitraum von Mitte 2020 bis Ende 2021 in Workshops mit der Be-
volkerung ein raumliches Entwicklungskonzept (REK) ausarbeiten lassen und die Erkenntnisse in
einem Bericht, datiert vom 9. Dezember 2021 zusammengefasst und an der Gemeindeversamm-

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

Wohnen und Arbeiten

- Qualitative bauliche Verdichtung

Massvolle Weiterentwicklung

Erhalt der Grundstruktur

- Hochwertig gestaltete und entwickelte
Ortskerne

Weiterentwicklung Industrie- und
Gewerbegebiete

W In Entwicklung eingebundene
A erhaltenswerte Strukturen

10

Freiraum und Erholung

Frei- und Begegnungsraum

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

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

Siedlungsrand

IHHH=»  Vernetzungskorridor

Mobilitat

Fussverkehr Hauptroute
Veloverkehr Hauptroute

Erlebnisweg (Fuss / Velo)

Motorisierter Individualverkehr
(Haupt- / Nebenachse)

Alternative Hauptverkehrsachse
(zu prifende Option)

Wichtige Querung
Begrunter Strassenraum

Begegnungszone
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Das REK halt die nachstehenden libergeordneten Leitsatze fest:

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

tdten geschaffen, wodurch der Charakter von Pféffikon gestdrkt wird.

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

men werden gelebt.

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

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

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

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

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

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

4. Zonenplannachfihrung

4.1  Darstellungsanforderungen

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

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

gen werden nachgefihrt:
e Zuweisung der Empfindlichkeitsstufe in der Zonenliste

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

11
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4.2 Redaktionelle Nachfiihrungen im Zonenplan

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

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

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

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

Redaktionelle Einzonung Baumgartenstrasse
7, SN

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

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

12
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Redaktionelle Einzonung Alpenstrasse

\W2%7,

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

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

Redaktionelle Umzonung Hotzenweid

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

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

5.1 Vorgeschichte

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

5.2 Einzonungsabsicht

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

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

und im regionalen und kantonalen Richtplan nicht dem Siedlungsgebiet zugewiesen.

5.3  Vorgehen und Koordinationspflicht

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

6.1 Vorgeschichte / Ausgangslage

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

und ist wichtige Arbeitgeberin.

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

Plaffkon S 7 Bausektor 2 Bausektor 1

sprchsone &

‘Werk Plaffikon Witzberg ¥

g
1

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

Baufeld C

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

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

auf- und tbernommen worden.

6.2 Uberlegungen zur Arealentwicklung

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

ten, abzuwdagen und zu regeln sein werden.

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

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

Pfaffikon neues und einzigartiges, urbanes Quartier mit starkem Zentrumsbezug.

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

Nutzungs-Chancen.

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

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

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

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

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

Arealinterne Durchwe-

gung

Modgliches Freiraumkonzept als Grundlage fiir Konkurrenzverfahren und Gestaltungsplan

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

den.

i D/ .

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

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

i
> Anlieferung a

MR |
et v
‘‘‘‘‘‘‘ >

7‘,

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

—

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

Grinraum EG /
Baumgrube UG

30 PP

I

40 PP (15 PP

40P

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

ca.155 PP ca. 140PP

Mégliche schematische Parkplatzanordnung als Resultat der vorangegangenen Uberbauungsstudien

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

Festlegungen

4G /NG 59 o
A NCYAN

Geltungsbereich

Freiraume

Schutzwiirdiger Einzelbaum

———
—
- Schutzobjekte

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

1// ///? %%/

Hauptanschluss Autoverkehr mit Anordnungsspielraum

-+—»  Langsamverkehrsverbindungen primar/sekundar

J ‘ K/?//////

[z \.V\
=N
J __

N

Entwurf 2022 «Ergdnzungsplan» Tumbelenstrasse Nord

18



Gemeinde Pfiffikon / Teilrevision BZO/ Planungsbericht

6.3 Umzonung in Zentrumzone Z6.5

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

Dazu wird die Grundmasstabelle wie folgt ergdnzt:

Z3.5 Z4.0 Z6.5

Baumassenziffer fiir Haupt-
gebaude sowie Kleinbauten
und Anbauten

m3/m? max. 3.5 4 6.5

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

Grinflachenziffer min.| 10 % 10 % 15 %

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

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

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

Die Geschosszahl istim Rahmen der zulassigen
Fassadenhohe frei.

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

Art. 24 BZO; Anderung in rot zulassig.

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

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

biet von Pfaffikon.

1
appengasse

Zentrumszone 3.5 Zentrumszone 6.5 Zentrumszone 4.0 Erhohlungszone

R.

Tumbelenstrasse

Nord-Siid Blickrichtung Ost

Q
a
e
G
I~
<
A
o I Q
g
e — R
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Wohnzone 2.7 Zentrumzone 6.5 Kernzone

Ost-West Blickrichtung Sid

3 2D ¢

ety

Visualisierungen Dorfansicht mit méglichem Bebauungskonzept Tumbelenstrasse Nord

S e

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

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

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

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

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

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

wichtige Bedeutung zu.

6.5 Nachfiihrung Kernzonenplan Dorf

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

(Hochstrasse 32) nachgefihrt.
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6.6 ISOS

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

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

T e e e e P  t

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Freiraumsituation dar.)

Im Projektperimeter ist der Erhalt von Gebduden und Gebaudeteilen anzustreben und entspre-
chend eingehend zu priifen. Im Vordergrund stehen der dreigliedriger Parallelgiebelbau (Bau 53),
die Fabrikhalle mit Treppentiirmen (Bau 57/58), die Fabrikhalle mit Hochkamin (Bau 61) sowie
die Wohnbauten (Bau 66 und 51).
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Fir diese finf Gebdude wurden denkmalpflegerische Gutachten erstellt.
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G 2 Altes Verwaltungs- und Geschiftszentrum, eng gefasster dreiarmiger AB X |/ >< A 7-13
Strassenraum, klassiz. Hduser nach Brand von 1838, an
Kempttal-/Hochstrasse v. a, 1870er-Jahre, einige Ersatzbauten
2.0.1 Allee und Doppelbrunnen in Stein mit zwei fast quadratischen o 7-8
Wasserbecken in Strassenmitte, 1846/1921
2.0.2 Ladenzentrum Darfmirt, anpiésslerische Ersatzneubauten, 1982 ]
2.0.3 Gasthof «Krone~, stattlicher, verputzter Bau mit Quergiebel in markanter o 9
Eckposition, heutige Gestalt v.a. A. 19. Jh., Verzierungen E. 19. Jh.
E 2.0.4 Ehem. Villa Hanhart, klassiz. Massivbau mit schwach geneigtem A 8
Walmdach, 1851, seit 1919 Gemeindehaus
2.0.5 Erweiterungsbau der Gemeindeverwaltung mit Satteldach, 1978, Platz o
mit médchtiger Platane und Skulptur
2.0.6 Ehem. Bezirksgebidude, michtiges Satteldachgebdude mit o 1
Rundbogenportal, riickseitig Gefangnistrakt, 1865
2.0.7 Ehem. Postgebiude, lebhaft gestalteter Jugendstilbau, 1912 [} 10
2.0.8 Dr. Brunner-Haus, traufstindiges ehem. Bauernhaus mit Garten, 1838, [}
heute Kinderkrippe
2.0.9 Zwei traufstéindige Massivbauten, um 1900, seit 1980 Stiftung zur Palme, o
Ergénzungsbauten

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

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

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

sizistisch gepragtes ehemaliges Bauernhaus beschrieben.

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

gen.

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

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

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

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

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

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

wasser und Lokalklima.

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

Doppelwohnhaus).

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

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

=  Hohe Siedlungsqualitdt mit angemessenen Dichten, attraktiven Aussenrdumen und einer

guten Gestaltung von Bauten und Umschwung

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

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

tigt und die denkmalpflegerisch wertvolle Substanz einbindet.

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

miteinbeziehen.
= Insgesamt wird eine hohe bauliche Dichte angestrebt.

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

raumgestaltung und den Umgang mit dem Strassenlarm bilden.

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

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

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

diese Fragestellung wird mit nachfolgender Beurteilung eingegangen.

7.4 Interessensbeurteilung

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

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

den Beurteilung:

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

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

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

das Ortsbild weiterhin pragen wird.

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

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

leichtert diese Transformation.

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

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

Neubauten, etc. eine Verbesserung des Lokalklimas erreichen.

7.5 Resultate der Abwagung

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

in den noch folgenden Gestaltungsplanverfahren vorzunehmen sein.

8. Anderungen in der Bauordnung

8.1 Allgemeines

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

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

tischen Darstellung in einem separaten Dokument aufgefihrt.

Auf redaktionelle Anderungen in der Bauordnung wird nicht niher eingegangen.

8.2  Harmonisierung der Baubegriffe

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

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

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

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

Terrain Terrain abgestellt. Aufschiittungen sind unbeachtlich, auch wenn sie

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

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

chen nicht angerechnet. (vgl. Kap. 8.3)

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

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

8.3  Einfuhrung der Grinflachenziffer

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

vorgesehen und muss zwingend aufgehoben werden.

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

Die Griinflachenziffer definiert sich gestiitzt auf das PBG wie folgt:

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

2 Als anrechenbare Griinfliche gelten natiirliche

und bepflanzte Bodenfldchen eines Grundstiicks,

Anrechenbare Griinflaiche

|:| Anrechenbare Grundstiicksfliche

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

Referenzbilder Griinflichen mit hohem Gkologischem Wert

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

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

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

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

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

! A

Referenzbilder Baumbestand Schénbrunn und Winterthur

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

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

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

men zu treffen.»

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

horde zu klaren.

Referenzbilder Ersatzmassnahmen bei unterschrittener Griinfldchenziffer

8.5  Gestaltung Siedlungsrand

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

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

und zu begriinen.»

Referenzbilder Gestaltung Siedlungsrand
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8.6 Fassadenhohe statt Gebdudehohe

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

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

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

tungen bei Attikageschossen relevant fiir die Messung der Fassadenhdhe.

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

Oberkante Dachflache Oberkante Dachflache
Oberkante Dachkonstruktion Oberkante Dachkonstruktion

DG

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

VG

VG

Kniestockdefinition bisher Kniestockdefinition neu

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

und kénnen somit bestehen bleiben.

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

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

dieser Nachfiihrung jedoch nicht.

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

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

samthohe bleibt weiterhin massgebend.

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

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

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

m

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

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

in der Bauordnung wird verzichtet.
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8.7  Anpassung der Baumassenziffer

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

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

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

I—
v/l

12.5%
AG 87.5%

33%
AG 67%

18.00
€/l

18.00
[

:

1
v/l

— =

:
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Bisherige Attikadefinition Neue Attikadefinition

Aus der liberaleren Definition der Dach- und Attikageschosses im neuen PBG resultiert bei gleich-
bleibender Gebaudekonzeption (Geschossigkeit und Gebdudegrundfldche), dass das Bauvolumen
durch das grossere Attika bei einem Gebaude vergrossert werden kann. Wiirde die Baumasse un-
verdndert bleiben, miisste eine Bauherrschaft, welche ein Attikageschoss nach neuer Definition
ausfihren mochte, das grossere Attika-Volumen mit einer Verkleinerung der Baumasse in den
Vollgeschossen ausgleichen. Die Absicht der PBG-Anderung war bzw. ist jedoch, innere Verdich-

tung an gut erschlossenen Lagen zu ermaoglichen.

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

senziffer wird in diesen beiden Wohnzonen daher belassen.

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

tor vergrossert sich die Baumassenziffer wie folgt:

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

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

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

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

Wohnzonen somit:

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

Vollstandigkeitshalber wird darauf hingewiesen, dass die Baumassenziffern der Zentrumszonen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

gehalten werden missen:

&

& @

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

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

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

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

4
b

@
=

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

8.9  Keine Gebdudeldngen in Wohnzonen

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

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

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

8.10 Gesamthohen Industrie- und Gewerbezone

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

Uber den Bauzonen zum Schutze des benachbarten Wohnumfelds beibehalten.

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

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

8.11 Verkaufsflache in Industrie- und Gewerbezonen

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

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

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

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

9.1 Allgemein

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

massenziffern in den dichteren Wohnzonen fiihren zu abgabepflichtigen Mehrwerten.

9.2 Stadtebaulicher Vertrag Umzonung Tumbelenstrasse Nord

Fir die Umzonung Tumbelenstrasse Nord wird der Ausgleich mittels stadtebaulichem Vertrag
vollzogen. Das Bewertungsgutachten hat die ZKB mit Bericht vom 12. Januar 2024 verfasst und
liegt dem stadtebaulichen Vertrag zu Grunde. Der Entwurf des stadtebaulichen Vertrags wurde
nach § 22 MAG im Zuge der Mitwirkung 6ffentlich aufgelegt.

9.3 Mehrwertprognose Aufzonung Wohnzonen

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

zum kommunalen Mehrwertausgleich dussern.

9.4 Kommunale Mehrwertabgabe

Die Teilrevisionsvorlage generiert einen prognostizierten Mehrwert von insgesamt 47.4 Millionen
Franken. Mit dem kommunalen Abgabesatz von 40 % ergibt dies unter Beriicksichtigung des Frei-
betrags von jeweils 100'000 Franken eine kommunale Mehrwertabgabe von bis zu 13.2 Millionen
Franken. Auf die Umzonung Tumbelenstrasse Nord entfallen CHF 6°556‘000 an Mehrwertaus-
gleich und auf die Aufzonungen in den Wohnzonen nochmals ein dhnlicher Betrag an prognosti-
zierten Mehrwertabgaben.

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

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

10.1 Einleitungsbeschluss

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

10.2 Vorprifung und Mitwirkung

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

April 2024. Die benachbarten Gemeinden wurden zur Stellungnahme eingeladen.

10.3 Einwendung

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

10.4 Festsetzung

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

auf das Friihjahr 2025 erwartet werden.

11. Auswirkungen

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

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

von einer vielfaltigen Fauna und Flora profitieren.

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

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

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

noch zu erarbeitenden Gestaltungsplan zu regeln sein.

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

Ubersichtsplan: ARE, GIS Kanton Zirich vom August 2023
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Anhang A

Stellungnahme zu den Einwendungen und den
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1. Einleitung

1.1. Mitwirkungsverfahren

Wahrend der 6ffentlichen Auflage vom 16. Februar 2024 bis 16. April 2024 sind insgesamt 41
Einwendungsschreiben zur Teilrevision der Bau- und Zonenordnung eingegangen und weitere
drei Schreiben aus der Anhérung der Nachbargemeinden und Region. Die in den Schreiben ge-
stellten Antrage werden, soweit sich diese nicht explizit auf Grundstiicke beziehen, anonymisiert
beantwortet. Die Antrége sind den entsprechenden Bestimmungen der Bauordnung zugeordnet
und beantwortet. Hinweise zum Erlauterungsbericht, welche keine Konsequenzen auf die Bau-
ordnung oder den Zonenplan haben, sind nicht als Einwendung aufgefiihrt.

1.2. Planungsrechtliche Vorpriifung
Mit Schreiben vom 14. Mai 2024 hat das kantonale Amt fir Raumentwicklung die Ergebnisse der

Vorprifung mitgeteilt. Im Kapitel 3 wird dargelegt, wie diese Hinweise und Empfehlungen in der
Revisionsvorlage umgesetzt wurden.
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2. Stellungnahmen zu den Einwendungen aus dem Mitwirkungsverfahren

2.1. Einwendungen zur Bau- und Zonenordnung

(Nr.) Antrage aus den Einwendungen
Begriindungen (kursiv)

Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon

Entscheid / Pendenz

Allgemein (Art. 1 ff. BZO und SBV)

(1

Es seien die Baumassenziffern analog zu Art. 27 anzupassen.
Begriindung: Die Baumassenziffern miissen (bereinstimmen.

Die Baumassenziffern resp. Zonenbezeichnungen in Art. 1 und Art. 27 werden widerspruchsfrei
umschrieben.

Berlcksichtigt.

(2)

Es ist ein allgemeiner Zweckartikel zur baulichen Qualitat, Ricksichtnahme
auf Quartiercharakter, Beitrag zum 6ffentlichen Raum, Zusammenhang und
Vielfalt schaffen, Konkurrenzverfahren und zu Vorbesprechung neu aufzu-
nehmen.

Der Gemeinde-Slogan soll sich auch auf die gebaute Umwelt beziehen. Astheti-

sche Orte und Gebéude sind nachhaltiger und stérken die Identitét, den Boden-
wert und die Attraktivitdat der Gemeinde.

