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Geschaft 1
Teilrevision Nutzungsplanung 2023 (BZO-Revision IVHB / Umzonung Tumbelensirasse Nord)

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 Pfaffikon 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. Mdrz 2017
rechtskraftig. Die Gemeinden haben bis am 28. Februar 2028 Zeit, ihre Bau- und Zonenordnung
daran anzupassen. Die Gemeinde Pfaffikon nimmt diese Anpassungen in der vorliegenden Teil-
revision vor, zont das zentrale Areal «Tumbelenstrasse Nordy um und aktualisiert unter Beachtung
des rdumlichen 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 synoptischer Darstellung

> 7onenplan 1:5000

> Kernzonenplan Dorf 1:1000 (die Gbrigen Kernzonenpldne bleiben unverdndert bestehen)
> ErlGuterungsbericht nach Art. 47 Raumplanungsverordnung RPV

> Stellungnahme zu den Einwendungen und den Ergebnissen der Vorprifung

Bestandteile der Nutzungsplanung-Teilrevision

> Redaktionelle Bereinigung von Zonenabgrenzungen (siehe Ziffer 2)

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

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

> EinfOhrung der Grunflachenziffer (teilweise als Ersatz fur die Freifléchenziffer; siehe Ziffer 5)
> Baumbestand und Begrinung (siehe Ziffer 6)

> NachfUhrung der Grundmasse (siehe Ziffer 7)

> Freiere Gestaltung von Attikageschossen (siehe Ziffer 8)

> Hinweis auf kommmunalen Energieplan (siehe Ziffer 9)

> Kaskadenmodell fur Mobilfunkanlagen (siehe Ziffer 10)

Der Gemeinderat sowie die Rechnungs- und Geschdaftsprofungskommission (RGPK) empfehlen,
der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2023 zuzustimmen.

1. Ausgangslage

Das revidierte Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zurich 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 Uberarbeitet und im 2022 die
Bauordnung mit der Mehrwertabgabe erganzt.

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
R&umlichen Entwicklungsleitbild REK der Gemeinde Pf&ffikon.



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 Entwicklungsméglichkeiten werden dadurch nicht
geschaffen, und es fallt dabei keine Mehrwertabgabe an. Konkret werden folgende Zonenplan-
nachfUhrungen 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; Teilfldche von Kat.-Nrn. 10386 und 10546; von Lw in Wohnzonen W2.6 und W2.7

> Bereinigung Hotzenweid; Teilfldéche 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 genutztes und belebtes Quartier transformiert werden. Die bisherige
Industrie- und Gewerbezone wird daher neu einer Zentrumszone zugewiesen und mit einer Ge-
staltungsplanpflicht Gberlagert. Mit dieser Umzonung wird der Grundstein gelegt, um mit dem
nachfolgenden Gestaltungsplan die Abstimmung von Nutzungsanteilen, Dichten, Dichtevertei-
lung, Freirdumen, Denkmal- und Ortsbildschutz, Erschliessung, Parkierung, L&drmschutz etc. im De-
tail vorzunehmen.

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

Baumasse fUr Hauptgebdude und Kleinbauten und Anbauten m3/m2 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 Fassadenhéhe max. 17.5m *
Gesamthbhe max. 21.5m*
Grundabstdnde - kleiner Grundabstand min. 3.5m

- grosser Grundabstand min. 3.5m

Die Geschosszahl ist im Rahmen der zuldssigen Fassadenhdohe frei.
* Einzelne Gebdude und Gebdudeteile bis max. 25 m Gesamthéhe sind im Rahmen eines Ge-
staltungsplanes zulassig.

Neuer Art. 25 Abs. 4 BZO:

«In der Zone £6.5 gilt ein minimaler Gewerbeanteil von 20% der realisierten Baumasse und es
mussen mindestens 10 % der realisierten Baumasse als preisgunstiger Wohnraum angeboten wer-
den.»

