Suter ¢ von Kénel « Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390 info@skw.ch

_I_E Gemeind.e
BFY Bubikon

Revision Nutzungsplanung

Bericht gemass Art. 47 RPV

31043 - 30.01.2013




Gemeinde Bubikon - Revision Nutzungsplanung
Bericht geméss Art. 47 RPV

Inhalt

Auftraggeberin

Bearbeitung

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

1.2 Aufgabenstellung
1.3 Ablauf der Revision
1.4 Grundlagen

2. Entwicklungsdaten

2.1  Bevolkerungsentwicklung
2.2 Bauzonenentwicklung
2.3 Ausbaugrad

3. Siedlungsanalyse

3.1 Dachgestaltung

3.2 Entwicklungsgebiete

3.3 Prifung zusatzlicher Weilerkernzonen
3.4 Umnutzungskonzept Areal Hosli

4. Zonenplan

4.1 Einzonungen

4.2 Umzonungen

4.3  Uberlagernde Inhalte

4.4 Technische Anpassungen

5. Bau- und Zonenordnung

5.1 Allgemeines

5.2 Entwicklungsgebiete

5.3 Kernzone

5.4  Weilerkernzone

5.5 Zentrumszone

5.6 Wohnzonen

5.7  Gewerbe- und Industriezonen
5.8  Zone flir dffentliche Bauten
5.9 Allgemeine Bauvorschriften
5.10 Schlussbestimmungen

6. Auswirkungen

6.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat
6.2 Ortsbild

6.3 Umweltschutz

6.4 Infrastruktur

7. Mitwirkung

Gemeinde Bubikon
Suter ¢ von Kanel « Wild » AG

Peter von Kénel, Projektleiter
Fanny Andermatt, Sachbearbeiterin
Beat Jossi, Sachbearbeiter

O oowvwVo O obrww W

2

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Bubikon - Revision Nutzungsplanung
Bericht geméss Art. 47 RPV

Geltende Nutzungsplanung

Leitbild Siedlungsentwick-
lung 2009

Revision Nutzungsplanung

Anpassungsbedarf

1. Einleitung

1.1 Ausgangslage

Die geltende Nutzungsplanung der Gemeinde Bubikon wurde
am 25.03.1998 festgesetzt. Sie erfuhr seither vier Anpassun-
gen, letztmals am 12.12.2007.

Die Gemeinde Bubikon hat im Jahr 2009 das Leitbild Sied-
lungsentwicklung erarbeitet. Dieses soll als Grundlage flr wei-
tere Planungsschritte dienen wie beispielsweise die Antrags-
stellung an die Baudirektion fiir die Erweiterung des Siedlungs-
gebietes im kantonalen Richtplan oder eine kiinftige Anpassung
der Nutzungsplanung. Mit dem Leitbild Siedlungsentwicklung
werden namentlich folgende Ziele angestrebt:

e Erganzen und Vertiefen der Gibergeordneten Vorgaben von
Kanton und Region

» Politisch abgestitzte Darstellung der angestrebten raumli-
chen, nachhaltigen und energieeffizienten Entwicklung in
Bubikon

»  Gesicherte konzeptionelle Grundlage fir die anschliessen-
de Revision der Richt- und Nutzungsplanung sowie fiir Ein-
zelprojekte

Das Leitbild hat die Funktion eines behdérdlichen Orientierungs-
und FlUhrungsinstrumentes. Im Hinblick auf Einzonungsbegeh-

ren hat das Leitbild die Bedeutung einer behérdlichen Absichts-
erklarung.

Die Erkenntnisse des Leitbildes und insbesondere des zugeho-
rigen Aktionsplanes sollen nun in einer Revision der Nutzungs-
planung rechtlich abgesichert werden. Die Ortsplanungsrevision
bezweckt die Behebung von Vollzugsméngeln, die Ermogli-
chung eines zukunftsgerichteten Entwicklungsspielraumes der
Gemeinde und eine Reaktion auf veradnderte Wahrnehmungen
und Entwicklungen (6kologische Anliegen, Energiefragen etc.).
Die langfristige Erweiterung des Siedlungsgebietes ist nicht
Gegenstand der anstehenden Revision.