Ein solcher Zweckartikel ist heute mit § 238 PBG, welche bei allen Baubewilligungsverfahren anzu-
wenden ist, abgedeckt. Dieser verlangt, dass sich Bauvorhaben befriedigend in ihrer Umgebung
einordnen mussen. Es besteht auch eine breite Rechtssprechung dazu. Erhdhte gestalterische An-
forderungen kénnen nur in Areallberbauungen (§ 69 ff. PBG), in Kernzonen (§238 Abs. 2 PBG)
und in Gestaltungsplanen resp. Sonderbauvorschriften (§ 79 ff. PBG) verlangt werden. Zudem fehlt
die Grundlage fiir das Verlagen von Konkurrenzverfahren.

Nicht bertcksichtigt.

Art. 4

Bauweise allgemein

3)

Art. 4 Abs. 3 BZO, wonach die kantonalen Abstandsverscharfungen nicht an-
wendbar sind, sei beizubehalten und nicht zu streichen.

Ein grésserer Abstand verhindere die Verdichtung und Baumaterialien werden
laufend technisch verbessert. Andere Gemeinde verwenden diesen Artikel eben-
falls.

Die BZO darf von § 14 Abs. 1 der kantonalen Besonderen Bauverordnung BBV Il abweichen,
wenn sie dies vorsieht. Das dies gestitzt auf die Kantonalen Brandschutzbestimmungen der Ge-
baudeversicherung GVZ mdglich ist, wird der Absatz in Art. 4 Abs. 3 BZO belassen.

Berlcksichtigt.

Art. 7

Kernzone

4)

Art. 7a sei mit folgendem Absatz zu erganzen: «Die Kernzonenvorschriften
regeln die Belange der Ortsbildschutzes. Allfallig bestehende und kiinftige
Anordnungen in Vertragen, Verfiigungen oder Bewilligungen, die die Denk-
malpflege und damit vor allem den Bestandesschutz betreffen, gehen den
Kernzonenvorschriften vor. Bauvorhaben haben die iberkommunalen und
kommunalen Ortsbild- und Denkmalschutzinventare zu bericksichtigen.»
Interessenkonflikte sollen zu Gunsten der Schutzmassnahmen entschieden wer-
den.

Schutzverfuigungen oder Schutzvertrage sind im Rahmen von Baubewilligungsverfahren und sogar
bei nicht bewilligungspflichten Veranderungen der jeweiligen Liegenschaften immer zwingend zu
berlcksichtigen. Dies ist mit § 205 PBG bereits geregelt und bedarf keiner « Wiederholung» in der
Bauordnung.
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(Nr.) Antrage aus den Einwendungen
Begriindungen (kursiv)

Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon

Entscheid

Art. 12

Kernzone Baumschutzobjekte

(5)

Abs. 3, wonach die in den Detailplanen bezeichneten schutzwiirdigen Anla-
gen zu erhalten und zu ersetzen sind, sei aufzuheben.

Der Baumschutz in Kernzonen geméss Abs. 3 ist bereits in Art. 39 gesichert. Es
braucht keine separate Regelung fiir Kernzonen.

Die Regelung in Abs. 3 ist mit der Bestimmung in Art. 39 abgedeckt. Art. 39 gilt auch fir Baume in
der Kernzone. Auf Art. 12 Abs. 3 BZO kann verzichtet werden, ohne dass der Baumschutz in der
Kernzone geschwacht wird.

Sinngemass berlick-
sichtigt.

Art. 24

Grundmasse Zentrumszonen

(6)

Die maximal zuldssige Gesamthéhe der Z6.5 sei von 21.5 m auf 18 und 15 m
zu reduzieren.

Eine Gebdudehéhe von 21.5 m sei zu hoch und beschrénke die Sicht auf See
und Berge flir nérdliche Liegenschaften.

Es handelt sich um eine Gesamthéhe und nicht um eine Gebaude- bzw. Fassadenhdhe, d.h. Gber
die Gesamthohe hinaus sind keine Dach- oder Attikageschosse moglich. Es wird als richtig und an-
gemessen erachtet, fir die Transformation des Gevierts eine Gesamthéhe von 21.5 m zuzulassen.
Mit dieser Gesamthdhe sollen durch einen kleineren Fussabdruck der Gebaude grosszugigere Frei-
und Aussenraumen ermdglicht werden. Das maximale Dichtemass in der BZO verbleibt fir die Z6.5
«Tumbelenstrasse Nord» wie bisher bei max. 6.5 m*/m?.

Nicht berlcksichtigt.

(7)

Die maximale Gesamthdhe von 21.5 m ist hinsichtlich der Vertraglichkeit im
Stadtgefiige zu dokumentieren.

Der Hinweis auf hhere Geb&ude in der Umgebung ist als Begriindung fiir Ge-
béude bis 21.5 m in der Z6.5 nicht ausreichend.

Die maximalen Gesamthdéhen werden im Erlauterungsbericht mit Schnittdarstellungen dokumentiert
und in Bezug zur Nachbarschaft dargestellt.

Berlcksichtigt

(8)

Einzelne Geb&ude sollen bis 35 m Hohe erlaubt werden.

Hochhauser kénnen Uber einen Gestaltungsplan (GP) erlaubt werden. Das Ausmass, die Einord-
nung und die Vertraglichkeit sind im GP zu dokumentieren und mit den Gestaltungsplanbestimmun-
gen zu sichern. Generell eine Hohe von 35 m bereits in der BZO zuzulassen, wird nicht als ange-
messen beurteilt.

Nicht berlcksichtigt.

(9)

Auf die Einfihrung einer Grinflachenziffer sei in den Zentrumszonen zu ver-
zichten. Eventualiter sei die minimale Grinflachenziffer auf 5 % festzulegen.
Andere Gemeinden kennen auch keine Griinflachenziffer. Die Anwendung von

§ 238 PBG sei ausreichend. Im Zentrum stehe der Aufenthalt und die Begegnung
im Vordergrund und die Interpretation der Griinflachenziffer lasse einen Spiel-
raum offen. Die Griinflachenziffer schrdnke unnétig ein.

Grunanteile sind auch in den gut erschlossenen Zentrumszonen wichtig, um wohnliche Siedlungen
zu schaffen und Hitzeinseln im Zentrum zu verhindern. Die aktuellen Planungen zeigen, dass die
Schaffung von Grinflachen auch in den Zentrumszonen moglich ist. Eine minimale Griinflachenzif-
fer soll auch in den Zentrumszonen eingefiihrt werden.

Um den vielfaltigen Anspriichen an Zentrumsliegenschaften mit Vorzonen fiir Verkehr, Umschlag
und Parkierung angemessen gerecht zu werden, werden die Griinflachenanteile in den Zentrums-
zonen Z3.5 und Z4.0 von 15 % auf 10 % reduziert. In der neuen Z6.5 mit Gestaltungsplanpflicht
wird der minimale Anteil an Grinflachen bei 15 % belassen. Fiir dicht Giberbaute Gebiete wie z.B.
das Geviert «Hoch-, Bahnhof-, Bankstrasse» kann der Ausnahmeartikel Art. 40 Abs. 2 BZO in An-
spruch genommen werden.

Teilweise bertick-
sichtigt.

Art. 25

Grundmasse in Wohnzonen

(10) In Art. 25 (fur die Zentrumszone) und in Art. 28 (fur die Wohnzone) sei fol-

gender Wortlaut zu erganzen: «Vom Wohnanteil ist ein Mindestanteil von
20 % gemeinnitziger Wohnraum anzustreben».

Der gemeinniitzige Wohnraum ist zu Gunsten von Menschen mit knappem
Budget zu férdern. Als gemeinniitziger Wohnraum gilt, wenn Limiten bei den An-
lagekosten eingehalten, Wohnungen nach dem Prinzip der Kostenmiete vermietet
werden und die Zweckerhaltung gesichert ist. Mit griffigen Regelungen kann ver-
hindert werden, dass Gut-Verdiener in preisgiinstigen Wohnungen leben.

Es ist vorgesehen, im Zuge der Transformation des Gevierts Tumbelenstrasse Nord einen Anteil an
preiswertem Wohnraum nach § 49a PBG erstellen zu lassen. Art. 25 Abs. 4 BZO wird flr die Z6.5
angepasst, sodass pflichtig die Erstellung von preiswertem Wohnraum vorgegeben wird.

Die Einfiihrung von Mindestanteilen fir preisglinstigem (nicht gemeinnitzigen) Wohnraum ist nur in
Bezug auf Aufzonungen mdglich (§ 49b PBG). Dies ist nur dann zweckmassig, wenn die Aufzonung
substanziell ist.
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(Nr.) Antrage aus den Einwendungen
Begriindungen (kursiv)

Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon

Entscheid

(11) Es sei in allen Zonen mit erlaubten Wohnanteilen einen Anteil von mindes-
tens 20 % gemeinnutzigem Wohnraum vorzuschreiben.

Die Einfiihrung von preiswertem Wohnraum in Wohnzonen, Kernzonen und Zentrumszonen ware
nicht praktikabel. Vgl. Stellungnahme Nr. 10.

Nicht berlcksichtigt.

(12) In Abs. 4 sei der minimale Gewerbeanteil von 20 % auf 10 % zu reduzieren.

Eine Reduktion des Gewerbeanteils auf 10 % wird fiir das zentral gelegene Geviert
Tumbelenstrasse Nord als nicht angemessen beurteilt, weil damit Raumlichkeiten fiir Buros, Ver-
kauf, Bildung, Gesundheit oder klassisches Gewerbe unter Druck kommen und eine fast aus-
schliessliche Wohniberbauung resultieren wirde. Zudem werden fur Mischzonen, zu welchen die
Zentrumszone gehort, Mindestanteile fir Wohn- und fiir Gewerbenutzungen von 20 % vom Kanton
gefordert. Eine Reduktion des Gewerbeanteils auf 10 % wiirde von der Baudirektion nicht geneh-
migt.

Nicht bertcksichtigt.

Art. 27 Grundmasse in Wohnzonen

(13) Auf die Einfihrung einer Grinflachenziffer sei in den Wohnzonen zu verzich-
ten.
Die Griinflachenziffer sei eine Uberregulierung und schrénke die Eigentumsfrei-
heit unnétig ein.

Die Bau- und Zonenordnung erlaubt den jeweiligen Grundeigentiimern die bauliche Nutzung der
jeweiligen Grundstlicke und sichert somit die Grundlage, die «Eigentumsfreiheit» zur baulichen Nut-
zung Uberhaupt ausleben zu kénnen. Die Griinflachenziffer ist keine Eigentumsbeschrankung, son-
dern eine qualitative Anforderung, um wohnliche Siedlungen zu schaffen und der Hitzeentwicklung
in den Wohnquartieren entgegen zu wirken.

Wie die Einwenderschaft selbst ausfihrt, wird der Griinflachenanteil schon bei vielen Grundstiicken
erreicht. An der Einflhrung der Grinflachenziffer in Wohnzonen wird festgehalten.

Nicht bertcksichtigt.

(14) Die Grunflachenziffer sei mit mindestens 40 bzw. 45 % festzuschreiben.

Die Einfiihrung der Griinflachenziffer wird als notwendig erachtet und die Min-
destmasse sollen keinesfalls tiefer angesetzt werden.

Die Grunflachenziffer stellt im Unterschied zur Freiflachenziffer mit der Pflicht zur Begriinung/Versi-
ckerung eine qualitative Anforderung dar. In den 3 dichten Wohnzonen ist eine Grinflachenziffer
von mindestens 35% und in den lockern Wohnzonen eine Griinflachenziffer von 40 % beantragt.

Nicht berlcksichtigt.

(15) Auf die Festlegung des grossen Grundabstandes ist in samtlichen Bauzonen
ganzlich zu verzichten.
Der Begriff ist stark auslegungsbediirftig. Ferner werden Grundabsténde gegen-
liber den Strassen und Wegen ohnehin nicht gemessen oder es kénnen gegen-
liber benachbarten Baugrundstiicken Ndherbaurechte begriindet werden. Der
grossen Grundabstand verhindert die Verdichtung.

Die Rechtsprechung zu den Grundabstanden fiihrt nur sehr selten zu Unklarheiten bei Anwendung
des grossen Grenzabstandes und ist in der Praxis erprobt. Der grosse Grundabstand bezweckt die
Sicherung einer ausreichenden Wohnhygiene und hat Auswirkungen auf die Siedlungsstruktur. Die
Verdichtung wird nicht verhindert, sondern grenzt den Anordnungsspielraum in angemessenem
Umfang zu Gunsten eines grosszugigen Frei- und Aussenraums ein. Strassen- und Wegabstand
sowie Baulinien gehen dem Grundabstand ohnehin vor. Der grossen Grundabstand hat sich in Pfaf-
fikon bewahrt und wird beibehalten.

Nicht bertcksichtigt.

(16) Auf die Erhdhung der Baumassenziffer von der W2.6 auf die W2.7 sei zu ver-
zichten.
Mit der Erhéhung der Baumassenziffer fallen bei Bauvorhaben Mehrwertabgaben
an.

Die Mehrwertabgabe greift nur fir grosse Grundstiicke, wenn der Mehrwert grésser als CHF
100'000 betréagt und das Grundstiick mindestens 1500 m? gross ist. Deshalb kommt der Mehrwert-
ausgleich nicht bei allen Grundstiicken zur Anwendung. Eine Mehrwertabgabe darf nicht der Grund
fur den Verzicht auf Anpassung des Dichtemasses sein.

Nicht berlcksichtigt.

Art. 31 Industrie- und Gewerbezone, Grundmasse

(17) Auf die Einfihrung einer Grinflachenziffer sei in den Industrie- und Gewerbe-
zonen zu verzichten.
Unter Anwendung von § 238 PBG kann auch auf eine Griinflichenziffer verzich-
tet werden. Andere Gemeinde machen dies auch oder die Griinflachenziffern sind
tiefer angesetzt (8-12 %).

Eine minimale Grunflachenziffer ist auch in den Industrie- und Gewerbezonen angebracht, wie in
anderen Bauzonen auch. Die Grunflachen helfen u.a. das anfallende Regenwasser zur Versicke-
rung zu bringen und Hitzeinseln zu vermeiden. Letzteres ist insbesondere in Industriezonen sehr
wichtig. In der IG | hat bereits eine minimale Freiflachenziffer von 15 % bestanden. Da die Grinfla-
chenziffer gegeniber der Freiflachenziffer etwas einschrankender ist, wird das minimale Mass der
Griinflachenziffer in der IG | von 15 % auf 10 % reduziert. Vgl. dazu die Stellungnahme Nr. 12.
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(Nr.) Antrage aus den Einwendungen Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon Entscheid
Begriindungen (kursiv)

Art. 32  Industrie- und Gewerbezone - Nutzweise

(18) Die bisherige Regelung von maximal 500 m? Verkaufsflache fiir den taglichen Die Regelung hat sich bewahrt. Grossflachigen Angebote von mehr als 500 m2 fiir den taglichen. Berlcksichtigt.

Bedarf ist beizubehalten und nicht aufzuheben.

Die Regelung habe sich bewéhrt. Die Griinde fiir eine Aufhebung seien besser
darzulegen. Andere Gemeinden beschrénken die Verkaufsflachen auch.

Bedarf kdnnten ein «iberkommunales Interesse» wecken und in Folge der dezentralen Lage wirde
das Strassenverkehrsaufkommen mit nachteiligen Konsequenzen wachsen. Die Angebote an zent-
raler Lage sollen zudem nicht konkurrenziert werden. Die Regelung wird deshalb nicht gestrichen
und beibehalten.

Art. 39 Baumbestand

(19) Die Bewilligungspflicht fur das Fallen von Bdumen geméass dem kommunalen
«Baumschutz Bauzone» sei nicht in die Bauordnung aufzunehmen.
Der Schutz ist auf einzelne Bdume oder Baumgruppen zu konzentrieren und
schrénkt zu stark ein. Die Fldche des Schweizer Waldes wéchst ohnehin stetig.

Der Baumschutz innerhalb der Bauzone ist wichtig fiir das Ortsbild und das Mikroklima (Hitzemin-
derung). Der «<Baumschutz in Bauzoneny ist basierend auf § 203 PBG im Jahr 2021 festgesetzt
worden. Die betroffenen Eigentimerschaften wurden schriftlich informiert. Der Schutz ist somit wie
von der Einwenderschaft gefordert auf bestimmte Baume und Baumgruppen konzentriert. Die For-
mulierung ist in Art. 39 Abs. 1 BZO prazisiert (vgl. dazu Stellungnahme Nr. 54).

Nicht bertcksichtigt.