Neuver Art. 55 Abs. 4 BZO:

«Die Gestaltungsplanpflicht fUr das Gebiet Tumbelenstrasse Nord bezweckt eine qualitatsvolle
Neu-Uberbauung des Areals unter Berlcksichtigung der stédtebaulichen Struktur und unter Ein-
bindung der denkmalpflegerisch wertvollen Substanz. Es ist eine gute Durchwegung und eine
atfraktive Freiraumstruktur sicherzustellen.

Bis zur Rechtskraft der diesbezUglichen Gestaltungspldne kann eine tempordre Zwischennutzung
erlaubt werden. In den dafir geeigneten Arealteilen k6nnen tempordr Wohnungen bewilligt
werden.y




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

4. Begriffsnachfiihrung

Die Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein Vertrag
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 Gesetzesdnderungen — namentlich durch Anpassungen im Planungs- und Baugesetz
(PGB) und der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) - tfraten am 1. Mérz 2017 auf kantonaler
Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in der Gemeinde Pf&ffikon 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 Gebaude Gemass § 2a ABV: Bisher als besondere Gebadude nach § 273 PBG bezeich-
bauten net. Kleinbauten und Anbauten diirfen eine Grundflache von 50 m2 nicht

Ubersteigen.

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

Griinflachenziffer Freiflachenziffer Gemdss § 257 PBG: Die Grunflachenziffer ersetzt den Begriff Freifldchenzif-
fer. Im Gegensatz zur Freiflachenziffer werden bei der Grinflachenziffer
unbebaute versiegelte Flachen nicht angerechnet.

Fassadenhdhe Gebdudehodhe Gemdss § 278 PBG: Anstelle der bisherigen Gebdudehdhe ist neu auf die
Fassadenhdhe abzustellen. Massgebend ist neu, dass fiir den oberen Mess-
punkt nicht mehr die Schnittlinie der Fassade mit der Dachflache gilt, son-
dern die Schnittlinie der Fassadenflucht mit der Oberkante der Dachkon-
struktion. Da neu die Fassadenhohe auch giebelseitig gemessen wird und
keine Firsthohe mehr gilt, kdnnen auch giebelseitige Fassadenhdhen fest-
gelegt werden.

5. Einfihrung der Grinflachenziffer
Mit der Grinflachenziffer wird definiert, welcher minimale Anteil eines Grundsticks als Gronfla-
che ausgefihrt sein muss.

Im kantonalen Planungs- und Baugesetz ist keine Freifldchenziffer mehr festgelegt. Stattdessen ist
die Grunflachenziffer 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 Grinfldchenziffer eingefthrt.

Im Gegensatz zur bisherigen Freifldchenziffer werden bei der Grinfldchenziffer versiegelte FIG-
chen nicht angerechnet. Voraussetzung fUr die Erflllung des Kriteriums «natUrlichy oder



«bepflanzty ist ein natUrlicher Bodenaufbau mit einem intakten Stoffhaushalt und die Mdglichkeit
zur Versickerung von Regenwasser. Versiegelte Spiel-, Ruhe- und Aufenthaltsfldchen sowie mit
wasserdurchldssiger Oberflache erstellte Autoabstellfidchen kbnnen nicht an die Grinfléche an-
gerechnet werden. Erleichternd beim Nachweis der GrinflGchenziffer ist jedoch der Umstand,
dass Gebdude oder Gebdudeteile wie im Erdreich liegende Garagengeschosse mit einer aus-
reichenden Humuseindeckung angerechnet werden durfen. Die Grunflachenziffer stellt somit
sicher, dass bei der baulichen Ver&dnderung und Verdichtung ein massgeblicher Anteil an Grin-
fldchen im Siedlungsgebiet erhalten bleibf.