1.2 Aufgabenstellung

Im Hinblick auf die zukiinftigen Herausforderungen zeichnet
sich eine Uberprifung und Aktualisierung folgender Instrumente
der Ortsplanung ab:
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Revisionsumfang

Planungskommission

e Anpassung der Bau- und Zonenordnung
(Uberpriifung Geschosszahlen, Gestaltungsgrundsétze,
Abweichungen bei besonders guter Gestaltung, Vorschrif-
ten mit Vollzugsproblemen, Ziele fur Gebiete mit Gestal-
tungsplanpflicht etc.)

e Anpassung des Zonenplanes
(Festlegung von Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht,
Umzonungen aufgrund begriindeter Einzonungsantrage,
Uberpriifung Weilerzonen etc.)

Es ist eine genehmigungsfahige Revisionsvorlage der Richt-
und Nutzungsplanung fir die Gemeindeversammlung auszuar-
beiten, welche den Bediirfnissen und Zielen und den rechtli-
chen Rahmenbedingungen entspricht. Dabei ist dem Mitwir-
kungsprozess der Bevoélkerung und weiteren interessierten
Kreisen gebihrend Beachtung zu schenken.

Die Revisionsvorlage umfasst folgende Bestandteile:

e Teilrevision Bau- und Zonenordnung

e Teilrevision Zonenplan

» Teilrevision Weilerkernzonenplan Biirg
e  Bericht gemass Art. 47 RPV

e  Bericht zu den Einwendungen

1.3 Ablauf der Revision

Die Revision Nutzungsplanung wurde von der Planungskom-
mission unter Beizug des Bauamtes und des Ortsplaners vorbe-
reitet. Die Planungskommission setzt sich wie folgt zusammen:
e Othmar Hiestand (Hochbauvorstand, Vorsitz)

» Peter Nageli (Mitglied Hochbaukommission)

« Kathy Angele (Mitglied Hochbaukommission,
bis Mitte Januar 2012)

e Jirg Fischer (Vertreter Dorfteil Bubikon)

» Beat Frey (Vertreter Dorfteil Bubikon)

» Hedy Rumbeli (Vertreterin Dorfteil Wolfhausen)

» Beat Wyss (Vertreter Dorfteil Wolfhausen)

e Carlo Wiedmer (Bausekretar)

e Peter von Kanel, Ortsplaner

e Fanny Andermatt (bis Herbst 2011), Sachbearbeiterin
» Beat Jossi (ab Herbst 2011), Sachbearbeiter
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Bearbeitungsschritte

Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

Der Ablauf sieht wie folgt aus:

Entwurf der Revisionsvorlage (Bau- und Zonenordnung,
Zonenplan, Bericht nach Art. 47 RPV)

Beratung des Revisionsentwurfes in der Planungskommis-
sion mit Bereinigung

Verabschiedung des Revisionsentwurfes durch den
Gemeinderat zuhanden der Anhérung und Vorprifung

Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen, parallel dazu Vor-
prifung durch den Kanton (ARE) und Anhérung der Nach-
bargemeinden sowie der Zweckverband Region Zirich
Oberland (RZO)

Informationsveranstaltung wahrend der 6ffentlichen Auflage

Auswertung der Einwendungen aus der offentlichen Auf-
lage und der Ergebnisse aus der Vorpriifung mit Bericht zu
den nicht beriicksichtigten Einwendungen

Verabschiedung der Revisionsvorlage durch den Gemein-
derat zuhanden der Gemeindeversammlung

Gemeindeversammlung
Publikation und Rekursmdoglichkeit wahrend 30 Tagen
Genehmigung durch die Baudirektion

1.4 Grundlagen

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

Planungs- und Baugesetz (PBG)
Kantonaler Richtplan
Regionaler Richtplan Zircher Oberland

Verordnung Uber den Schutz von Natur- und Landschafts-
schutzgebieten mit iberkommunaler Bedeutung in der
Gemeinde Bubikon inkl. Teilgebiet Moorlandschaft
Litzelsee vom 11.08.2008

Bau- und Zonenordnung Bubikon vom 25.03.1998
(mit Anderungen bis 31.12.2006)

Zonenplan Bubikon vom 25.03.1998
(nachgefiihrt bis 31.05.2008)