(20) Abs. 1 sei wie folgt zu andern: «Die im Zonenplan und Detailplanen eingetra-
genen Einzelbaume oder Baumgruppen sind zu erhalten. Das Fallen ist be-
willigungspflichtig.»

Vgl. Nr. 19.

Im Zonenplan sind keine Einzelbaume und Baumgruppen vermerkt. Aus diesem Grund wird auf die
nach § 203 PBG geschiitzte Baume verwiesen (vgl. Stellungnahme Nr. 19).

Nicht bertcksichtigt.

(21) Abs. 2 sei wie folgt zu andern: Falls eine angemessene Ersatzpflanzung ge-
sichert ist, kann die Baubehoérde die Beseitigung gestatten, sofern unum-
gangliche baulichen Massnahmen nétig sind, die ordentliche Grundsticksnut-
zung erschwert ist, Gefahren von einem Baum ausgehen, wohnhygienische
Verhaltnisse oder die Erneuerung des Baumbestandes dies erfordern.

Der Katalog fiir eine Beseitigung sei zu ergénzen, sodass die Méglichkeiten fiir
Ersatzpflanzungen erleichtert sind.

Ersatzpflanzungen von geschiitzten Baumen sind méglich, wenn die Einschrankungen fir die
Grundstuicksnutzung sehr gross sind. Solche Baume sollen jedoch nicht wegen Aussicht, Pflege-
aufwendungen oder Beschattung ersatzlos beseitigt werden kénnen.

Baume, welche Menschen und Sachwerte objektiv gefahrden, missen aus Sicherheits- und Haf-
tungsgrinden ohnehin beseitigt oder zurlickgeschnitten werden. Eine detaillierte Aufzahlung erib-
rigt sich. Die Beschreibung in Abs. 2 ist ausreichend.

Nicht bertcksichtigt.

(22) Art. 39 sei zu erganzen, sodass zusatzlich Bdume mit einem Stammumfang
von mehr als 100 cm zu erhalten sind und das Fallen einer Bewilligung be-
darf. Griinde fir eine Fallbewilligung seien Ubergeordnetes Interesse, Uber-
massige Einschrankung der Grundstiicksnutzung oder der Gesundheitszu-
stand. Abgange von Baumen seien zu ersetzen.

Grosse Baume sind fiir das Klima und die Artenvielfalt von grosser Bedeutung.
Sie erhbhen die Landschafts- und Freiraumqualitét. Weil grosse Baume eine
hohe Filterwirkung und CO2-Speicher ist, muss dem alten Baumbestand in hoher
Prioritét Sorge getragen werden. Art. 76 PBG bietet die Grundlage fiir eine ent-
sprechende Regelung.

Der Bestand von wichtigen und machtigen Baumen ist gezielt und spezifisch erfasst. Die vorge-
schlagene Regelung wiirde dazu fiihren, dass eine Grundeigentiimerschaft, die Baume auf ihrem
Grundstuick hat wachsen lassen, in der Grundstlicksnutzung und -gestaltung eingeschrankt wiirde
und Fallbewilligungen beantragen musste. Eine Grundeigentimerschaft, die einen langjahrigen
Baumwuchs laufend unterbindet, wirde jedoch mit keiner Bewilligungspflicht konfrontiert. Diese un-
gleiche Behandlung wird abgelehnt. Der spezifische Baumschutz ist ausreichend.

Nicht bertcksichtigt.

(23) Abs. 3 sei wie folgt zu ergéanzen: «Der Baum muss durch den Grundeigenti-
mer angemessen ersetzt werden, auch wenn er naturlich abgeht.»

Die Umschreibung fur einen Ersatz nach Abgang ist in Abs. 3 bereits bertcksichtigt.
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(Nr.) Antrage aus den Einwendungen
Begriindungen (kursiv)

Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon

Entscheid

Art. 40 Begriinung / Griinflaichen

(24) Abs. 1 sei zu erganzen, dass die Dachbegrinung auch wirtschaftlich zumut-
bar sein miissen.
Der Vorschlag ist einschneidend und die Baubehérde soll Ausnahmen beschlies-
sen kénnen.

Der Aufwand fir die Begriinung von Flachdachern ist in der Regel wirtschaftlich zumutbar, insbe-
sondere auch mit Blick auf den Nutzen. Im Falle einer sehr schlechten Wirtschaftlichkeit soll von der
Vorgabe abgewichen werden durfen. Der Hinweis wird daher in der Bauordnung erganzt.

Berlcksichtigt.

(25) Abs. 1 sei in der alten Fassung zu belassen

Der Vorschlag ist einschneidend. Die alte Fassung hat sich bewéhrt und bedarf
keiner Anpassung.

Eine Begriinung der Eindeckungen von Garageneinfahrten wird als verhaltnismassig beurteilt.

Nicht bertcksichtigt.

(26) Abs. 2 sei ganz zu streichen.

Es sei oft der Fall, dass die Griinflachenziffer nicht eingehalten werden kénne, Er-
satzmassnamen nétig wiirden und diese dann zu hohen Kosten fiihren.

Die Regelung in Abs. 2 beabsichtigt, dass bei Liegenschaften, deren Einhaltung der Griinflachenzif-
fer schwierig zu erreichen ist (voraussichtlich mehrheitlich bei Bestandesbauten), eine Abweichung
moglich wird. Ohne diese Regelung musste ein Ausnahmegesuch nach § 220 PBG gestellt werden,
dessen Begriindung schwierig ist. Mit Art. 40 Abs. 2 BZO wird der Baubehdrde ein Ermessenspiel-
raum eingeraumt.

Nicht berlcksichtigt.

(27) Abs. 2 sei mit «.. beispielsweise bei Umbauten oder Ersatzbauten im Bestand
..» zu prazisieren.
Ausnahmen sollen nur bei Bestandesbauten mit zu kleiner Griinflachenziffer
mdglich sein. Dies ist in der Vorschrift zu kléren.

Eine Prazisierung ist nicht sinnvoll, weil bei einem Ersatzbau nicht im Vornherein von der Grinfla-
chenziffer abgewichen werden darf. «kKAusnahmen» sollen nicht auf Bestandesbauten eingeschrankt
werden, weil auch bei Neubauten Félle von knappen Platzverhaltnissen nicht auszuschliessen sind.

Nicht bertcksichtigt.

(28) Abs. 2 sei wie folgt zu prazisieren: «Sofern die Einhaltung der Grunflachen-
ziffer trotz effizienter Anordnung der Bauten und Umgebungsbereichen nicht
moglich ist, kann in begriindetem Mass von der Grunflachenziffer abgewi-
chen werden.»

Die Begrifflichkeit von «begriindeten Fallen» wird erganzt. Auf eine Umschreibung von Ausnahme-
fallen wird jedoch verzichtet, weil Aufzédhlungen unvollstdndig sind und der Beurteilungsspielraum
nicht eingeschrankt werden soll.

Teilweise bertick-
sichtigt.

(29) In Abs. 3 sei auf den Begriff «heimisch» zu verzichten.
Es soll ein Fokus auf die invasiven Neophyten gelegt werden. Es ist wichtiger
standortgerechte statt heimische Pflanzen und Bdume zu verwenden.

Die Anforderung «Standortgerechte und heimische Pflanzen/Baumey ist verbreitet, erprobt und ak-
zeptiert. Der Begriff «heimisch» wird belassen.

Nicht berlcksichtigt.

(30) Abs. 3 sei wie folgt anzupassen: Die Aussaat, Pflanzung und Zichtung von
invasiven Neophyten oder sonstige Verbreitung ist nicht erlaubt.

Vgl. 22

Die Gemeinde verfligt Uber eine Pflanzliste mit Positiv- und Negativarten, welche den Bauherr-
schaften als Hilfestellung zur Verfiigung steht. Bei An- und Neubauten wird im Baubewilligungsver-
fahren der Umgebungsplan verlangt und geprift. Die Baudirektion hat die beantragte Prazisierung
zu Neophyten und zu invasiven Problempflanzen im Rahmen der kantonalen Vorpriifung als nicht
genehmigungsfahig bezeichnet und zurtickgewiesen.

Nicht bertcksichtigt.

(31) Abs. 3 sei mit dem folgenden Wortlaut zu ersetzen: «Die Grinflachen sind
Okologisch wertvoll zu gestalten. Mindestens die Halfte der Pflanzen soll
standortangepasst und einheimisch sein gemass der Positiv-Liste der Ge-
meinde. Schotter- und Steingarten ohne 6kologischen Nutzen werden nicht
bewilligt. Invasive Neophyten und andere Problempflanzen sind zu beseiti-
gen.»

Die Anforderungen sollen sich auf die ganze Vegetation beziehen. Die beste-
hende Positiv- Negativ-Pflanzenliste kann zu einer Vollzugshilfe ausgebaut
werden. Mit der Vermeidung von Schotterrasen und einem Flachen-Mindes-
tanteil wird die 6kologische Qualitét verbessert.

Die wichtigen Kriterien von standortgerechten und heimischen Pflanzen sind bereits gesichert. Zu-
dem wird die Pflanzenliste auch ohne BZO-Bestimmung und bei nicht bewilligungspflichtigen Vor-
haben abgegeben und verwendet. Der Antrag ist sehr eng formuliert und wird nicht aufgenommen.
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(Nr.) Antrage aus den Einwendungen
Begriindungen (kursiv)

Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon Entscheid

(32) Es sei ein neuer Absatz 4 mit folgendem Wortlaut einzufiihren: «Lebens-
raume geschitzter und bedrohter Arten sind gezielt zu férdern. Dies gilt spe-
ziell auch fiur Gebaudebruter.»

Die Lebensrdume von bedrohten und geschiitzten Arten wie Fledermause, Mau-
ersegler und Igel sind speziell zu férdern und zu schiitzen. Aussenrdume sollen
grundsétzlich als geeignete Lebensrdume gestaltet werden.

Die Lebensraume von Tieren im Baugebiet sind bereits mit den kommunalen und kantonalen Nicht bertcksichtigt.
Schutzzonen (inkl. Gewasserraum) und Naturinventaren hinreichend geschiitzt und werden ent-
sprechend gepflegt. Eine «spezielle Artenférderung» in sdmtlichen Garten wird als unverhaltnis-

massig erachtet und nicht in die Bauordnung aufgenommen.

(33) Es sei ein neuer Abs. 4 wie folgt aufzunehmen: «Lebensrdume geschitzter In der BZO sind Vorschriften zur Eindammung von Lichtemmissionen und auch Anforderungen an Nicht berticksichtigt.
und bedrohter Arten sind gezielt zu férdern (Gebaudebriter), zudem ist auf den Siedlungsrand explizit aufgenommen. Die Vermeidung von Absatzen und Treppenstufen in der
Durchlassigkeit und Durchgangigkeit der Bewegungs- und Lebensraume zu Aussenraumgestaltung lassen sich nur schwer umsetzen und die Korridore von Fledermausen und
achten, durch Igel sollen nicht zu relevanten bzw. projektbestimmenden Parametern bei der Grundstiicksnutzung
- Vermeidung von Tierfallen (Glas, Absatze, hohe Treppenstufen), werden. Auf die Aufnahme eines zusatzlichen Artikels wird mit vorgenanntem Hinweis auf beste-

- Vermeidung von bis zum Boden reichenden Zaunen (da diese zum Beispiel hende Regelungen verzichtet.
Igeln den Durchgang verhindern),
- Vermeidung nach oben leuchtender Lichtquellen (da diese zum Beispiel
Durchflige von Fledermausen zu Jagdgebieten verhindern), etc.
- Begrenzung der Leuchtkdrper auf sicherheitsrelevante Beleuchtung (ausge-
nommen bewilligte Leuchtreklamen).
- Es ist darauf zu achten, dass Korridore fir Fledermause, Igel und weitere
Tiere nicht zerstort werden.»
Vgl. 27
Art. 46 Begriinung / Griinflaichen

(34) Auf Abs. 2 sei ganz zu verzichten.
Die Bereitstellung von Ladestationen soll im Ermessen der Grundeigentiimer-
schaft liegen und nachfragebasiert entschieden werden. Ein Obligatorium ist nicht
nétig.

Das Bereitstellen von Ladestationen gehort rechtlich nicht zur Grundversorgung und kann dem Berlcksichtigt.
Markt Uberlassen werden. Zudem lehnt die Baudirektion eine Genehmigung wegen fehlender
Rechtsgrundlagen ab. Der Argumentation wird gefolgt. Art. 46 Abs. 2 wird nicht in die BZO aufge-

nommen.

Art. 49 Energiesysteme

(35) Abs. 1 sei zu ergénzen, dass in der Kernzone auch Aufdach-Solaranlagen er-
laubt sind, sofern sie eine gute Gesamtwirkung aufweisen.

Art. 49 regelt den Grundsatz und macht keine Vorgaben zur Einordnung und Gestaltung. Art. 11 Nicht bericksichtigt.

Abs. 7 BZO ist fir die Kernzonen ausreichend.

Art. 50 Mobilfunkanlage

(36) In Abs. 1 ist der Wortlaut «visuell wahrnehmbar» zu streichen.

Bei der Beurteilung von Mobilfunkanlagen steht nicht nur die Erscheinung, Gestaltung oder die Er-  Berlcksichtigt.
kennbarkeit im Vordergrund, sondern vielmehr auch die gesundheitlichen Einflisse. Es sind alle

Mobilfunkanlagen nach dem Kaskadenmodell zu beurteilen. Der Antrag wird daher berlicksichtigt.

(37) Abs. 2 sei zu ergénzen, dass bestehende Mobilfunkanlagen in Gewerbe- und
Industriezonen neuen Antennenstandorten vorzuziehen sind.

Pfaffikon, Teilrevision Nutzungsplanung 2023 (IVHB / Tumbelenstrasse Nord), Stellungnahme zu den Einwendungen und Vorpriifung
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zifizierung auf die Gewerbe- und Industriezone ist nicht zielfihrend.
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(Nr.) Antrage aus den Einwendungen Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon Entscheid
Begriindungen (kursiv)

(38) Abs. 2 sei wie folgt zu ergénzen: «Bestehende sind neuen Antennenstandor-  Die Prazisierung ist nachvollziehbar und richtig. Der Absatz wird erganzt. Beruicksichtigt.
ten vorzuziehen, soweit dies technisch und betrieblich mdglich und wirt-
schaftlich tragbar ist.»

Der Grundsatz des Vorzugs bestehender Standorte ist richtig und soll unverén-
dert bleiben. Dieser muss jedoch auch verhéltnisméssig sein und unter Umstan-
den Ausnahmen zulassen.

(39) Abs 3 sei wie folgt anzupassen: «Die Betreiber erbringen fiir solche visuell Bestehende Antennenstandorte sind neuen grundsatzlich vorzuziehen. Diese Betrachtung gilt in Teilweise bertick-
wahrnehmbaren Mobilfunkanlagen den Nachweis, dass in den Zonen mit je- der Gesamtheit und nicht nur in Bezug auf den einzelnen jeweiligen Betreiber. Der Nachweis muss  sichtigt.
weils hdheren Prioritaten kein Standort zur Verfligung steht. jedoch vom jeweiligen Gesuchsteller bzw. Betreiber erbracht werden. Der Wortlaut wird diesbeziig-

lich prazisiert.

Art. 54 Mehrwertabgabe

(40) Art. 54 sei ersatzlos zu streichen. Eventualantrag: In stéddtebaulichen Vertrd-  Art. 54 wurde an der Gemeindeversammlung vom Dezember 2022 eingefiihrt. Es ist weder eine Nicht bericksichtigt.
gen ist eine Abgabe von max. 25 % zu erheben. Anderung noch die Aufhebung vorgesehen. Es wére zudem auch nicht verstandlich, dass in stadte-
baulichen Vertragen ein anderer Abgabesatz als Basis verwendet wird, als in den Ubrigen Mehr-
wertabgaben ohne stédtebaulichen Vertrag. Die Mehrwertabgabe ist nicht Bestandteil der Teilrevi-
sion.

(41) Art. 54 sei mit einem zuséatzlichen Absatz mit folgendem Wortlaut zu ergan- Die Vorgaben der Baudirektion zur Mehrwertabgabe sind basierend auf dem MAG und dem MAV Nicht bericksichtigt.
zen: «Die Mehrwertabgabe kann in Sachleistungen erbracht werden. Die Er-  eng. In stadtebaulichen Vertragen dirfen Sachleistungen definiert werden, bedirfen jedoch keiner
stellung von gemeinnitzigem Wohnraum wird als Sachleistung angerechnet,  Regelung in der BZO.
sofern mehr als 40 % der Bruttogeschossflache als gemeinnitziger Wohn-
raum ausgeschieden wird».