FUr eine kimaangepasste Gestaltung und zur Sicherstellung einer Siedlungsdurchgrinung wer-
den in den verschiedenen Bauzonen spezifische Grinfl&dchenziffern festgelegt. In den Kern- und
den Weilerkernzonen sowie in den Zonen fUr &ffentliche Bauten wird auf die Festsetzung einer
minimalen Grinfladchenziffer verzichtet. Die Anforderungen und Kriterien des Ortsbildschutzes ge-
hen in den Kernzonen vor. In den Zonen fur 6ffentliche Bauten ist ein festgelegter Anteil nicht ziel-
fUhrend, weil die Nutzungsanforderungen sehr vielseitig sind. Dies bedeutet jedoch nicht, dass
dort keine Grunflachen erstellt werden sollen.

Zonen Freiflachenziffer Grunflachenziffer
Bisher minimal Neu minimal

Zentrumszonen Z3.5 20 % 10%
(Art. 24 BZO) Z4.0 20% 10 %
6.5 - 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 IG | 15% 10%
(Art. 31 BZO) IG Il - 10 %

6. Badume und Grinflachen

6.1 Baumschutz

In den Bauzonen ist der wichtige Baumbestand nach § 203 ff. PBG im November 2021 geschitzt
worden. Im Schutzumfang sind auch die BGume gemdss Kernzonen-Detailpldnen enthalten.
Art. 39 BZO verweist darauf, dass der geschuitzte Baumbestand durch bauliche Vorkehrungen
nicht beeintrachtigt werden darf. Es wird prazisiert, dass das Féllen solcher BGume bewilligungs-
pflichtig ist. Eine Ersatzpflanzung, wenn die ordentliche Grundnutzung Ubermdssig erschwert
wurde, bleibt moglich.

Anpassung von Art. 39 Abs. 1 BZO:
«Der nach § 203 ff. PBG geschuitzte Baumbestand darf unter Vorbehalt von Abs. 2 durch keine
baulichen Vorkehrungen beeintradchtigt werden. Das Fdllen ist bewilligungspflichtig.n

6.2 Flachdachbegrinung

Die angemessene Begrinung von Flachddchern 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 prdézisiert. So sind kUnftig auch Flachd&cher mit Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie zu begrinen. Es hat sich gezeigt, dass sich der Wirkungsgrad von
PV-Anlagen infolge des Kihleffekts von Dachbegrinungen verbessert. Die gleichzeitige Begri-
nung und Nufzung von Sonnenenergieanlagen schliessen sich also nicht aus, sondern k&nnen
sich sinnvoll ergénzen. Flachddcher mussen folglich dkologisch 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 — &kologisch wertvoll zu begrinen, auch dort, wo Solaranlagen installiert sind. Die Pflicht
Okologisch wertvoll zu begrinen besteht, soweit dies technisch und betrieblich mdéglich und wirt-
schaftlich zumutbar ist.»

6.3 Abweichungen von der GrinflGchenziffer

Bei der NeuUberbauung von GrundstUcken oder bei grundlegenden Sanierungen von Liegen-
schaften kann die Grinfl&chenziffer frUhzeitig bei der Planung berlcksichtigt werden und die
Einhaltung ist in der Regel einfach zu belegen. Bei kleineren baulichen Ver&dnderungen an Be-
standesliegenschaften kann der Nachweis der Grunfl&échenziffer jedoch auch zu Schwierigkei-
ten fUhren. Insbesondere z.B. bei gewerblichen Liegenschaften mit grossen Umschlag- und Fahr-
zeugabstellfiédchen oder bei Bestandesliegenschaften mit hohem Uberbauungsanteil kann die
Grunfl&dchenziffer 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.), Gber die Ausstattung von Balkon-
und Dachgdrten, UGber Fassadenbegrinungen, mit Beschattungssystemen, mit Baumpflanzun-
gen oder mit einer Kombination dieser Mdglichkeiten erfolgen. Die BemUhungen und Bestrebun-
gen zur Kompensation bei unterschrittener Grinfl&chenziffer ist in solchen «Hartefdllen» zu doku-
mentieren und mit der Baubehdrde zu kiGren.