Leitbild Siedlungsentwicklung 2009
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Absolutes Wachstum

Einwohnerentwicklung absolut
1975 bis 2010

Datengrundlage:
Statistisches Amt Kanton ZH

Wachstum im Vergleich

Vergleich mit Region und Kanton
1996 bis 2010

Datengrundlage:
Statistisches Amt Kanton ZH

Folgerung

2. Entwicklungsdaten

2.1  Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner hat sich in Bubikon stetig erhdht. In den
vergangenen 15 Jahren betrug der Zuwachs 35%. Ende 2010
lebten 6’573 Menschen in der Gemeinde.

In den vergangenen 15 Jahren stieg die Bevolkerungszahl
durchschnittlich um ca. 114 Einwohner oder 2.3% pro Jahr an.
Das langjahrige kantonale Wachstum betragt 0.9% pro Jahr.

Bevolkerungsentwicklung von 1975 bis 2010
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Im Vergleich zur Region Oberland und zum Kanton Zirich weist
Bubikon zwischen 1996 und 2010 ein Gberdurchschnittliches
Wachstum mit mehreren Entwicklungsschiiben auf.
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Basierend auf den statistischen Daten kann die Entwicklung
von Bubikon im Vergleich mit Region und Kanton als dyna-
misch und prosperierend bezeichnet werden.
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2.2 Bauzonenentwicklung

Die totale Flache der Bauzonen hat seit 1995 leicht zugenom-
men und sich auf rund 200 ha stabilisiert.

Bauzonenverbrauch

In den vergangenen 15 Jahren wurden in der Gemeinde Bubi-
kon 29.0 ha Bauzonen verbraucht. Im 15-Jahres-Mittel betragt
der durchschnittliche jahrliche Verbrauch 1.93 ha.

Davon entfallen auf die Wohnzonen 0.83 ha, auf die Mischzo-
nen 0.37 ha, auf die Arbeitszonen 0.67 ha und auf die Zone fiir
offentliche Bauten 0.07 ha.

O Zone fur off. Bauten

Bauzonenverbrauch in ha
Datengrundlage: ARE Stand 2010

in ha
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Bauzonenstatistik Die aktuelle Bauzonenstatistik weist fir Bubikon folgende Bau-
landreserven aus:

Bauzonenreserven in ha Bauzonen Total vorhanden |bebaut uniiberbaut

Datengrundlage: ARE Stand 2010 Wohnzonen 825 ha 719 ha 105 ha
Mischzonen 50.2 ha 45.4 ha 4.8 ha
Arbeitszonen 49.6 ha 35.8 ha 13.8 ha
Zonen fir 6ffentliche Bauten 17.2 ha 14.3 ha 2.9 ha
Total 199.5 ha 167.4 ha 32.0 ha

Bei gleichbleibendem durchschnittlichem Baulandverbrauch auf
der Basis des jeweiligen 15-Jahres-Mittels wiirden somit die
uniiberbauten Flachen der einzelnen Zonenarten theoretisch
noch fiir folgende Anzahl Jahre gentigen:

e Wohnzonen 13 Jahre
. Mischzonen 13 Jahre
* Arbeitszonen 21 Jahre
e  Zone fur offentliche Bauten 41 Jahre
Baureife Alle uniiberbauten Flachen sind baureif. Ein Potential zur Ent-

lassung einzelner Flachen aus der Bauzone besteht nicht.
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Wohn- und Mischzonen

Ausbaugrad in %

Datengrundlage: ARE Stand 2009

2.3 Ausbaugrad

Der Ausbaugrad in Bubikon ist mit 44.1 % sehr niedrig und liegt
deutlich unter den Werten der Region und des Kantons. Das

Verdichtungspotential innerhalb der bestehenden Bauzonen ist
deshalb sehr gross.