Das Areal Tumbelenstrasse Nord ist mit seinem hohen Wohnanteil fiir die Schaf-
fung eines grésseren gemeinnlitzigen Wohnanteils geeignet.

Art. 55 Gestaltungsplanpflichten

(42) In Abs. 4 sei der Hinweis auf eine mdgliche Parkplatzreduktion zu streichen. Der Bedarf an Autoabstellplatzen wird in Abhéngigkeit der Dichte, Nutzung und OV-Erschliessungs-  Berticksichtigt.
Im Gebiet Tumbelenstrasse Nord kénnen ausreichend Parkplétze erstellt werden. —9rad im Zuge des Gestaltungsplans sowie anschliessend im Baubewilligungsverfahren zu berech-
nen sein. Die Anforderungen an das Gebiet sind mit privaten und 6ffentlichen Parkplatzen, Neben-
und Technikrdumen sowie Versickerung und Durchgriinung sehr vielfaltig. Eine von der heutigen
Parkplatzverordnung abweichende Bedarfsberechnung ist im Zuge des Gestaltungsplans ohnehin
moglich und erlaubt. Der Hinweis eriibrigt sich somit.

(43) Es sei ein zusatzlicher Absatz zu ergdnzen mit folgendem Wortlaut: «Vom Die Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum kann im Zuge des Gestaltungsplanverfahrens im Teilweise berlck-
Wohnraum ist ein Anteil von mindestens 40 % fiir gemeinnutzigen Wohnraum Wissen um die detaillierteren Bestimmungen geregelt werden. Eine grundsatzliche Festschreibung  sichtigt.
vorzusehen». fur alle Gestaltungsplane ist nicht moglich, da preiswerter Wohnraum nach § 49 b PBG nur bei ei-

Der Anteil von 40 % scheint hoch. Es lassen sich aber auch dann Renditen erzie- ner Mehrausnutzung erlaubt ist. Eine Festschreibung wird in die Grundmassbestimmungen der
len. BZO als Planungsvorgabe fiir die Zentrumszone Z6.5 mit «neuer» Wohnnutzung aufgenommen.

(44) Es sei ein zusatzlicher Absatz zu erganzen mit folgendem Wortlaut: «Bei Ge- Es sind nicht alle Gestaltungsplan-Gebiete per se geeignet fir die Einfihrung von preisgiinstigem Nicht bertcksichtigt.
staltungsplanpflicht in einer Zone mit Wohnanteil ist ein Anteil von mindes- Wohnraum. Gestaltungsplane verfolgen spezifische Ziele. Auf eine grundlegende Einforderung wird
tens 20 % fir gemeinnitzigen Wohnraum vorzusehen.» verzichtet (vgl. Antwort 43).

Begriindung vgl. 31
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(Nr.) Antrage aus den Einwendungen
Begriindungen (kursiv)

Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon

Entscheid

Verfahren und Prozess

(45) Der stadtebauliche Vertrag sei getrennt von der Teilrevision BZO zu behan-
deln.

Der stadtebauliche Vertrag wurde zur Information &ffentlich aufgelegt. Er ist jedoch nicht Bestand-
teil der Teilrevision und bedarf auch keiner Festsetzung durch die Gemeindeversammlung. Der
stadtebauliche Vertrag wird nach der Umzonung in Kenntnis der festgesetzten Revisionsinhalte de-
finiert und unterzeichnet. Die Kompetenz fiir den Vertragsabschluss liegt beim Gemeinderat.
Kommt kein stadtebaulicher Vertrag zu Stande, erfolgt die Mehrwertabgabe nach Art. 54 BZO.

Nicht bertcksichtigt.

(46) Es sei eine weitere Informationsveranstaltung durchzufthren.

Es sei Uber die Beriicksichtigung der Einwendungen und Uber die Einschrédnkun-
gen der Griinflachenziffer zu informieren.

Im Vorfeld der Gemeindeversammlung wird ein angemessener und adaquater Informationsfluss an-
gestrebt. Eine weitere Informationsveranstaltung wird am 27. August 2024 im Vorfeld der Gemein-
deversammlung durchgefihrt.

Berlcksichtigt.

Zonenplan

(47) Es sei das Grundstlick Kat.-Nr. 3252 von der Freihaltezone neu der Bauzone
zuzuweisen.
Das Grundstiick stellt eine sinnvolle Weiterentwicklung an und es befinden sich
zahlreiche Bauten in unmittelbarer Umgebung.

Das Grundstiick Kat.-Nr. 3252 ist vollstédndig von Freihalte- oder Reservezone umgeben und grenzt
nicht an die Bauzone. Eine Einzonung kénnte allenfalls bei einer Einzonung der Reservezone the-
matisiert werden. Hinderlich ist jedoch, dass die Freihaltung des Pfaffbergs ein wichtiges offentli-
ches Interesse ist und der Waldabstand mindestens die Halfte des Grundstiicks belegt. Zudem fehlt
die Voraussetzung fiir eine Umzonung, weil im kantonalen Richtplan dieses Gebiet nicht als Sied-
lungsgebiet ausgewiesen ist.

Nicht bertcksichtigt.

(48) Die Einzonung der Chlausenweid ist nicht weiter zu verfolgen.
Die Fruchtfolgefidchen sind fiir die landwirtschaftliche Nutzung méglichst zu er-
halten. Es besteht ein Widerspruch zur Gliterumschlagsanlage der SBB geméass
Richtplan.

Die Nutzungsanspriiche im Gebiet Chlausenweid sind im Rahmen der Ausarbeitung einer Einzo-
nungsvorlage abzuwagen und aufeinander abzustimmen. Die Einzonung ist nicht Bestandteil der
vorliegenden Teilrevision.
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2.2. Einwendungen zum stadtebaulichen Vertrag Tumbelenstrasse Nord

(Nr.) Antrage aus den Einwendungen Stellungnahme der Gemeinde Pfaffikon
Begriindungen kursiv

Entscheid Bezug

Art. 3 Anforderungen

(49) Der Stadtebauliche Vertrag fur die Umzonung Tumbelen Nord ist wie folgt zu  An der Haltung, die Mehrwertabgabe in Form von Sachleistungen im Zusammenhang mit dem

Nicht bertcksichtigt.

andern: Die Ausgleichsleistungen (Mehrwertausgleich) im Umfang von Areal erbringen zu lassen, wird festgehalten. Differenzen missen und sollen in Geld ausgeglichen
CHF 6'556'000 sind zu gleichen Teilen in Sachleistungen und Geldleistungen werden. Monitédre Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen Ausgleichsfond, welcher gemass
zu erbringen. Fur die Geldleistungen soll ein entsprechender Fonds einge- kommunalem Fondsreglement verwendet wird. Die Prazisierung ist zu starr und deshalb nicht
richtet werden. zweckmassig.
(50) Der stadtebauliche Vertrag ist anzupassen. Unter Sachleistungen sind ein- Die Vorleistungen zur Erflllung der Gestaltungsplanpflicht kann als Sachleistung anerkannt wer- Nicht bertcksichtigt.

zelne Leistungen aufgefiihrt, die nicht von der Mehrwertabgabe Gbernommen den. Der Umfang und die Kostenhéhe sind in gegenseitiger Ubereinkunft der Vertragspartner - in
werden sollen. So sind Kosten fiir einen oder mehrere Gestaltungsplane so- der Regel vorgangig - festzulegen. Die Grundeigentiimerschaft ist daher nicht frei, iber die Anre-
wie Kosten fur Testplanungen, Partizipationsverfahren und allfallige Wettbe-  chenbarkeit von Vorleistungen bestimmen zu kdnnen. An der Aufzahlung wird festgehalten, weil

werbsverfahren aus den Sachleistungen zu streichen. dies die Ubergeordnete kantonale Gesetzgebung erlaubt und transparent ist.

(51) Die Sachleistungen gemass stadtebaulichem Vertrag sollen primar fur 6ffent-  Die Art und der Umfang von Sachleistungen werden im Zuge der Erarbeitung des Gestaltungs- Nicht bertcksichtigt.
liche Einrichtungen, preisglinstigen Wohn- und Gewerberaum und 6ffentlich plans und bei der Projektierung des Bauvorhabens abschliessend geregelt. Im jetzigen Zeitpunkt
zugangliche Platze und Freirdume eingesetzt werden. Sie sollen weder flr ist die Definition des Umfangs weder mdglich, noch sinnvoll. Die Aufzahlung ist nicht abschlies-
offentliche Autoeinstellplatze noch fir die Fabrikstrasse eingesetzt werden. send, nicht priorisiert und als Optionenliste zu verstehen.
Dies ist im stadtebaulichen Vertrag klarer zu regeln

(52) Die Pflicht zur Durchfiihrung eines Konkurrenzverfahrens ist in den stadte- Es besteht die Absicht der Eigentimerschaft, die Projektidee fir das Areal Tumbelenstrasse Nord  Berucksichtigt.
baulichen Vertrag aufzunehmen. Uber ein Konkurrenzverfahren zu evaluieren. Eine verbindliche Regelung zur Durchfiihrung eines

In der BZO ist eine solche Pflicht nicht genehmigungsfahig. Im Vertrag ist dies je- ~ Konkurrenzverfahrens wird im Zuge der Vertragstiiberarbeitung thematisiert.
doch méglich. Die im Erlduterungsbericht beschriebene Absicht ist nicht ausrei-
chend, sondern muss verpflichtend festgeschrieben werden.
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3. Umgang mit Ergebnissen der Vorprifung

(Nr.) Hinweise aus Vorprifung
Begriindungen (kursiv)

Umgang in Revisionsvorlage

Bau- und Zonenordnung

(563) Es sei in Art. 28 zu prufen, ob der Wohnanteil von 66 % nicht auf die Geschossflache, sondern auf
die Baumasse bezogen werden soll.

Es bestehen grundsatzlich beide Méglichkeiten. Zur Vereinfachung wird das Mass der Grundordnung,
also die Baumasse, beibehalten. Die Vorlage ist in Art. 28 BZO angepasst.

(54) In Art. 39 sei der Baumschutz auf der Basis von § 76 PBG Uber einen Erganzungsplan zu sichern
und auf diesen in der BZO zu verweisen.

Der Gemeinderat hat das kommunale Bauminventar tGberprifen lassen und gestiitzt auf §§ 203 ff. PBG
den Baumschutz innerhalb der Bauzonen verfiigt und den Grundeigentimerschaften schriftlich mitgeteilt.
Die Baume der Kernzonenplane sind darin enthalten. Der Wortlaut in Art. 39 Abs. 1 BZO ist angepasst.

(55) Der letzte Satz in Art. 40 Abs. 3 betreffend die Beseitigung von Neophyten sei wegen fehlender
Rechtsgrundlage zu streichen.

Der Satz wird gestrichen und nicht in der BZO aufgenommen.

(56) Die Anpassungen in Art. 40 kdnnen erst nach der Rechtskraft der PBG-Revision genehmigt wer-
den.

Die Anpassungen werden belassen und griinden auf der PBG-Revision. Es wird im Hinblick auf die an-
stehende Rechtskraft auf Oktober 2024 eine Genehmigung beantragt. Eventualiter kann die Baudirektion
eine Genehmigung mit Vorbehalt erteilen.

(57) Die in Art. 44 definierten Attikageschosse weichen vom PBG ab. Sie sind nicht genehmigungsfa-
hig und daher zu streichen.

Anstatt eines Attikageschosses soll ein in der Flache begrenztes zusatzliches Vollgeschoss ermdglicht
werden. Die Formulierung ist in Ricksprache mit dem ARE in Art. 44 angepasst, sodass keine Wider-
spriiche zum PBG entstehen.

(58) Die Emissionsbeschrankungen in Art. 45 seien Vorgaben aus Verordnungen. Sie sind nicht ge-
nehmigungsfahig und zu streichen.

Der Artikel wird auf die Lichtemissionen reduziert. Die Einhaltung der Larmvorhaben ist ohnehin ein fester
Bestandteil der Bewilligungspraxis und bedarf keiner Erwahnung in der BZO. Die Hinweise auf Larm und
Geruch ist gestrichen. Die Vorschrift wird angepasst.

(59) Art. 46 Abs. 2 fir Ladestationen ist zu streichen wegen fehlender Rechtsgrundlage.

Der Absatz 2 in Art. 46 BZO wird gestrichen.

(60) In Art. 50 seien die Weilerkernzonen nicht zu erwahnen.

In der Aufzéhlung der 2. Prioritat wird die Weilerkernzone in Art. 50 BZO weggelassen. Die Weilerthema-
tik wird in der Begrifflichkeit mit der nachsten Revision angepasst.

(61) Es wird eine Erganzung mit neuem Absatz empfohlen: «Bei Anderungen oder Erlass von Nut-
zungsplanen und bei der Beurteilung von Bauvorhaben ist beziiglich der Hochwassergefahrdung
die kantonale Hochwasserkarte zu beachten. Neuere Erkenntnisse sind zu beriicksichtigen, wenn
sie sich wesentlich auf die Hochwassergefahrdung auswirken.»

Es ist nicht Aufgabe der BZO die Handhabung der kantonalen Hochwasserkarte zu beschreiben. Auf eine
Erganzung wird verzichtet. Bereits umgesetzte Hochwasserschutzmassnahmen werden trotz ausstehen-
der Nachflihrung der Karte bei der Beurteilung von Bauvorhaben oder Sondernutzungsplanen beruck-
sichtigt.

(62) In Art. 55 sei die Zielsetzung zur Parkierung anzupassen.

Der Bedarf an Parkplatzen ist noch offen und schwer abschatzbar. Klar ist, dass dem Angebot in Unter-
geschossen Grenzen gesetzt sind und die Vertraglichkeit einer oberirdischen Parkierung (z.B. Parkhaus)
noch beurteilt werden muss. Da eine Parkplatz-Reduktion mdglich aber nicht a priori vorgegeben werden
soll, wird der Hinweis zur Parkierung in Art. 55 BZO nicht aufgenommen.

Erlauterungsbericht

(63) Die Formulierung betreffend Mehrwertabgabe bei Strasseneinzonungen sei anzupassen.

Die Formulierung wurde angepasst.

Pfaffikon, Teilrevision Nutzungsplanung 2023 (IVHB / Tumbelenstrasse Nord), Stellungnahme zu den Einwendungen und Vorpriifung
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Einteilung

Giiltige Fassung

Die Gemeinde Pfaffikon erlasst, gestitzt auf § 45 des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
(PBG) sowie die seither vorgenommenen Anderungen und
Erganzungen und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssi-
schen und kantonalen Rechts, fiir ihr Gemeindegebiet nach-
stehende Bau- und Zonenordnung:

|.  Zonenordnung

Art. 1

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder mit Wald be-
stockt ist, in folgende Zonen eingeteilt und den nachstehen-
den Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Larmschutzverord-
nung zugeordnet:

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Die Gemeinde Pfaffikon erlasst, gestitzt auf § 45 des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975
(PBG) sowie die seither vorgenommenen Anderungen und
Erganzungen und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssi-
schen und kantonalen Rechts, fiir ihr Gemeindegebiet nach-
stehende Bau- und Zonenordnung:

|.  Zonenordnung

Art. 1

Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder mit Wald be-
stockt ist, in folgende Zonen eingeteilt und den nachstehen-
den Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Larmschutzverord-
nung zugeordnet:

Abkirzung | ES Abkiirzung | ES
Kernzonen Kernzonen
Kernzone K 11l Kernzone K 11l
Weilerkernzone KW 11l Weilerkernzone KW 11l
Zentrumszone Zentrumszone
74,0 Z4.0 Z4.0 11l
735 %gg i 735 735 i
’ 6.5 6.5 11}
Wohnzonen Wohnzonen
- W1,25 W1,25 Il - W1.25 W1.25 Il
W1,45 W1,45 e W1.45 W1.45 e
W1.,6 W1.,6 I W1.7 W1.7 e
W2,1 W2,1 I W2.2 W2.2 e
W2,6 W2,6 I W2.7 Ww2.7 e

e10-planning
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Empfindlichkeitsstufen

Massgebliche Plane

Giiltige Fassung

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Industrie- und Gewerbezonen Industrie- und Gewerbezonen

Industrie- und Gewerbezone | IGI /v Industrie- und Gewerbezone | IGI v+

Industrie- und Gewerbezone || IGII 1% Industrie- und Gewerbezone || IGII 1%
Zone fiir 6ffentliche Bauten Oe i Zone fiir 6ffentliche Bauten Oe i
Landwirtschaftszone (kommunal) L Il Landwirtschaftszone (kommunal) Il
Freihaltezone F Il Freihaltezone Il
Erholungszone Eh [ Erholungszone Eh [
Reservezone R Reservezone R

* Abweichungen siehe Zonenplan; ES Il gilt, wenn
massig storende Betriebe zuldssig sind.