Neuer Art. 40 Abs. 2 BZO:

«Kann die GrunflGchenziffer in begrindeten Fdllen nicht eingehalten werden, sind mit Baum-
pflanzungen sowie mit Dach- und Fassadenbegrinungen und dergleichen addquate Ersatzmas-
snahmen zu freffen.»

6.4 Grunfldchenanforderungen

Grunfl&dchen sind angemessen mit standortgerechten und heimischen B&dumen, 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 BGumen durchsetzt ist und bleibt. Baume liefern Sauerstoff, kUhlen und
reinigen die Luft, spenden Schatten, dampfen Umgebungsiérm und bieten fur Insekten, Végel
und Kleintiere Lebensraum an. Die Vorzige von Baumen wirken somit Gber das ganze Siedlungs-
gebiet hinweg und tragen zu einer hohen Wohn- und Lebensqualitét bei. Dazu soll jede einzelne
Grundeigentimerschaft einen Beitrag leisten.

Neuer Art. 40 Abs. 3 BZO:
«Die GrinflGchen sind angemessen mit Bdumen zu durchsetzen. Es sind standortgerechte und
heimische Pflanzenarten zu verwenden.»

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 fUr Fauna und Flora und fUr eine gute Vernet-
zung ist eine weitgehend hindernisfreie Gestaltung relevant.

Neuer Art. 41 BZO:

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




7. Nachfihrung Grundmasse

7.1 Fassadenhdhen
Die Fassadenhohe ist das maximale Mass einer Fassade, gemessen zwischen der Dachkonstruk-
fions-Oberkante und dem gewachsenen Terrain.

In der heute noch geltenden Bau- und Zonenordnung sind in den Art. 8, 24 und 27 Gebd&ude-
hohen festgelegt. Diese werden in den Wohn- und Zentrumszonen durch Gesamthdhen — zur An-
ordnung von Dach- und Aftikageschossen — ergdnzt. Diese maximalen Gesamthdhen bleiben im
Zuge dieser Teilrevision bestehen. Anstelle des Begriffs der Gebdudehdhe ist gemdss § 279 Abs. 2
PBG jedoch zwingend neu der Begriff der Fassadenhodhe zu verwenden.

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

Wohnzone W1.25 W1.45 W1.7 WG2.2 W2.7
Gebaudehohe max. (wird aufgehoben) Z5m 75m 75m 80m 110m
Fassadenhohe Traufseite, neu max. 8.5m 8.5m 8.5m 9.0 m 12.0m
Gesamthohe 125 m 125 m 125 m 13.0m 18.0m
Kern-, Zentrums-, Kz Z3.5 Z4.0 26.5 IG | IG Il
Industrie-/Gewerbezonen (neu)
Gebdudehdhe bisher max. 7.5m 5 11-0-m 136

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

Dorf 10.5
Gesamthohe 15m 18 m 21.5m 15m 20m

7.2 Baumassenziffern
Die Baumassenziffer ist ein Dichtemass, welches das maximale Verhdaltnis von oberirdischem Ge-
bdudevolumen gegenuber der massgeblichen GrundstUcksfldche festlegt.

Aufgrund der liberaleren Definition der Dach- und Attikageschosse im revidierten PBG resultiert
bei gleichbleibender Gebdudekonzeption (Geschossigkeit und Gebdudegrundfldche), dass das
Gebdudevolumen durch die neue Aftika-Regelung vergrdssert werden kann. Wirde die Festle-
gung der maximalen Baumasse unverdndert bleiben, mUsste eine Bauherrschaft, welche ein At-
tikageschoss nach neuer Definition ausfGhren mdchte, das gréssere Attika-Volumen mit einer
Verkleinerung der Baumasse in den Vollgeschossen ausgleichen. Die Absicht der PBG-Anderung
war bzw. ist jedoch, innere Verdichtung an gut erschlossenen Lagen zu ermdglichen.