Wohnzone  |Mischzone |Arbeitszone |Total

% % % %
Bubikon 49.9 51.9 33.2 44.1
Region Oberland 70.2 64.1 46.8 61.3
Kanton Ziirich 72.6 76.3 49.2 68.1

Die niedrigen Ausbaugrade weisen darauf hin, dass die beste-
henden Md&glichkeiten der Bau- und Zonenordnung nicht aus-
geschopft werden, z.B. indem eingeschossige Gebaude in einer
Zone stehen, in denen zwei Geschosse mdglich waren. Das
Nachverdichtungspotential ist somit relativ hoch.
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Leitbild Siedlungsentwick-
lung 2009

Dachgestaltung

3. Siedlungsanalyse

Im Rahmen der Erarbeitung des Leitbildes Siedlungsentwick-
lung 2009 wurde zu verschiedenen Bereichen ein Handlungs-
bedarf aufgezeigt. Nachfolgend werden die wichtigsten damals
aufgezeigten Problemstellungen nochmals zusammengefasst.

3.1 Dachgestaltung

Zahlreiche in jlingerer Zeit erstellte Neubauten weisen eine
Massstablichkeit auf, die weit vom quartieriiblichen Massstab
abweicht. Grundsétzlich ist im Sinne des haushélterischen Um-
gangs mit dem Boden eine dichte Bauweise erwinscht. Diese
sollte sich jedoch gestalterisch in den Baubestand einfligen,
was in Bubikon nicht immer der Fall ist.

Die Erscheinung dieser Bauten ist gepragt durch eine Maximie-
rung der Ausnitzungsmdglichkeit. Die Vorschriften in der Bau-
und Zonenordnung (Ausnutzungsziffer, Schragdachpflicht, zwei
Dachgeschosse) und die Definition der Ausnitzungsziffer im
Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich beglnstigen
grosse Dachgeschosse und die Freilegung von Untergeschos-
sen, weil die in diesen Geschossen anfallenden Nutzflachen
nicht an die Ausnutzung angerechnet werden missen. Diese
Entwicklung fuihrt zu fragwirdigen Dachern mit machtigen
Quergiebeln und zahlreichen Dachéffnungen, damit die Dach-
raume gentgend belichtet werden kdénnen.

Mit der Revision der Bau- und Zonenordnung werden eine Re-
dimensionierung der zuldssigen Dachvolumen und eine Prazi-
sierung der Dachgestaltungsvorschriften angestrebt.

Méchtige Quergiebel Belastung der Dachflachen
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Entwicklungsgebiete

Bahnhofplatz Bubikon

Sennweid/Rosswies

Bummeren

3.2 Entwicklungsgebiete

In Bubikon bestehen mehrere Entwicklungsgebiete. Die wich-
tigsten Gebiete, in welchen ein offentliches Interesse an be-
stimmten Entwicklungszielen bestehen, sind:

»  Gebiet Bahnhof Bubikon

*  Gebiet Sennweid/Rosswies
Gebiet Bummeren

e Zentrum Wolfhausen

Fur das Gebiet des Bahnhofplatzes Bubikon wurde bereits ein
Konkurrenzverfahren erarbeitet, ein 6ffentlicher Gestaltungs-
plan festgesetzt und Bauprojekte flir eine Neuliberbauung und
Neugestaltung des Bahnhofplatzes eingereicht. Hier sind be-
deutende Veranderungen mit hoher Siedlungsqualitéat zu erwar-
ten. Ein planerischer Handlungsbedarf besteht nicht mehr.

Das Gebiet Sennweid befindet sich nur zwei Gehminuten vom
Bahnhof entfernt und liegt in der WG3. Es erstreckt sich tber
das rund 8'700 m? grosse unbebaute Areal zwischen Senn-
weidstrasse und dem Wandhuslenbach. Das unmittelbar an-
grenzende Gebiet Rosswies liegt in der Industriezone. Die
Areale eignen sich aufgrund der Nahe zum Bahnhof und der
Ausrichtung sehr gut fir Wohn- und Mischnutzungen.

Ebenfalls nur wenige Gehminuten vom Bahnhof entfernt liegt
das Gebiet Bummeren. Dieses rund 23’300 m? grosse Areal
liegt in der Wohnzone W2. Mit der exponierten Lage am Orts-
eingang, der Larmsituation, den topografischen Verhaltnissen
sowie dem angrenzende Bach sind schwierige Gegebenheiten
zu beriicksichtigen. Uber das Gebiet wurde eine Planungszone
erlassen.