Art. 1a

Die Zuordnung der einzelnen Empfindlichkeitsstufen gemass
eidgendssischer Larmschutzverordnung (LSV) ist im
Zonenplan ersichtlich.

Art. 2

1 Far die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen
innerhalb der Zonen ist der allgemeine Zonenplan
1:5000 massgebend; fur die Kernzone gelten die De-
tailplane Dorf, Hermatswil, Bussenhausen, Irgen-
hausen, Oberwil, Auslikon, Ober- und Unter-Balm, fur
die Wald- und Gewasserabstandslinien die Ergan-
zungsplane Nr. 1-12 und fiir den Aussichtsschutz die
Erganzungspléne Unter-Landsberg, Bergholz und
Brand.

2 Fir die parzellengenaue Umsetzung der Plane gilt
der entsprechende Datensatz der amtlichen Vermessung.

* Abweichungen siehe Zonenplan; ES IlI gilt, wenn
massig storende Betriebe zuldssig sind.

Art. 1a

Die Zuordnung der einzelnen Empfindlichkeitsstufen ge-
mass eidgendssischer Larmschutzverordnung (LSV) ist im
Zonenplan ersichtlich.

Art. 2

1 Far die Abgrenzung der Zonen und fiir Anordnungen
innerhalb der Zonen ist der allgemeine Zonenplan
1:5000 massgebend; fir die Kernzone gelten die De-
tailplane Dorf, Hermatswil, Bussenhausen, Irgen-
hausen, Oberwil, Auslikon, Ober- und Unter-Balm, fur
die Wald- und Gewasserabstandslinien die Ergan-
zungsplane Nr. 1-12 und fiir den Aussichtsschutz die
Erganzungspléne Unter-Landsberg, Bergholz und
Brand.

2 Fir die parzellengenaue Umsetzung der Plane gilt der
entsprechende Datensatz der amtlichen Vermessung.

e10-planning
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Grundsatze, Nutzweise

Bauweise, allgemein

Giiltige Fassung

Il.  Zonenvorschriften

A. Kernzonen

a) Gemeinsame Bestimmungen
Art. 3
1 Die Kernzonen bezwecken:

a) den Schutz der Ortsbilder von regionaler und
kommunaler Bedeutung

b) eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden
Uberbauung durch gestalterisch gut eingefligte
Neubauten, ausgenommen in den Weilerkern-
zonen.

2 In erster Linie ist die Erhaltung und Erneuerung der
bestehenden Bausubstanz anzustreben.

3 In den Kernzonen sind Wohnungen, 6ffentliche
Bauten und Anlagen sowie héchstens massig
stdrende Betriebe zulassig.

Art. 4

1 In der Kernzone ist ein anrechenbares Untergeschoss
zulassig, sofern lediglich gewerbliche Nutzung vorge-
sehen ist oder bei Neubauten in Hanglagen das
Untergeschoss infolge der Topografie mehrheitlich
Uber dem gewachsenen Boden liegt. Sichtbare Unter-
geschosse sind in den Kernzonen als Sockel zu
gestalten.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

II.  Zonenvorschriften

A. Kernzonen

a) Gemeinsame Bestimmungen
Art. 3
1 Die Kernzonen bezwecken:

a) den Schutz der Ortsbilder von regionaler und
kommunaler Bedeutung,

b) eine sinnvolle Erweiterung der bestehenden
Uberbauung durch gestalterisch gut eingefligte
Neubauten, ausgenommen in den Weilerkern-
zonen.

2 In erster Linie ist die Erhaltung und Erneuerung der
bestehenden Bausubstanz anzustreben.

3 In den Kernzonen sind Wohnungen, 6ffentliche
Bauten und Anlagen sowie héchstens massig
stdrende Betriebe zulassig.

Art. 4

1 In der Kernzone ist ein anrechenbares Untergeschoss
zulassig, sofern lediglich gewerbliche Nutzung vorge-
sehen ist oder bei Neubauten in Hanglagen das
Untergeschoss infolge der Topografie mehrheitlich
Uber dem gewachsenen Boden liegt. Sichtbare Unter-
geschosse sind in den Kernzonen als Sockel zu
gestalten.

e10-planning
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Brennbare Aussenwande

Dachmaterial

Anlagen, Umschwung, Aus-
stattungen und Ausristungen

Giiltige Fassung

2

Art.

Fassaden, die den kantonalen Minimalabstand
unterschreiten, dirfen keine zur Belichtung von
Wohn- und Schlafraumen notwendigen Fenster
aufweisen.

Die kantonale Abstandsverscharfung gegeniber
Gebauden mit brennbaren Aussenwanden ist nicht
anwendbar.

In den Kernzonen sind Dacher mit Tonziegeln einzu-
decken, die dem Charakter der Bauten entsprechen
und mit den umgebenden Dachern harmonieren.
Andere Materialien von ahnlicher Struktur, Art und
Farbe sind zulassig, wo Tonziegel aus technischen
Griinden ungeeignet sind.

5

Umschwung, Anlagen, Ausstattungen und Aus-
ristungen sind fur sich und im Zusammenhang mit
der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine
gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung
gilt auch fir Materialien und Farben.

Nicht zulassig ist die Erstellung von Anlagen, die mit
dem Charakter der jeweiligen Ortskerne nicht zu
vereinbaren sind, wie gewerbliche Fahrzeugabstell-
platze und Materialablagerungsstatten (Autohandel
und dergleichen).

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

2

Art.

Fassaden, die den kantonalen Minimalabstand
unterschreiten, dirfen keine zur Belichtung von
Wohn- und Schlafraumen notwendigen Fenster
aufweisen.

Die kantonale Abstandsverscharfung gegentber
Gebauden mit brennbaren Aussenwanden ist nicht
anwendbar.

In den Kernzonen sind Dacher mit Tonziegeln einzu-
decken, die dem Charakter der Bauten entsprechen
und mit den umgebenden Dachern harmonieren.
Andere Materialien von ahnlicher Struktur, Art und
Farbe sind zulassig, wo Tonziegel aus technischen
Griinden ungeeignet sind.

5

Umschwung, Anlagen, Ausstattungen und Aus-
ristungen sind fur sich und im Zusammenhang mit
der baulichen Umgebung so zu gestalten, dass eine
gute Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung
gilt auch fir Materialien und Farben.

Nicht zulassig ist die Erstellung von Anlagen, die mit
dem Charakter der jeweiligen Ortskerne nicht zu
vereinbaren sind, wie gewerbliche Fahrzeugabstell-
platze und Materialablagerungsstatten (Autohandel
und dergleichen).
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Bewilligungspflichten

Reklamen
Grundsétze

Plakatwande

Abweichungen von den Vorschriften

Giiltige Fassung

Art. 6

1 Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist
bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden,
wenn die Bauliicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt
oder wenn die Erstellung des Ersatzbaues gesichert
ist.

2 Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fir Reno-
vationen ohne bauliche Veranderungen.

Art. 7

1 Zulassig sind nur Eigenreklamen, die sich gut ins
Ortsbild einfiigen. Es sind ortslibliche Materialien und
Farben zu verwenden. Grelle, auffallende und reflek-
tierende Materialien und Farben sind unzulassig.

2 Permanente Plakatwande von max. 3,0 x 1,3 m sind
zulassig, wenn sie sich gut ins Ortsbild einfligen.
Anlagen grdsseren Ausmasses kdnnen bewilligt
werden, wenn sie zeitlich befristet sind.

Art. Ta

Bei Projekten mit zeitgendssischer Architektur, die das Orts-
bild qualitatsvoll weiterentwickeln und welche von einem
durch den Gemeinderat eingesetzten Fachgremium als
besonders gut beurteilt worden sind, kbnnen Abweichungen
von den Kernzonenbestimmungen zugelassen werden. Es
ist eine zweckmassige Erschliessungs- und Parkierungs-
[6sung zu gewahrleisten.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Art. 6

1 Der Abbruch von Bauten und Bauteilen sowie von
baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung ist
bewilligungspflichtig. Er darf nur bewilligt werden,
wenn die Bauliicke das Ortsbild nicht beeintrachtigt
oder wenn die Erstellung des Ersatzbaues gesichert
ist.

2 Die Gestaltungsvorschriften gelten auch fir Reno-
vationen ohne bauliche Veranderungen.

Art. 7

1 Zulassig sind nur Eigenreklamen, die sich gut ins
Ortsbild einfiigen. Es sind ortslibliche Materialien und
Farben zu verwenden. Grelle, auffallende und reflek-
tierende Materialien und Farben sind unzulassig.

2 Permanente Plakatwande von max. 3.0 x 1.3 m sind
zulassig, wenn sie sich gut ins Ortsbild einfligen.
Anlagen grosseren Ausmasses kdnnen bewilligt
werden, wenn sie zeitlich befristet sind.

Art. Ta

Bei Projekten mit zeitgendssischer Architektur, die das Orts-
bild qualitatsvoll weiterentwickeln und welche von einem
durch den Gemeinderat eingesetzten Fachgremium als
besonders gut beurteilt worden sind, kbnnen Abweichungen
von den Kernzonenbestimmungen zugelassen werden. Es
ist eine zweckmassige Erschliessungs- und Parkierungs-
[6sung zu gewahrleisten.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Bauweise, abweichende
Bestimmungen

Rot bezeichnete Bauten

Grau bezeichnete Bauten

Neubauten

Abweichende Geschosszahlen

Nutzung Dachgeschosse

Giiltige Fassung

b) Kernzone
Art. 8
1 Die in den Detailplanen rot eingetragenen Gebaude

darfen nur unter Beibehaltung der Lage, der Grund-
flache, der wesentlichen Fassadenelemente, des ge-
samten Gebaudeprofiles und des Daches umgebaut
oder ersetzt werden. Geringfiigige Abweichungen
kdénnen gestattet oder angeordnet werden, wenn dies
im Interesse der Hygiene, des Verkehrs oder des
Ortsbildschutzes liegt.

2 Die in den Detailplanen grau eingetragenen Gebaude
darfen entweder gemass Abs. 1 umgebaut oder
ersetzt bzw. durch Neubauten gemass Abs. 3 ersetzt
werden.

3 Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

- Geschosszahlen max. 2 Vollgeschosse*
max. 2 Dachgeschosse*

(gemass Art. 4, Abs. 1 1 Untergeschoss)

- Gebaudehohe max. 7,5m
- Grundabstand min. 3,5m
- Gebaudelange max. 50 m
*vorbehalten bleibt Abs. 4
4 Hauptgebaude im speziell bezeichneten Gebiet des

Dorfes Pfaffikon gemass Detailplan dirfen 3 Vollge-
schosse plus 2 Dachgeschosse aufweisen. Fir diese
Bauten gilt eine max. Gebaudehdhe von 10,5 m.

5 Die Nutzung des zweiten Dachgeschosses ist nur so
weit gestattet, als dies giebelseitige Belichtung und
Dachfenster zulassen.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

b) Kernzone
Art. 8
1 Die in den Detailplanen rot eingetragenen Gebaude

ddrfen nur unter Beibehaltung der Lage, der Grund-
flache, der wesentlichen Fassadenelemente, des ge-
samten Gebaudeprofiles und des Daches umgebaut
oder ersetzt werden. Geringfiigige Abweichungen
kdénnen gestattet oder angeordnet werden, wenn dies
im Interesse der Hygiene, des Verkehrs oder des
Ortsbildschutzes liegt.

2 Die in den Detailplanen grau eingetragenen Gebaude
darfen entweder gemass Abs. 1 umgebaut oder
ersetzt bzw. durch Neubauten gemass Abs. 3 ersetzt
werden.

3 Fir Neubauten gelten folgende Grundmasse:

- Geschosszahlen max. 2 Vollgeschosse*

max. 2 Dachgeschosse*
(gemass Art. 4 Abs. 1 1 Untergeschoss)

- Fassadenhohe Traufseite max. 7.5 m

- Grundabstand min. 3.5m

- Gebaudelange max. 50 m
*vorbehalten bleibt Abs. 4

4 Hauptgebaude im speziell bezeichneten Gebiet des
Dorfes Pfaffikon gemass Detailplan diirfen 3 Vollge-
schosse plus 2 Dachgeschosse aufweisen. Fir diese
Bauten gilt eine max. traufseitige Fassadenhdhe von
10.5 m.

5 Die Nutzung des zweiten Dachgeschosses ist nur so
weit gestattet, als dies giebelseitige Belichtung und
Dachfenster zulassen.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Spezielle Bauvorschriften
Freiraum

Geschlossene Bauweise

Baubegrenzungslinien

Neue Begriffsdefinition geméss PBG

Firstrichtung

Nutzweise

Strassenabstand

Fassadengestaltung

Giiltige Fassung

Art.

1

Art.

9

In den, in den Detailpléanen speziell bezeichneten Ge-
bieten sind keine Bauten zulassig.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur Gesamtlange
von 50 m gestattet. Fassaden- und Dachgestaltung
sind von Grundstiick zu Grundstiick zu variieren; dies
darf durch Zusammenlegung von Grundstlicken nicht
umgangen werden.

Im Dorf Pfaffikon sind Hauptgebaude auf die im
Detailplan bezeichneten Baubegrenzungslinien zu
stellen. Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind
gegenuber den Baubegrenzungslinien deutlich
zurlckzusetzen.

Die Hauptfirstrichtung hat der Angabe im Plan zu
entsprechen.

Entlang der Seestrasse, der Kempttalstrasse (bis Ein-
miindung Tunnelstrasse) und der Hochstrasse (bis
Einmiindung Bahnhofstrasse) sind im Erdgeschoss
strassenseits keine Wohnungen zulassig.

Wo Baulinien fehlen und in den Detailplanen keine
Festlegungen bestehen, kann der gesetzliche Stras-
senabstand unterschritten werden, soweit dies zur
Aufwertung des Ortsbildes beitragt und sofern die
Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

10

Es sind die ortsliblichen Materialien und Farben zu
verwenden. Putz mit Fantasiestrukturen, grelle,
auffallende und reflektierende Materialien und Farben
sind unzulassig.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Art.

1

Art.

9

In den, in den Detailplanen speziell bezeichneten Ge-
bieten sind keine Bauten zulassig.

Die geschlossene Bauweise ist bis zur Gesamtlange
von 50 m gestattet. Fassaden- und Dachgestaltung
sind von Grundstiick zu Grundstiick zu variieren; dies
darf durch Zusammenlegung von Grundstlicken nicht
umgangen werden.

Im Dorf Pfaffikon sind Hauptgebaude auf die im
Detailplan bezeichneten Baubegrenzungslinien zu
stellen. Kleinbauten und Anbauten gemass § 273
PBG sind gegeniiber den Baubegrenzungslinien
deutlich zurtckzusetzen.

Die Hauptfirstrichtung hat der Angabe im Plan zu
entsprechen.

Entlang der Seestrasse, der Kempttalstrasse (bis Ein-
miindung Tunnelstrasse) und der Hochstrasse (bis
Einmiindung Bahnhofstrasse) sind im Erdgeschoss
strassenseits keine Wohnungen zulassig.

Wo Baulinien fehlen und in den Detailplanen keine
Festlegungen bestehen, kann der gesetzliche Stras-
senabstand unterschritten werden, soweit dies zur
Aufwertung des Ortsbildes beitragt und sofern die
Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

10

Es sind die ortstiblichen Materialien und Farben zu
verwenden. Putz mit Fantasiestrukturen, grelle, auf-
fallende und reflektierende Materialien und Farben
sind unzulassig.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Giiltige Fassung

Fenster 2 Fenster sind in der Form den bestehenden anzupas-
sen und haben in der Regel eine hochrechteckige
Form aufzuweisen. Bei Ladengeschossen mit Schau-
fenstern sind Fassadenpfeiler von angemessener
Breite vorzusehen. Die Fenstertffnungsflache der
betreffenden Fassadenflache darf in den Ortskernen
Oberwil, Balm und Hermatswil nicht mehr als 30%
betragen. Fenstereinfassungen aus Holz, Stein oder
Kunststein, die Unterteilung der Fenster mit festen
aussenliegenden Sprossen und die Verwendung von
Fensterldden kénnen verlangt werden.

Treppen und Tlren 3 Die Gestaltung von Aussentreppen und Haustiiren hat
sich in Form, Material und Ausfiihrung dem Charakter
des Gebaudes anzupassen.

Balkone 4 Balkone sind dem jeweiligen Baustil anzupassen; in
der dorflichen Bauweise sind sie nur auf der Trauf-
seite zugelassen und diirfen weder lber den Dach-
vorsprung noch uber die Giebelfassade hinausragen.