In Pf&ffikon 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/m2 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 Gebdudelédngen (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-
l&nge gar nicht zu Anwendung gelangt und kein limitierendes Mass darstellt. Im Hinblick auf zu-
sammenhdngende Grunfl&chen und zur Erreichung von architektonisch guten Losungen kann
eine Begrenzung der Gebdudeldnge aber auch hinderlich sein. Aus diesem Grund werden in
den Wohnzonen keine Gebd&udeldngen mehr festgelegt, wie auch in den Zentrumzonen, in den
Industrie- und Gewerbezonen sowie in den Zonen fur 6ffentliche Bauten keine maximalen Ge-
bdudel@ngen definiert sind. Es hat sich in diesen Zonen gezeigt, dass keine nachteiligen Konse-
guenzen resultiert 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 bewdahrt.

7.4 Gesamthdhe 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 ergdnzend 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 gegenuber den Freihalte-, Erholungs- und Landwirtschaftszonen. Eine Abstufung
der Gesamthdhe zum Zonenrand hin sichert keine ortsbauliche Qualitét. Die Vorgabe wird da-
her nur gegenUber den Bauzonen zum Schutze des benachbarten Wohnumfelds beibehalten.

Anpassung Art. 31 Abs. 1 BZO:
«Gegenuber Kernzonen und Wohnzonen sind auf eine Bautiefe von je 30 m die festgelegten
Gesamthéhen um je 2 m zu reduzieren.

8. Voll- statt Altikageschoss

Mit der neuen Regelung von § 275 PBG kdnnen in Attikageschossen Dachterrassen entstehen,
die schmal sind und nur bescheidene Nufzungsqualitdten schaffen. Aus diesem Grund wird in
Art. 44 BZO eine Definition eingefuhrt, die es erlaubt, anstelle eines Attikageschosses ein Vollge-
schoss mit verkleinerter Grundfldche zu erstellen. Damit kénnen gréssere und zusammenhdan-
gende Terrassen ausgebildet werden, ohne dass dabei die VerjiUngung des obersten Geschos-
ses verloren geht. Um missbrduchlichen oder gestalterisch nachteiligen AusfGhrungen vorzubeu-
gen, werden drei messbare Kriterien fUr das zusatzliche Vollgeschoss definiert, die eingehalten
werden mussen:

» Die Fladche des obersten Geschosses darf nicht grésser sein als 80 % der darunterliegen-
den Vollgeschossflédche. Folglich ist eine Fi&che von mindestens 20% der Vollgeschossfla-
che nicht Uberstellt und als Terrasse nutzbar und das oberste Vollgeschoss unterscheidet
sich vom darunterliegenden Vollgeschoss;

» Das oberste Geschoss darf nicht hdher als 3.3 m sein. D.h. die frauf- und die giebelseitige
Fassadenhdhe darf um maximal 3.3 m hoher sein, als in der Grundmasstabelle der jeweili-
gen Zonierung festgelegt;

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

Neuer Art. 44 BZO:

«Auf einem Flachdachgebdude ist anstelle eines Attikageschosses ein zusétzliches maximal

3.3 m hohes Vollgeschoss zuldssig, wenn die FliGche maximal 80 % der Flache des darunterliegen-
den Geschosses betfragt und auf mindestens drei Gebdudeseiten zumindest abschnittsweise um
2.5 m von der Fassadenflucht des darunter liegenden Vollgeschosses zurickspringt.»




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

Neuer Art. 49 Abs. 2 BZO:
«Die Wahl des Energietrdgers hat sich am gultigen kommunalen Energieplan zu orientieren.y

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 prakfiziert wurde.

Neuer Art. 50 BZO:

I Die Wahl des Standortes von Mobilfunkantennenanlagen hat nach den folgenden Prioritdten
zuU erfolgen:
a) Erste Prioritdt haben Standorte in Gewerbe- und Industriezonen sowie in Zonen fir &ffentli-
che Bauten und Anlagen;
b) Zweite Prioritédt haben Standorte in Mischzonen, Zenfrumzonen und Kernzonen;
c) Dritte Prioritt haben Standorte in reinen Wohnzonen.