In Wolfhausen hat sich ein kleiner Zentrumsbereich mit Post,
Volg, Backerei, Bank, Restaurant, Kosmetikpraxen und Kiosk
gebildet. Dem Zentrumsbereich an der stark befahrenen Land-
strasse mangelt es an Ausstrahlung und auch an Aufenthalts-
qualitat. Unmittelbar daneben befinden sind noch unbebaute
Landflachen, die fir eine Zentrumserweiterung sehr geeignet
sind.

Mit der Revision der Bau- und Zonenordnung wird flr diese vier
Entwicklungsgebiete eine Gestaltungsplanpflicht mit konkreten
Zielsetzungen angestrebt.
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Heutige Weilerkernzonen

Einzonungsbegehren

Uberpriifung Einzonungs-
fahigkeit neuer Weiler

3.3 Prifung zusatzlicher Weilerkernzonen

Heute sind die sieben Weiler Lanzacher, Blrg, Geissberg, Wi-
denswil, Tafleten, Wandhuislen und Brach einer Weilerkernzone
zugewiesen. Neubauten sind nicht mdglich, doch werden na-
mentlich die Erweiterung und die Umnutzung bestehender Bau-
ten ermdglicht.

Einzelne Grundeigentiimer in nicht eingezonten Weilern sind
daran interessiert, ihre Liegenschaft ebenfalls in die Weiler-
kernzone zu Uberfiihren. Es handelt sich insbesondere um die
Weiler Wannen (Neueinzonung) und Tafleten (Umzonung).

= rr—— =z B0
e 4 ‘\Go —

Weiler Tafleten

Die Einzonungsfahigkeit von Aussenwachten ist an bestimmte
Grundvoraussetzungen gebunden. Dazu gehéren namentlich
eine gewisse Stltzpunktfunktion (Schulhaus, Laden, Gasthof
etc.), mindestens finf Wohngebaude sowie eine ausreichende
Infrastruktur (6V-Anschluss, Erschliessung, Werkleitungen).
Gestutzt auf die Grundvoraussetzungen fiir eine Einzonung
wurden im Sinne einer Neubeurteilung insgesamt 12 Weiler und
Baugruppen auf ihre Einzonungseignung tiberprift. Die Uber-
prifung hat gezeigt, dass kein Weiler die Grundvoraussetzun-
gen fur eine Einzonung vollstandig erfillt. Diese Untersuchung
ist im Arbeitspapier ,Beurteilung der Einzonungsfahigkeit neuer
Weiler* vom 25.08.2011 detailliert abgehandelt.

Mit dem kantonalen Amt fir Raumentwicklung (ARE) wurde
daher abgeklart, ob diesbeziiglich ein gewisser Spielraum be-
steht. Die Abklarung ergab, dass weder flr die Einzonung des
Weilers Wannen noch fur die Umzonung einer Parzelle im Wei-
ler Tafleten eine Genehmigung in Aussicht gestellt werden
kann. Die Rechtsprechung des Bundesgerichtes erfuhr im Ver-
laufe der vergangenen Jahre eine Verscharfung und dement-
sprechend wurde auch die kantonale Praxis dem Bundesrecht
angepasst.

Nach einer Anfrage aufgrund einer Einwendung hat das ARE
im Schreiben vom 09.11.2012 erneut bekraftigt, dass eine Ein-
zonung des Weilers Wannen nicht genehmigungsfahig ist.
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Heutige Situation

Abbildung aus Konzeptstudie

Uberpriifung Entwicklungs-

absicht

3.4 Umnutzungskonzept Areal Hosli

Das Areal im Gebiet Sennweid liegt in der Industriezone. Es ist
gemass Zonenplan teilweise mit der Signatur Sonderbauvor-
schriften lGberlagert. Mit den Sonderbauvorschriften sind unter
bestimmten Bedingungen auch Wohnnutzungen zulassig.

Die Grundeigentimer beabsichtigen eine Auslagerung der heu-
tigen Betriebe, den Abbruch aller Gebaude sowie die Erstellung
von Neubauten. Es wird eine attraktive Uberbauung mit Woh-
nungen und Dienstleistungsflachen angestrebt. Der Wohnanteil
soll gemass der Studie 35-40% betragen.