Dachgestaltung Art. 11

1 Hauptgebaude haben, sofern nicht die bestehende
Dachform von Nachbarbauten Gibernommen wird,
Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung aufzu-
weisen. Fir Besondere Gebaude gemass § 273 PBG
sind andere Dachformen zulassig.

2 Die Dacher sind in der herkdmmlichen Weise - in der
Regel mit allseitigen Vordachern - auszubilden.

3 Auf Tatschdachern sind Dachaufbauten untersagt.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

2

3

Art.

Fenster sind in der Form den bestehenden anzupas-
sen und haben in der Regel eine hochrechteckige
Form aufzuweisen. Bei Ladengeschossen mit Schau-
fenstern sind Fassadenpfeiler von angemessener
Breite vorzusehen. Die Fenstertffnungsflache der
betreffenden Fassadenflache darf in den Ortskernen
Oberwil, Balm und Hermatswil nicht mehr als 30 %
betragen. Fenstereinfassungen aus Holz, Stein oder
Kunststein, die Unterteilung der Fenster mit festen

aussenliegenden Sprossen und die Verwendung von
Fensterldden kénnen verlangt werden.

Die Gestaltung von Aussentreppen und Haustiiren hat
sich in Form, Material und Ausfiihrung dem Charakter
des Gebaudes anzupassen.

Balkone sind dem jeweiligen Baustil anzupassen; in
der dorflichen Bauweise sind sie nur auf der Trauf-
seite zugelassen und diirfen weder lber den Dach-
vorsprung noch uber die Giebelfassade hinausragen.

1

Hauptgebaude haben, sofern nicht die bestehende
Dachform von Nachbarbauten bernommen wird,
Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung aufzu-
weisen. Fir Klein- und Anbauten gemass § 273 PBG
sind andere Dachformen zulassig.

Die Dacher sind in der herkdmmlichen Weise - in der
Regel mit allseitigen Vordachern - auszubilden.

Auf Tatschdachern sind Dachaufbauten untersagt.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Giiltige Fassung

4

Im Ubrigen sind sie als Giebellukarnen oder Schlepp-
gauben auszubilden. Fir die Belichtung von Neben-
raumen sind auch Ochsenaugen zulassig. Alle Dach-
aufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zuldssig und
darfen in der gesamten Breite einen Drittel der betref-
fenden Fassadenléange nicht tiberschreiten. Sie dirfen
die Trauflinie nicht unterbrechen und sind in Form,
Material und Farbe auf Fassade und Dach abzu-
stimmen. In den Ortsbildern von regionaler Bedeutung
Pfaffikon und Hermatswil diirfen Dachaufbauten einen
Viertel der betreffenden Fassadenlange und folgende
Masse in der senkrechten Frontflache gemessen nicht
Uberschreiten:

- Giebellukarnen 2,5 m?

- Schleppgauben 1,5 m? (Fronthéhe max. 1,0 m)
- halbe Ochsenaugen 0,5 m?

Dachfenster miissen in die Dachflache eingelassen
werden. Die Glasflachen von Dachfenstern sollen ins-
gesamt maximal 1% der entsprechenden Dachflache
betragen. Die Glasflache eines einzelnen Dachfens-
ters soll 0,56 m? nicht Ubersteigen. Dachfenster dlr-
fen zusammengefasst und als Lichtbander parallel
oder senkrecht zum First angeordnet werden. Die
Glasflachen von Dachfenstern in Lichtbandern diirfen
insgesamt maximal 3% der entsprechenden
Dachflache betragen.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

4

Im Ubrigen sind sie als Giebellukarnen oder Schlepp-
gauben auszubilden. Fur die Belichtung von Neben-
raumen sind auch Ochsenaugen zulassig. Alle Dach-
aufbauten sind nur im 1. Dachgeschoss zulassig und
darfen in der gesamten Breite einen Drittel der betref-
fenden Fassadenléange nicht iberschreiten. Sie dirfen
die Trauflinie nicht unterbrechen und sind in Form,
Material und Farbe auf Fassade und Dach abzu-
stimmen. In den Ortsbildern von regionaler Bedeutung
Pfaffikon und Hermatswil diirfen Dachaufbauten einen
Viertel der betreffenden Fassadenlange und folgende
Masse in der senkrechten Frontflache gemessen nicht
Uberschreiten:

- Giebellukarnen 2.5m?

- Schleppgauben 1.5 m? (Fronthdhe max. 1 m)
- halbe Ochsenaugen 0.5 m?

Dachfenster miissen in die Dachflache eingelassen
werden. Die Glasflachen von Dachfenstern sollen ins-
gesamt max. 1 % der entsprechenden Dachflache be-
tragen. Die Glasflache eines einzelnen Dachfensters
soll 0.56 m? nicht Ubersteigen. Dachfenster durfen
zusammengefasst und als Lichtbander parallel oder
senkrecht zum First angeordnet werden. Die Glas-
flachen von Dachfenstern in Lichtbandern dirfen ins-
gesamt max. 3 % der entsprechenden Dachflache be-
tragen.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Umgebung

Baumschutzobjekte

Bestehende Gebaude

Giiltige Fassung

Art.

Art.

Bei den in den Detailplanen rot eingetragenen Gebau-
den sind Kamine in Grosse und Ausbildung (Kamin-
hite) der herkdbmmlichen Bauweise anzupassen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind beson-
ders sorgfaltig einzufligen.

12

Am gewachsenen Terrain sind mdglichst wenig Ver-
anderungen vorzunehmen.

Die Vorgarten sind zu erhalten. Notwendige Hart-
flachen sind wasserdurchlassig auszufiihren.

Die in den Detailplanen bezeichneten schutzwiirdigen
Anlagen (Baume, Baumgruppen, Hecken) sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Weilerkernzone

21

Bestehende Gebaude diirfen in bisheriger Lage und
ausserer Form umgebaut, wiederaufgebaut oder
ersetzt werden. Dabei sind die kantonalrechtlichen
Abstandsvorschriften unbeachtlich und die Bautiefe im
bisherigen Mass nicht von der Zustimmung des
Nachbarn abhangig. Abweichungen gegenuber den
bisherigen Massen kénnen bewilligt oder angeordnet
werden, wo dies aus Griinden des Ortsbildschutzes,
der Hygiene oder der Verkehrssicherheit
zweckmassig oder erforderlich ist und wenn diese von
einem durch den Gemeinderat eingesetzten
Fachgremium als besonders gut beurteilt worden sind.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Art.

Bei den in den Detailplanen rot eingetragenen Gebau-
den sind Kamine in Grosse und Ausbildung (Kamin-
hite) der herkdbmmlichen Bauweise anzupassen.

Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind beson-
ders sorgfaltig einzufligen.

12

Am gewachsenen Terrain sind mdglichst wenig Ver-
anderungen vorzunehmen.

Die Vorgarten sind zu erhalten. Notwendige Hart-
flachen sind wasserdurchlassig auszufiihren.

g Dioi Detailolinen bezel |

Art.

crhalenupdbelfbeapg = omelzen.

Weilerkernzone

21

Bestehende Gebaude dirfen in bisheriger Lage und
ausserer Form umgebaut, wiederaufgebaut oder ersetzt
werden. Dabei sind die kantonalrechtlichen Abstands-
vorschriften unbeachtlich und die Bautiefe im bisheri-
gen Mass nicht von der Zustimmung des Nachbarn ab-
hangig. Abweichungen gegenlber den bisherigen
Massen konnen bewilligt oder angeordnet werden, wo
dies aus Grinden des Ortsbildschutzes, der Hygiene
oder der Verkehrssicherheit zweckmassig oder
erforderlich ist und wenn diese von einem durch den
Gemeinderat eingesetzten Fachgremium als besonders
gut beurteilt worden sind.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Neubauten

Gestaltung

Giiltige Fassung

Art. 22

1 Neue Hauptgebaude sind lediglich als Ersatzbauten
gemass Art. 21 BZO zulassig.

3 Einzelne neue, kleinere Besondere Gebaude gemass

§ 273 PBG sind zulassig, sofern sie funktionell zu
einem Hauptgebdude gehdren und die Nutzung nicht
in ein bestehendes Okonomiegebaude integriert
werden kann.

Art. 23

Fir die Fassaden-, Dach- und Umgebungsgestaltung gelten
sinngemass Art. 7a und Art. 10-12.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Art. 22

1 Neue Hauptgebaude sind lediglich als Ersatzbauten
gemass Art. 21 BZO zulassig.

2 Einzelne neue Kleinbauten und Anbauten gemass §

273 PBG sind zulassig, sofern sie funktionell zu
einem Hauptgebdude gehdéren und die Nutzung nicht
in ein bestehendes Okonomiegebaude integriert
werden kann.

Art. 23

Fir die Fassaden-, Dach- und Umgebungsgestaltung gelten
sinngemass Art. 7a und Art. 10-12.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Grundmasse

Giiltige Fassung

B. Zentrumszone

Art. 24
1

Z3,5

24,0

Baumassenziffer fir
Hauptgebaude und
Besondere Gebaude
m3/m? max.

Fiir verglaste Balkone,
Veranden und andere Vor-
bauten ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie
dem Energiesparen dienen,
gilt eine zusétzliche Bau-
massenziffer

3,5

0,3

4,0

0,3

Freiflachenziffer min.

20 %

20 %

Gebaudehohe max.

11,5m

11m

Gesamthohe max.

15 m

18 m

Grundabstande
- kleiner Grundabstand min.
- grosser Grundabstand min.

3,5m
3,5m

5m
10m

Gebaudehohe frei.

Die Geschosszahl ist im Rahmen der zulassigen

B. Zentrumszone

Art. 24
1

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Z3.5 Z4.0 Z6.5

Baumassenziffer fir Haupt-
gebaude sowie Kleinbauten
und Anbauten
m3/m? max. 3.5 4 6.5
Fiir verglaste Balkone,
Veranden und andere Vor-
bauten ohne heiztechni-
sche Installationen, soweit
sie dem Energiesparen
dienen, gilt eine zu-
sétzliche Baumassenziffer 0.3 0.3 0.3
Grunflachenziffer min.| 10 % 10 % 15 %
Traufseitige Fassadenhohe

max.| 12m 145m [(17.5m*
Gesamthohe max.| 15m 18 m |21.5m*
Grundabstande
- kleiner Grundabstand min. 35m 5m 3.5m
- grosser Grundabstand min. | 3.5m 10m 3.5m

Fassadenhohe frei.

zulassig.

Die Geschosszahl ist im Rahmen der zulassigen

* Einzelne Gebaude und Gebaudeteile bis max. 25 m
Gesamthdhe sind im Rahmen eines Gestaltungsplanes
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Bestehende Gebaude

Nutzweise, Bauweise

Dachgestaltung

Giiltige Fassung

2 Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten in
Richtung Siidost bis Stidwest gerichtete Hauptwohn-
seite, der kleine Grundabstand fir die Gbrigen Gebau-
deseiten sowie fiir Okonomiegebaude.

3 Bestehende Gebaude in der Zone Z3,5 dirfen unter
Beibehaltung der Lage und des Gebaudeprofiles um-
gebaut oder ersetzt werden. Abweichungen kénnen
gestattet oder angeordnet werden, wenn diese auf
das vom Gemeinderat festgelegte Leitbild Zentrum
abgestimmt sind.

Art. 25

1 Es sind Wohnungen, Handels- und Dienstleistungs-
betriebe, Verwaltungen sowie héchstens méassig
stdrende Betriebe zulassig.

2 Die geschlossene Uberbauung ist gestattet. In der
Zone Z4,0 ist sie nur zulassig, wenn an ein angren-
zendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird.

3 Die Bauten in der Z3,5 dirfen auf bestehende
Baufluchten gestellt werden, sofern die Verkehrs-
sicherheit gewahrleistet werden kann.

Art. 26

Dacheinschnitte und Dachaufbauten dirfen insgesamt nicht
breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.
Dachaufbauten und -einschnitte sind nur fiir die Belichtung
des 1. Dachgeschosses zugelassen.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

2 Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten in
Richtung Siidost bis Stidwest gerichtete Hauptwohn-
seite, der kleine Grundabstand fiir die tibrigen Gebau-
deseiten sowie fiir Okonomiegebaude.

3 Bestehende Gebaude in der Zone Z3.5 dirfen unter
Beibehaltung der Lage und des Gebaudeprofiles um-
gebaut oder ersetzt werden. Abweichungen kénnen
gestattet oder angeordnet werden, wenn diese auf
das vom Gemeinderat festgelegte Leitbild Zentrum
abgestimmt sind.

Art. 25

1 Es sind Wohnungen, Handels- und Dienstleistungs-
betriebe, Verwaltungen sowie héchstens massig
stdrende Betriebe zulassig.

2 Die geschlossene Uberbauung ist gestattet. In der
Zone Z4.0 ist sie nur zulassig, wenn an ein angren-
zendes Gebaude angebaut oder gleichzeitig gebaut
wird.

3 Die Bauten in den Zonen Z3.5 und Z6.5 diirfen auf
bestehende Baufluchten gestellt werden, sofern die
Verkehrssicherheit gewahrleistet werden kann.

4 In der Zone Z6.5 gilt ein minimaler Gewerbeanteil von
20 % der realisierten Baumasse und es missen
mind. 10 % der realisierten Baumasse fur Wohnen als
preisgunstiger Wohnraum angeboten werden.

Art. 26

Dacheinschnitte und Dachaufbauten dirfen insgesamt nicht
breiter als ein Drittel der betreffenden Fassadenlange sein.
Dachaufbauten und -einschnitte sind nur fiir die Belichtung
des 1. Dachgeschosses zugelassen.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Giiltige Fassung

C.  Wohnzonen

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

C.  Wohnzonen

Grundmasse Art. 27 Art. 27

1 W1,25| W1,45| W16 | W2,1 | W2,6 1 W1.25 |W1.45 |W1.7 |W2.2 |W2.7

Baumassenziffer fir Baumassenziffer fir

Hauptgebaude und Hauptgebaude sowie

Besondere Gebaude Klein- und Anbauten

m3/m? max| 1,25 | 1,45| 1,6 2.1 2,6 m3/m? max.| 1.25 | 1.45 1.7 22 2.7

Fiir verglaste Balko- Fiir verglaste Balko-

ne, Veranden und ne, Veranden und

andere Vorbauten andere Vorbauten

ohne heiztechnische ohne heiztechnische

Installationen, soweit Installationen, soweit

sie dem Energie- sie dem Energie-

sparen dienen, gilt sparen dienen, gilt

eine zusétzliche eine zusétzliche

Baumassenziffer 0,1 0,1 0,1 0,1 0,2 Baumassenziffer 0.1 0.1 0.1 0.1 0.2

Gebaudehéhe max.| 7,5m|75m| 75m| 80m|11,0m Traufseitige 85m|{85m|85m| 9m | 12m
Fassadenhohe max.

Gesamthéhe max.|125m|125m| 125m| 13,0m|180m Gesamthohe max.|125m|125m|125m| 13m | 18m

Grundabstande Grundabstande

- kleiner Grund- - kleiner Grund-

abstand min., 5m | 5m 5m 5m 5m abstand min.| 5m 5m 5m 5m 5m

- grosser 9m | 9m | 9m | 10m | 10m - grosser Grund- 9m | 9m | 9m | 10m| 10m

Grundabstand min. abstand min.

Gebaudelange max.[28 m {28 m [30m [36m [40m 128-m |28m [30-m |36m |(40-m
Grinflachenziffer mind.|40 % (40 % (35 % (35 % (35 %

2 Die Geschosszahl istim Rahmen der zuléssigen 2 Die Geschosszahl istim Rahmen der zuléssigen

Gebaudehohe und Gesamthohe frei. Fassadenhohe und Gesamthohe frei.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Nutzweisen

Massig stérende Gewerbe

Giiltige Fassung

Art.

Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten in
Richtung Siidost bis Stidwest gerichtete Hauptwohn-
seite, der kleine Grundabstand fir die tibrigen Gebau-
deseiten sowie fiir Okonomiegebaude.

28

aufgehoben

Art.

1

29

In den Wohnzonen sind Nutzweisen gemass § 52,
Abs. 1 PBG zulassig, sofern nicht andere Regelungen
vorgesehen sind. Es gilt ein Wohnanteil von mindes-
tens 66%.

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
sind nicht und massig stérende Betriebe ohne anteils-
massige Beschrankung zulassig. Fur gewerbliche
Zwecke ist ein anrechenbares Untergeschoss ge-
stattet.