2 Bestehende sind neuen Antennenstandorten vorzuziehen, soweit dies technisch und betrieb-
lich méglich und wirtschaftlich tragbar ist.

8 Funkbefreibende haben einen Nachweis zu erbringen, dass kein bestehender Standort und
kein hoher priorisierter Standort zur VerfGgung steht.

11. Fazit / Zusammenfassung

11.1 Auswirkungen

Die vorliegende Teilrevision erg&nzt 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 realisiert werden k&nnen. Die GrinflG-
chenziffer wird sicherstellen, dass ein wesentlicher Anteil an begrinten Fidchen erhalten bleibt
oder, wo der Versiegelungsgrad sehr hoch ist, der Grunanteil mittel- und langfristig zunimmt. Alle
sollen damift von einem ausgeglicheneren Wasserhaushalt, von kihleren Temperaturen an Hitze-
fagen und von einer vielféltigen Fauna und Flora profitieren.

Eine massgebliche Verdnderung mit Bevélkerungszuwachs wird mit der Umzonung des Gebiets
Tumbelenstrasse Nord von der Industrie- und Gewerbezone in die Zentrumzone 26.5 ermdglicht.
Die sehr zentrale Lage Tumbelenstrasse Nord soll nicht I&nger als Industrie- und Gewerbezone
dienen; vielmehr bietet sich mit der Auslagerung der Huber+Suhner-ProduktionsstGtten die ein-
malige Chance fir einen belebten Ortsteil an zentraler und gut erschlossener Lage. Die Ande-
rung der Grundzonierung legt dazu den Grundstein. Die Wirkung und der Charakter der prdgen-
den Industriebauten soll angemessen berucksichtigt werden. Die detaillierten Regelungen wer-
den in einem noch zu erarbeitenden Gestaltungsplan zu regeln sein.

11.2 Mehrwertabgabe

Die Gemeinde Pfaffikon hat im Dezember 2021 die Vorlage zur Mehrwertabgabe beschlossen
und dadurch die Hohe des Abgabesatzes von 40 Prozent des gekUrzten Mehrwerts bei einer Frei-
flache von 1'500 m2 festgesetzt. Die mit der vorliegenden BZO-Teilrevision vorgesehene Umzo-
nung Tumbelenstrasse Nord und die Anpassungen der Baumassenziffern in den dichteren Wohn-
zonen fUhren zu abgabepflichtigen Mehrwerten.

FUr die Umzonung Tumbelenstrasse Nord wird der Ausgleich mittels stGdtebaulichen Vertrags
vollzogen. Die Mehrwerteprognose fur die Aufzonungen in den Wohnzonen hat das Biro




Fahrl&nder Partner in ZUrich anhand der dynamischen Residualwertmethode erstellt. Der Mehr-
wertausgleich bzw. die Mehrwertabgaben werden nach der genehmigten Teilrevision den je-
weils betroffenen GrundeigentUmerschaften separat eréffnet und erst im Rahmen eines Baupro-
jekts im Zeitpunkt der Baufreigabe fallig.

12. Referent
Lukas Steudler, Ressortvorsteher Bau und Umwelt
13. Abschied der Rechnungs- und Geschaftsprifungskommission

Die RGPK hat die bestehenden Unterlagen zum Geschdaft geprUft. Sie stellt fest, dass die 6ffentli-
che Auflage erfolgt ist, zu den Einwendungen wurde Stellung genommen.

Die EinfOhrung von Grunfladchenziffern erscheint recht- und zweckmdssig. Dasselbe gilt fUr die ge-
plante Umzonung des Areals Tumbelenstrasse Nord. Die Ubrigen Punkte geben keinen Anlass zu
Bemerkungen.

Aufgrund der Prifung empfiehlt die RGPK Zustimmung zum Antrag.