Um das Vorhaben zu ermdglichen, muss der Geltungsbereich
der Sonderbauvorschriften auf das gesamte Areal ausgedehnt
werden.
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Standort der beabsichtigten‘Umnutzungen

Das Vorhaben wurde aus ortsplanerischer Sicht in einer aus-
fuhrlichen Stellungnahme zum Umnutzungskonzept vom
26.05.2011 beleuchtet.

Die Uberprifung hat gezeigt, dass die primare Zielsetzung einer
Mischnutzung grundséatzlich unterstitzt werden kann. Es stellt
sich jedoch die Frage nach dem Mass der Wohnnutzung. Ein
Wohnanteil von héchstens 25%, wie ihn die Sonderbauvor-
schriften in Art. 39 BZO vorsehen, wird als zweckmassig erach-
tet und ist auch mit den Gibergeordneten Interessen und Fest-
legungen vereinbar.

Der Perimeter der Sonderbauvorschriften kann entsprechend
ausgeweitet werden. Fur die Realisierung der Wohnnutzung ist
in einem weiteren Schritt die Ausarbeitung eines privaten Ge-
staltungsplans notwendig.
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Ziriwerk Platten
(Bubikon)

Heutige Situation Stallgebdude

4. Zonenplan

Der Zonenplan wird in seiner Struktur weitgehend beibehalten.
Vorgesehen sind einzelne Einzonungen, Umzonungen und
Uberlagerungen, welche nachfolgend kurz kommentiert sind.
Einige der Ein- und Umzonungen wurden am 07.10.2011 mit
dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) vorbesprochen.

4.1 Einzonungen

Beim Ziriwerk Platten wird das bereits bebaute Grundstiick
Kat. Nr. 3866 von der Landwirtschaftszone in die Zone fur 6f-
fentliche Bauten eingezont. Die Einzonung geht auf einen An-
trag der Stiftung Zuriwerk zurtick. Die Stiftung Zuriwerk fuhrt
seit 1964 einen Betrieb von Wohn- und Arbeitsplatzen fir er-
wachsene Menschen mit einer Behinderung. Im Rahmen des
Betriebskonzeptes (Strategie 2010 — 2012) ist vorgesehen, die
nicht mehr den heutigen Anforderungen genligenden Raum-
lichkeiten zu sanieren und den Landwirtschaftsbetrieb neu zu
positionieren. In einem ersten Schritt erfolgte die Umstellung in
einen Biobetrieb mit Mutterkuhhaltung. Es wurden Nussbaume
gepflanzt, die Holzarbeiten und der Holzhandel intensiviert und
eine Gartenbaugruppe eroffnet. In einem nachsten Schritt sol-
len Hihner beschafft und die Direktvermarktung ab Hof gefor-
dert werden. Diese Nutzungen sind in der Landwirtschaftszone
nicht alle zonenkonform. Eine Platzierung dieser Nutzungen in
anderen Gebauden des Zuriwerks Platten ist nicht méglich, weil
die notwendigen freien Raumressourcen fehlen.

Die zur Einzonung vorgesehene Flache liegt ausserhalb des
Siedlungsgebietes gemass kantonalem Richtplan. Das Ziriwerk
Platten ist im Regionalen Richtplan eingetragen, womit es von

Uberkommunaler 6ffentlicher Bedeutung ist. Fur 6ffentliche Auf-
gaben kann das Landwirtschaftsgebiet mit einer Zone fur 6ffent-
liche Bauten durchstossen werden.

Bisherige Zonierung Neue Zonierung
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Sonderschulheim Friedheim
(Bubikon)

Beim Friedheim sind zwei Einzonungen von der Landwirt-
schaftszone in die Zone fir 6ffentliche Bauten vorgesehen, die
auf einen Antrag des Tragervereins Friedheim Bubikon zuriick
gehen. Der Verein bezweckt die Fiihrung einer sozialpadagogi-
schen Einrichtung fir Kinder und Jugendliche, die sich in einer
schwierigen persodnlichen oder familiaren Situation befinden, in
ihrem sozialen Verhalten auffallig und/oder in ihren Lernmdg-
lichkeiten eingeschrénkt sind. Das Sonderschulheim Friedheim
unterhalt heute drei alters- und geschlechtsgemischte Wohn-
gruppen mit je acht Kindern und Jugendlichen im Schulalter.
Die Wohngruppen bilden fiir diese Menschen den Lebensmit-
telpunkt wahrend des Aufenthaltes im Sonderschulheim.