Bedingen gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschos-
sen entlang der Kempttalstrasse und der Hochstrasse
grossere Raumhohen als 2,4 m, so kann fiir den zu-
satzlich umbauten Raum die zonengemasse Bau-
massenziffer fir Hauptgebaude um maximal einen
Zehntel erhoht werden.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Der grosse Grundabstand gilt fiir die am meisten in
Richtung Siidost bis Stidwest gerichtete Hauptwohn-
seite, der kleine Grundabstand fir die Gbrigen Gebau-
deseiten sowie fiir Okonomiegebaude.

A2
Sehs oo

Art.

28

In den Wohnzonen sind Nutzweisen gemass § 52
Abs. 1 PBG zulassig, sofern nicht andere Regelungen
vorgesehen sind. Es gilt ein Wohnanteil von mind.

66 % der realisierten Baumasse.

In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
sind nicht und massig stérende Betriebe ohne anteils-
massige Beschrankung zulassig. Fur gewerbliche
Zwecke ist ein anrechenbares Untergeschoss ge-
stattet.

Bedingen gewerbliche Nutzungen in den Erdgeschos-
sen entlang der Kempttalstrasse und der Hochstrasse
grossere Raumhohen als 2.4 m, so kann fiir den zu-
satzlich umbauten Raum die zonengemasse Bau-
massenziffer fir Hauptgebaude um max. einen
Zehntel erhoht werden.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Geschlossene Bauweise

Dachgestaltung

Grundmasse

Giiltige Fassung

Art. 30

In den Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung bis zur
jeweiligen zonengemassen maximalen Gebaudelange ge-
stattet, wenn an ein angrenzendes Gebaude angebaut oder
gleichzeitig gebaut wird. Die maximale Gesamtlange ent-
spricht der maximalen Gebaudelange.

Art. 31

1 Dacheinschnitte und Dachaufbauten diirfen insge-
samt nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fas-
sadenlange sein. Dachaufbauten und -einschnitte
sind nur fur die Belichtung des 1. Dachgeschosses
zugelassen.

2 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
sind fur Hauptgeb&ude nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von min. 30° alter Teilung gestattet. Fur
eingeschossige Anbauten sind auch andere Dach-
formen zulassig.

D. Industrie- und Gewerbezonen

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Art. 29

In den Wohnzonen ist die geschlossene Uberbauung bis zur
jeweiligen zonengemassen max. Gebaudeldnge gestattet,
wenn an ein angrenzendes Gebaude angebaut oder
gleichzeitig gebaut wird. Die max. Gesamtlange entspricht
der max. Gebaudelange.

Art. 30

1 Dacheinschnitte und Dachaufbauten diirfen insge-
samt nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fas-
sadenlange sein. Dachaufbauten und -einschnitte
sind nur fur die Belichtung des 1. Dachgeschosses
zugelassen.

2 In den im Zonenplan speziell bezeichneten Gebieten
sind fUr Hauptgebaude nur Satteldacher mit einer
Dachneigung von min. 30° alter Teilung gestattet. Fur
eingeschossige Anbauten sind auch andere Dach-
formen zulassig.

D. Industrie- und Gewerbezonen

Art. 32 Art. 31
1 IG I Gl 1 IG I IGII
Baumassenziffer max. m*/m? 6,5 9,0 Baumassenziffer max. m3/m? 6.5 9.0
Freiflachenziffer ~ min. 15% - Grunflachenziffer  min. 10 % 10 %
Gesamthohe max. 15 m* 20 m* Gesamthdhe max. 15 m* 20 m*
Grundabstand min. 3,5m 3,5m Grundabstand min. 3.5m 3.5m
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Nutzweise

Bauweise

Giiltige Fassung

Gegenliber Kernzonen, Wohnzonen, Freihaltezonen,
Erholungszonen und der Landwirtschaftszone sind auf
eine Bautiefe von je 30 m die festgelegten Ge-
samthéhen um je 2 m zu reduzieren.

2 Gegenliber Grenzen von Kernzonen, Wohnzonen,
Freihaltezonen sowie Erholungszonen ist ein Abstand
von 10 m einzuhalten.

Art. 33

1 In den Industrie- und Gewerbezonen sind neben
Industrie- und Gewerbebauten auch Handels- und
Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Laden flr den
Verkauf von Giitern des taglichen Bedarfs diirfen eine
Verkaufsflache von hdchstens 500 m? aufweisen.

2 In der Industrie- und Gewerbezone nordéstlich der
Kempttalstrasse (Neuhaus/Matten) sind héchstens
massig stérende Betriebe gestattet. Betriebe, die
unverhaltnismassigen Verkehr auslosen, werden stark
stdrenden gleichgestellt.

3 Fir vorubergehend angestellte Personen sind provi-
sorische Gemeinschaftsunterkiinfte zulassig.

4 Pro Gebaude sind standortgebundene Wohnraume
zulassig, deren Geschossflache héchstens 20% der
gesamten Betriebsflache, jedoch maximal 250 m? be-
tragen darf.

Art. 34

Riickwartiges Zusammenbauen und Uberschreiten der Bau-
tiefe von 20 m sowie seitliches Zusammenbauen an der
Grenze hinter einer Bautiefe von 20 m sind gestattet, sofern
dadurch die Bewegungsfreiheit der Feuerwehr nicht
gehemmt wird.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Gegenliber Kernzonen und Wohnzonen

B L e i
Landwirtschaftszone sind auf eine Bautiefe von je
30 m die festgelegten Gesamthéhen um je 2 m zu
reduzieren.

2 Gegenliber Grenzen von Kernzonen, Wohnzonen,
Freihaltezonen sowie Erholungszonen ist ein Abstand
von 10 m einzuhalten.

Art. 32

1 In den Industrie- und Gewerbezonen sind neben
Industrie- und Gewerbebauten auch Handels- und
Dienstleistungsbetriebe zugelassen. Laden flr den
Verkauf von Giitern des taglichen Bedarfs diirfen eine
Verkaufsflache von hdchstens 500 m? aufweisen.

2 In der Industrie- und Gewerbezone nordéstlich der
Kempttalstrasse (Neuhaus/Matten) sind héchstens
massig stérende Betriebe gestattet. Betriebe, die
unverhaltnismassigen Verkehr auslosen, werden stark
stdrenden gleichgestellt.

3 Fir vorubergehend angestellte Personen sind provi-
sorische Gemeinschaftsunterkiinfte zulassig.
4 Pro Gebaude sind standortgebundene Wohnraume

zulassig, deren Geschossflache héchstens 20 % der
gesamten Betriebsflache, jedoch max. 250 m? be-
tragen darf.

Art. 33

Riickwartiges Zusammenbauen und Uberschreiten der Bau-
tiefe von 20 m sowie seitliches Zusammenbauen an der
Grenze hinter einer Bautiefe von 20 m sind gestattet, sofern
dadurch die Bewegungsfreiheit der Feuerwehr nicht
gehemmt wird.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Bauweise

Giiltige Fassung

E.  Zone fur offentliche Bauten

Art. 35

1 In der Zone fiir 6ffentliche Bauten gelten bis auf eine
Tiefe von 12 m ab Zonengrenze:

- bezlglich der Grenzabstande gegeniiber Grund-
stlicken in einer Wohnzone die Vorschriften der
jeweils angrenzenden Zone

- eine maximale Gebaudehohe von 10,5 m.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

E.  Zone fur offentliche Bauten

Art. 34

1 In der Zone fiir 6ffentliche Bauten gelten bis auf eine
Tiefe von 12 m ab Zonengrenze:

- bezlglich der Grenzabstande gegeniiber Grund-
stlicken in einer Wohnzone die Vorschriften der
jeweils angrenzenden Zone

- eine max. Gebaudehdhe von 10.5 m.

2 Im Ubrigen gelten nur die allgemeinen Vorschriften 2 Im Ubrigen gelten nur die allgemeinen Vorschriften
dieser Bauordnung und des Planungs- und Bau- dieser Bauordnung und des Planungs- und Bau-
gesetzes. gesetzes.

Seite 19
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Bauweise

Anpassung an Vorschriften
des Schrebergartenvereins

Giiltige Fassung

F.  Erholungszone

Art. 36

1 Bauten und Anlagen sind so weit zulassig, als sie
folgenden Zonenzwecken und Massvorschriften
entsprechen:

Gebiet Zonenzweck Massvorschrift

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

F.  Erholungszone

Art. 35

1 Bauten und Anlagen sind so weit zulassig, als sie
folgenden Zonenzwecken und Massvorschriften
entsprechen:

Gebiet Zonenzweck Massvorschrift

Rietacher/Seiler Familiengarten
Gemeindweid }

Nur Besondere
Gebaude gemass
§ 273 PBG

\ gestattet

Familiengarten

Kehr/Seequai  Parkanlage

(ohne Verkehrsanlagen)
Baumen Strandbad . .
Bol Friedhof s Gebagdoeh"he
Barzloo Sportplatze max. .5 m
Stogelen Tennisplatze
Langi Modellflugplatz J
2 Innerhalb der Zone gelten die kantonalrechtlichen

3

Mindestvorschriften.

Gegenliber angrenzenden Zonen sind die Grenzab-
stande der betreffenden Zonen einzuhalten.

Rietacher/Seiler Familiengarten }
Gemeindweid

Nur Kleinbauten
gemass § 273

Familiengarten
PBG gestattet

Kehr/Seequai  Parkanlage )
(ohne Verkehrsanlagen)
Baumen Strandbad Gesamthé'lhe
BGI Friedhof \, max. 5 m
Barzloo Sportplatze
Stogelen Tennisplatze
Langi Modellflugplatz )
* Restriktivere Vereinsvorschriften bleiben vorbehalten
2 Innerhalb der Zone gelten die kantonalrechtlichen
Mindestvorschriften.
3 Gegenliber angrenzenden Zonen sind die Grenzab-

stande der betreffenden Zonen einzuhalten.

e10-planning

Seite 20



Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Hochhausverbot

Terrassenhauser

Aussichtsschutz

Giiltige Fassung

lIl.  Weitere Bestimmungen

Art. 37
Im ganzen Gemeindegebiet sind Hochhauser untersagt.

Art. 38

1 Terrassenhauser und dhnliche Uberbauungsarten
sind in der Zone W1,25 zwischen der Waldfrieden-
und der Bodenackerstrasse (Areal bestehende Uber-
bauung) und siidlich der Nappenrainstrasse sowie in
den Zonen W1,6 und W2,1 gestattet.

2 Jedes Geschoss ist abzustufen, wobei der Winkel der
Abstufung nicht mehr als 30° alter Teilung betragen
darf. Die einzelnen Stufen sind seitlich zu staffeln und
diirfen keine geschlossenen Seitenwéande aufweisen.

3 Es sind maximal vier Stufen zuldssig, wobei maximal
2 Geschosse senkrecht tbereinander liegen dirfen.

4 Fir Garagen ist ein sichtbares Untergeschoss ge-
stattet, dabei muss in Abweichung von Abs. 2 durch
Zurickversetzen von der untersten Stufe oder in an-
derer Weise der Eindruck einer vertikal durchlaufen-
den Fassade wirkungsvoll vermieden werden.

Art. 39

Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten
Lagen ist die Aussicht entsprechend den Angaben in den
Erganzungsplanen zu bewahren. Die angegebenen hori-
zontalen und vertikalen Sektoren sind von Gebauden, Anla-
gen, Mauern sowie Bdumen und Strauchern freizuhalten.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

lll.  Weitere Bestimmungen

Art. 36
Im ganzen Gemeindegebiet sind Hochhauser untersagt.

Art. 37

1 Terrassenhauser und dhnliche Uberbauungsarten
sind in der Zone W1.25 zwischen der Waldfrieden-
und der Bodenackerstrasse (Areal bestehende Uber-
bauung) und siidlich der Nappenrainstrasse sowie in
den Zonen W1.6 und W2.1 gestattet.

2 Jedes Geschoss ist abzustufen, wobei der Winkel der
Abstufung nicht mehr als 30° alter Teilung betragen
darf. Die einzelnen Stufen sind seitlich zu staffeln und
diirfen keine geschlossenen Seitenwéande aufweisen.

3 Es sind max. vier Stufen zulassig, wobei max. 2
Geschosse senkrecht ibereinander liegen diirfen.

4 Fir Garagen ist ein sichtbares Untergeschoss ge-
stattet, dabei muss in Abweichung von Abs. 2 durch
Zurickversetzen von der untersten Stufe oder in an-
derer Weise der Eindruck einer vertikal durchlaufen-
den Fassade wirkungsvoll vermieden werden.

Art. 38

Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten
Lagen ist die Aussicht entsprechend den Angaben in den
Erganzungsplanen zu bewahren. Die angegebenen hori-
zontalen und vertikalen Sektoren sind von Gebauden, Anla-
gen, Mauern sowie Bdumen und Strauchern freizuhalten.

e10-planning

Seite 21



Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Baumbestand, Begriinung

Begriinung / Griinflachen

Giiltige Fassung

Art.

1

40

Der im Zonenplan besonders bezeichnete Baumbe-
stand darf unter Vorbehalt von Abs. 2 durch keine
baulichen Vorkehrungen beeintrachtigt werden.

Falls eine angemessene Ersatzpflanzung gesichert
ist, kann die Baubehdrde die Beseitigung gestatten,
sofern durch eine Erhaltung die ordentliche Grund-
sticknutzung Gbermassig erschwert wiirde.

Der Grundeigentimer hat bei einem Abgehen des
Baumbestandes fir eine angemessene Ersatzpflan-
zung zu sorgen.

Flachdacher von Hauptgebauden sind - soweit sie
nicht als Terrassen oder zur Nutzung von Sonnen-
energie dienen - angemessen zu begrinen.

Art.

1

Art.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

39
Der imZenenplanbzw. nach § 203 ff. PBG

geschutzte Baumbestand darf unter Vorbehalt von
Abs. 2 durch keine baulichen Vorkehrungen
beeintrachtigt werden. Das Fallen ist
bewilligungspflichtig.

Falls eine angemessene Ersatzpflanzung gesichert
ist, kann die Baubehdrde die Beseitigung gestatten,
sofern durch eine Erhaltung die ordentliche Grund-
stiicknutzung Gbermassig erschwert wiirde.

Die Grundeigentiumerschaft hat bei einem Abgehen
des Baumbestandes fiir eine angemessene Ersatz-
pflanzung zu sorgen.

40

Flachdacher von Hauptgebauden und
Garageneinfahrten sind - soweit sie nicht als
Terrassen ccorzurbluizuncven-Sorncnenercic
dienen — argemessen Okologisch wertvoll zu
begrinen, auch dort, wo Solaranlagen installiert
sind. Die Pflicht 6kologisch wertvoll zu begrinen
besteht, soweit dies technisch und betrieblich
mdglich und wirtschaftlich zumutbar ist.

Kann die Grunflachenziffer in begriindeten Fallen
nicht eingehalten werden, sind mit
Baumpflanzungen sowie Dach- und
Fassadenbegrinungen und dergleichen adaquate
Ersatzmassnahmen zu treffen.

Die Grunflachen sind angemessen mit Baumen zu
durchsetzen. Es sind standortgerechte und
heimische Pflanzenarten zu verwenden.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Siedlungsrand

B Sebs
Kleinbauten und Anbauten

Abgrabungen

Voll- statt Attikageschoss

Emmissionsbeschrénkung

Giiltige Fassung

Art.

Art. 41 Art.

Fir Besondere Gebaude gemass § 273 PBG gilt in der
Kernzone und in der Weilerkernzone allseitig ein Grenz- und
Strassenabstand von 2,5 m, in den ubrigen Bauzonen
allseitig ein Grenz- und Strassenabstand von 3,5 m.

Art. 42 Art.

Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses sind nur
gestattet, sofern sie max. den halben Gebaudeumfang
umfassen und die Abgrabungshdhen nirgends mehr als

1,5 m betragen. Von dieser Beschrankung ausgenommen
sind Ein- und Ausgange sowie Ein- und Ausfahrten.

Art.

Art.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

41

Am Siedlungsrand sind in der Regel keine
durchgehenden Mauern oder dichten Einfriedungen
gestattet. Wo Stutzmauern notwendig sind, sind sie
auf ein Minimum zu beschranken, zu gliedern und
zu begrinen.

42

Fir Kleinbauten und Anbauten gemass § 273 PBG
gilt in der Kernzone und in der Weilerkernzone
allseitig ein Grenz- und Strassenabstand von 2.5 m,
in den Ubrigen Bauzonen allseitig ein Grenz- und
Strassenabstand von 3.5 m.

43

Abgrabungen zur Freilegung des Untergeschosses
sind nur gestattet, sofern sie max. den halben Ge-
bdudeumfang umfassen und die Abgrabungshdhen
nirgends mehr als 1.5 m betragen. Von dieser Be-
schrankung ausgenommen sind Ein- und Ausgénge
sowie Ein- und Ausfahrten.

44

Auf einem Flachdachgebaude ist anstelle eines
Attikageschosses ein zusatzliches max. 3.3 m hohes
Vollgeschoss zulassig, wenn die Flache max. 80 %
der Flache des darunterliegenden Geschosses be-
tragt und auf mindestens drei Gebdudeseiten
zumindest abschnittsweise um 2.5 m von der
Fassadenflucht des darunter liegenden Voll-
geschosses zurlickspringt.

45

Lichtemissionen sind soweit wie moglich zu
begrenzen.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Fahrzeugabstellplatze

Kinderspiel- oder Ruheflachen

Abstellflachen fiir Kinderwagen

Energiesysteme

Giiltige Fassung

Art. 43

Fur die Fahrzeugabstellplatze ist die Parkplatz-Verordnung
massgebend.

Art. 44

1 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit sechs
oder mehr Wohnungen sind gemass § 248 PBG Kin-
derspielplatze, Freizeit- und Pflanzgarten oder Ruhe-
flachen vorzusehen und ihrem Zweck dauernd zu
erhalten.

2 Sie sollten mindestens 20% der gesamten Wohn-
flache aller Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern
umfassen. Im Dachgeschoss wird die Flache ab 1,5 m
Raumhoéhe angerechnet.

Art. 45

In Mehrfamilienhausern sind in der Nahe des Hauseingan-
ges genugend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fur
Kinderwagen bereitzustellen.

Art. 46

Alternative Energiesysteme, wie beispielsweise Sonnen-
kollektoren, sind den Vorschriften tiber die Dachformen und
die Dachgestaltung nicht unterworfen, sofern sie zweck-
massig sind und die gesetzlichen Einordnungsbestimmun-
gen eingehalten werden.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

2 Leuchtkorper sind gegen oben und gegenuber
Dritten abzuschirmen.

Art. 46

1 Fir die Fahrzeugabstellplatze ist die Parkplatz-
Verordnung massgebend.

Art. 47

1 Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern mit 6
oder mehr Wohnungen sind gemass § 248 PBG Kin-
derspielplatze, Freizeit- und Pflanzgarten oder Ru-
heflachen vorzusehen und ihrem Zweck dauernd zu
erhalten.

2 Sie sollten mind. der gesamten Wohnflache aller
Wohnungen mit 3 und mehr Zimmern umfassen. Im
Dachgeschoss wird die Flache ab 1.5 m Raumhdhe
angerechnet.

Art. 48

In Mehrfamilienhausern sind in der Nahe des Hauseingan-
ges genugend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fur
Kinderwagen bereitzustellen.

Art. 49

1 Alternative Energiesysteme, wie beispielsweise
Sonnenkollektoren, sind den Vorschriften tber die
Dachformen und die Dachgestaltung nicht
unterworfen, sofern sie zweckmassig sind und die
gesetzlichen Einordnungsbestimmungen ein-
gehalten werden.
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(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Mobilfunkanlagen

Hochwasserschutz

Giiltige Fassung

Art. 46a

Bei Neubauten und baubewilligungspflichtigen Verande-
rungen von bestehenden Bauten wird der erforderliche Ob-

jektschutz gemass Gefahrenkarte im Rahmen des Baubewil-

ligungsverfahrens angeordnet. Bei bestehenden Bauten in
Gebieten mit erheblicher und mittlerer Gefahrdung mit gros-
sem Schutzdefizit werden Objektschutzmassnahmen ge-
fordert. Allfallige ibergeordnete Hochwasserschutzmass-
nahmen werden dabei bertcksichtigt.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

2  Die Wahl des Energietragers hat sich am gultigen
kommunalen Energieplan zu orientieren.

Art. 50

1 Die Wahl des Standortes von Mobilfunkantennen-
anlagen hat nach den folgenden Prioritaten zu
erfolgen:

a) Erste Prioritat haben Standorte in Gewerbe- und
Industriezonen sowie in Zonen fur offentliche Bauten
und Anlagen;

b) Zweite Prioritdt haben Standorte in Mischzonen,
Zentrumzonen und Kernzonen;

c) Diritte Prioritat haben Standorte in reinen
Wohnzonen.

2 Bestehende sind neuen Antennenstandorten
vorzuziehen, soweit dies technisch und betrieblich
mdglich und wirtschaftlich tragbar ist.

3 Funkbetreibende haben einen Nachweis zu
erbringen, dass kein bestehender Standort und kein
hdéher priorisierter Standort zur Verfiigung steht.

Art. 51

Bei Neubauten und baubewilligungspflichtigen Verande-
rungen von bestehenden Bauten wird der erforderliche Ob-
jektschutz gemass Gefahrenkarte im Rahmen des Baube-
willigungsverfahrens angeordnet. Bei bestehenden Bauten
in Gebieten mit erheblicher und mittlerer Gefahrdung mit
grossem Schutzdefizit werden Objektschutzmassnahmen
gefordert. Allfallige Uibergeordnete Hochwasserschutz-
massnahmen werden dabei bertcksichtigt.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Offentlicher Grund

Begutachtung

Mehrwertabgabe

Antrag aus Teilrevision der
MAG-Einfiihrung (GV Dez. 2021)

Gestaltungsplanpflichten

Giiltige Fassung

Art. 47

Die Inanspruchnahme des kommunalen &ffentlichen Grun-
des richtet sich nach den Grundsétzen der kantonalen
Sondergebrauchsverordnung vom 24. Mai 1978.

Art. 48

Vor Erteilung einer Baubewilligung kann die Baubehdrde
Gutachten von Fachberatern und -kommissionen einholen.

Art. 48a

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder
Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe
im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1’500
mZ.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 40% des um Fr. 100'000
gekurzten Mehrwerts.

4 Die Ertrédge aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden
nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Art. 49

1 Die Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet Kehr am
Pfaffikersee bezweckt die gute Einordnung einer
Uberbauung ins Orts- und Landschaftsbild. Dabei ist
besonders auf die bestehenden Bauten im Kehr, die
Quaianlagen, das Schutzgebiet Pfaffikersee und das
offentliche Wegnetz Riicksicht zu nehmen.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Art. 52

Die Inanspruchnahme des kommunalen 6ffentlichen Grun-
des richtet sich nach den Grundsatzen der kantonalen
Sondergebrauchsverordnung vom 24. Mai 1978.

Art. 53

Vor Erteilung einer Baubewilligung kann die Baubehdrde
Gutachten von Fachberatern und -kommissionen einholen.

Art. 54

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder
Umzonungen entstehen, wird eine Mehrwertabgabe
im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1’500
mZ.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100'000
gekurzten Mehrwerts.

3 Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden
nach Massgabe des Fondsreglements verwendet.

Art. 55

1 Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Kehr am
Pfaffikersee bezweckt die gute Einordnung einer
Uberbauung ins Orts- und Landschaftsbild. Dabei ist
besonders auf die bestehenden Bauten im Kehr, die
Quaianlagen, das Schutzgebiet Pfaffikersee und das
offentliche Wegnetz Riicksicht zu nehmen.
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(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Giiltige Fassung

2

Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Steinm(iri
bezweckt die Erhaltung der wesentlichen Elemente
des ehemaligen Krankenasyls (Haus Bueche) sowie
der Baumallee in der Achse der Spitalstrasse. Die
Neulberbauung auf dem Areal muss einerseits
Ricksicht auf die Schutzobjekte nehmen und sich
andererseits gut ins Ortsbild einordnen. Insbesondere
mussen die neuen Bauten und Anlagen formal und
funktional Bezug auf die Baumallee und den dazu-
gehdrigen Freiraum nehmen.

Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Tumbelen-
strasse Sud bezweckt eine qualitatvolle Neuliberbau-
ung des Areals, die Weiterfihrung der stadtebauli-
chen Struktur und die Einbindung der denkmalpflege-
risch wertvollen Substanz. Zudem wird die Erschlies-
sung geregelt.

Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Lindenbaum
bezweckt die Erhaltung der wesentlichen Elemente
des ehemaligen Fabrikationsgebaudes mit Wohnhaus
sowie der machtigen Linde. Zudem sind auf dem
Areal die Voraussetzungen fiir die Umnutzung und

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

2

5

Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Steinm(iri
bezweckt die Erhaltung der wesentlichen Elemente
des ehemaligen Krankenasyls (Haus Bueche) sowie
der Baumallee in der Achse der Spitalstrasse. Die
Neulberbauung auf dem Areal muss einerseits
Ricksicht auf die Schutzobjekte nehmen und sich
andererseits gut ins Ortsbild einordnen. Insbesondere
mussen die neuen Bauten und Anlagen formal und
funktional Bezug auf die Baumallee und den dazu-
gehdrigen Freiraum nehmen.

Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Tumbelen-
strasse Sud bezweckt eine qualitatvolle Neuliberbau-
ung des Areals, die Weiterfihrung der stadtebauli-
chen Struktur und die Einbindung der denkmalpflege-
risch wertvollen Substanz. Zudem wird die Erschlies-
sung geregelt.

Die Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet Tumbelen-
strasse Nord bezweckt eine qualitatsvolle Neu-Uber-
bauung des Areals unter Berucksichtigung der stadte-
baulichen Struktur und unter der Einbindung der denk-
malpflegerisch wertvollen Substanz. Es ist eine gute
Durchwegung und eine attraktive Freiraumstruktur zu
sichern.

Bis zur Rechtskraft des respektive der Gestaltungs-

plane kann eine temporare Zwischennutzung erlaubt
werden. In den dafiir geeigneten Arealteilen kdnnen

temporar Wohnungen bewilligt werden.

Die Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Lindenbaum
bezweckt die Erhaltung der wesentlichen Elemente
des ehemaligen Fabrikationsgebaudes mit Wohnhaus
sowie der machtigen Linde. Zudem sind auf dem
Areal die Voraussetzungen fiir die Umnutzung und
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(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Geltungsbereich

Zweck

Anforderungen

Giiltige Fassung

den Ersatz der anderen bestehenden Bauten sowie
fur die Erganzung mit Neubauten zu schaffen.

V. Sonderbauvorschriften

Art. 49b

Die Sonderbauvorschriften gelten fiir die im Zonenplan be-
zeichneten Bebauungsgevierte im Zentrum.

Art. 49c

Die Sonderbauvorschriften bezwecken die Umsetzung des
Leitbilds ,Zentrum®“ vom 28. Mai 2013:

- den Zentrumsbereich von Pfaffikon mit attraktiven
Nutzungen zu starken,

- Bauten von hoher ortsbaulicher und architektonischer
Qualitat zu férdern,

- eine hohe Aufenthaltsqualitét im Aussenraum zu gewahr-
leisten,

- die Zentrumsuberbauungen flachensparend zu
erschliessen.

Art. 49d

Die Sonderbauvorschriften kdnnen beansprucht werden,
sofern folgende Anforderungen erfiillt werden:

- Bebauung und Gestaltung der Aussenraume nach ein-
heitlichen Gestaltungsgrundsatzen, welche auf das vom
Gemeinderat festgelegte Leitbild Zentrum abgestimmt
sind

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

den Ersatz der anderen bestehenden Bauten sowie
fur die Erganzung mit Neubauten zu schaffen.

V. Sonderbauvorschriften

Art. 56

Die Sonderbauvorschriften gelten fiir die im Zonenplan be-
zeichneten Bebauungsgevierte im Zentrum.

Art. 57

Die Sonderbauvorschriften bezwecken die Umsetzung des
Leitbilds ,Zentrum®“ vom 28. Mai 2013:

- den Zentrumsbereich von Pfaffikon mit attraktiven
Nutzungen zu starken,

- Bauten von hoher ortsbaulicher und architektonischer

Qualitat zu férdern,

eine hohe Aufenthaltsqualitat im Aussenraum zu gewahr-

leisten,

- die Zentrumsiberbauungen flachensparend zu
erschliessen.

Art. 58

Die Sonderbauvorschriften kdnnen beansprucht werden,
sofern folgende Anforderungen erfiillt werden:

- Bebauung und Gestaltung der Aussenraume nach ein-
heitlichen Gestaltungsgrundsatzen, welche auf das vom
Gemeinderat festgelegte Leitbild Zentrum abgestimmt
sind
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(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Erleichterungen

Giiltige Fassung

- differenzierte Gebaudetypologien und Neubauten mit
Ricksicht auf bestehende raumliche Identitaten

- Aufwertung halbéffentlicher Hofe

- Erdgeschoss mit einer Mindesthdhe (Oberkante Boden -
Oberkante Boden) von 4,0 m

- zweckmassige Erschliessungs- und Parkierungslosung

Art. 49e

Folgende Erleichterungen kdnnen bei Erfillung der Anforde-

rungen beansprucht werden:

- Bauen auf die Strassengrenze ist zulassig, sofern die
Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

- Zulassige Gebaude- und Gesamthohe:
Gebaudehdhe max. 17,5 m
Gesamthohe max. 21,5 m

- Die Baumassenziffer wird entsprechend dem Flachen-
anteil bezogen auf das Bebauungsgeviert auf folgende
Werte erhoht:
ab 50 % Flachenanteil
ab 80 % Flachenanteil

Die Zwischenstufen von 50 - 80 % konnen linear inter-
poliert werden.

max. 4,5 m3/m?
max. 5,0 m3/m?

- Die Freiflachenziffer kann angemessen reduziert werden.

- Artikel 41 und 42 BZO miissen nicht beriicksichtigt
werden.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

- differenzierte Gebaudetypologien und Neubauten mit
Ricksicht auf bestehende raumliche Identitaten

- Aufwertung halbéffentlicher Hofe

- Erdgeschoss mit einer Mindesthdhe (Oberkante Boden -
Oberkante Boden) von 4.0 m

- zweckmassige Erschliessungs- und Parkierungslosung

Art. 59

Folgende Erleichterungen kdnnen bei Erfillung der Anforde-

rungen beansprucht werden:

- Bauen auf die Strassengrenze ist zulassig, sofern die
Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

- Zulassige Fassaden- und Gesamthdhe:
Traufseitige Fassadenhdhe max. 17.5 m
Gesamthohe max. 21.5m

- Die Baumassenziffer wird entsprechend dem Flachen-
anteil bezogen auf das Bebauungsgeviert auf folgende
Werte erhoht:
ab 50 % Flachenanteil
ab 80 % Flachenanteil

Die Zwischenstufen von 50 — 80 % konnen linear inter-
poliert werden.

max. 4.5 m3/m?
max. 5.0 m3/m?

- Die Griunflachenziffer kann angemessen reduziert
werden.

- Artikel 42 und 43 BZO miissen nicht beriicksichtigt
werden.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Gestaltungsplan

Giiltige Fassung

Art.

1

49f

Die Erflllung der Anforderungen muss (iber einen Ge-
staltungsplan nachgewiesen werden.

Der Perimeter des Gestaltungsplans muss mind. 50 %
der Flache eines der im Zonenplan definierten Bebau-
ungsgevierte umfassen.

Die Gestaltungsplane bediirfen der Zustimmung durch
die Gemeindeversammlung sowie der kantonalen Ge-
nehmigung.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

Art.

1

60

Die Erflllung der Anforderungen muss (ber einen Ge-
staltungsplan nachgewiesen werden.

Der Perimeter des Gestaltungsplans muss mind. 50 %
der Flache eines der im Zonenplan definierten Bebau-
ungsgevierte umfassen.

Die Gestaltungsplane bediirfen der Zustimmung durch
die Gemeindeversammlung sowie der kantonalen Ge-
nehmigung.
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Gemeinde Pfaffikon ZH / Teilrevision der Bau- und Zonenordnung

(IVHB / Tumbelenstrasse Nord)

Inkrafttreten

Giiltige Fassung

V.  Schlussbestimmungen

Art. 50

1 Die Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung giiltig.

2 Mit dem Inkrafttreten wird die Gemeindebauordnung
vom 29. Oktober 2001 aufgehoben.

Beantragte neue Fassung — Anderungen rot

V.  Schlussbestimmungen

Art. 61

1 Die Bau- und Zonenordnung wird mit Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung giiltig.

2 Mit dem Inkrafttreten wird die Gemeindebauordnung
vom 22. September 2014 aufgehoben.

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am
22. September 2014

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Schreiber:
H.H. Raths H.P. Thoma

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am
16. September 2024

Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident: Der Schreiber:
M. Hirzel D. Beckmann

Von der Baudirektion am 18. Februar 2016 mit Beschluss
Nr. 0246/16 genehmigt.

Von der Baudirektion am xx. xxxx 2025 mit Beschluss Nr.
Xxxx/25 genehmigt.
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