Das Friedheim ist im Regionalen Richtplan eingetragen, womit
es von tberkommunaler 6ffentlicher Bedeutung ist. Fir offentli-
che Aufgaben kann das Landwirtschaftsgebiet mit einer Zone
fur offentliche Bauten durchstossen werden.

Bisherige Zonierung Neue Zonierung

Die eine Einzonung betrifft den bereits bebauten Teil im Nord-
osten mit dem Pachterhaus. Nachdem dieses seit April 2012
nicht mehr landwirtschaftlich genutzt wird, soll es dem Fried-
heim als Ferien- und Wochenendhaus zur Verfligung stehen
(Betreuungs-, Therapie- und Musikraume, Kleintierhaltung). Die
entsprechende Flache liegt ausserhalb des Siedlungsgebietes
gemass kantonalem Richtplan und ist der Nutzungseignungs-
klasse 5 zugewiesen. Die Flachen um das Pachterhaus und um
die Scheune sind bis auf eine Flache von 300 m2 bereits ver-
siegelt. Die Situation ist vergleichbar mit der Einzonung Zri-
werk Platten, die in der Vorprifung vom ARE gutgeheissen
wurde. In seiner Stellungnahme vom 09.11.2012 hat das ARE
denn auch eine Genehmigung flir diese Einzonung zugunsten
des Sonderschulheims Friedheim in Aussicht gestellt.

Die andere Einzonung betrifft das Gebiet im Stidwesten des
Areals. Das Friedheim plant aufgrund der gestiegenen Nach-
frage eine vierte Wohngruppe, welche in der Verlangerung der
drei bestehenden Neubauten in abgedrehter Stellung realisiert
werden soll. Im Pachterhaus kann gemass Auskunft des Volks-
schulamtes keine vierte Wohngruppe eingebaut werden, weil
dieses Haus fir andere Nutzungen bendétigt wird (vgl. oben).
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Gebiet Haberrain Nord
(Wolfhausen)

o
AU,

(Quelle: Tiefbauamt Kanton Ziirich,
Fachstelle Larmschutz)

Ebenso kann die Flache nordwestlich der bestehenden Wohn-
hauser wegen des Sportplatzes nicht beansprucht werden. Zur
Kompensation der erforderlichen Einzonung (+740 m2) ist das
Sonderschulheim Friedheim bereit, im Gegenzug andere ein-
gezonte Parzellenflachen auszuzonen (ca. -800 m2). Mit dem
vorgesehenen Abtausch steht somit mehr Landwirtschaftsland
zur Verfuigung. Sowohl die Einzonung wie auch die Auszonung
betreffen landwirtschaftliche Flachen der Nutzungseignungs-
klasse 5.

Im Gebiet Haberrain Nord werden drei kleinere Grundstiicke,
die heute in der Landwirtschaftszone liegen, in die Wohnzone
W2 eingezont. Die Einzonung geht auf einen Antrag der Grund-
eigentimer zuriick. Die entsprechende Flache liegt im Anord-
nungsspielraum des Siedlungsgebietes geméss kantonalem
Richtplan. Die Einzonung betrifft die Uberbauten Teile der Lie-
genschaften Kat. Nrn. 3371 und 2889, welche bereits heute zu
Wohnzwecken genutzt werden, die Béschungsparzelle Kat. Nr.
629 sowie die zugehorigen Strassenflachen der Bubikerstrasse.

N N
N\ X
abefrain D \ e abefrain (e
S & 7y S, \

2>

Bisherige Zonierung Neue Zonierung

Als Voraussetzung fur die Einzonung missen die Planungswer-
te der ES Il nachgewiesen werden (Art. 29 LSV). Die Planungs-
werte in der Wohnzone W2 betragen am Tag 55 dB(A) und in
der Nacht 45 dB(A). Eine kontrollierte Liftung gilt bei Wohnun-
gen nicht als zulassige Massnahme fiir eine Neueinzonung,
weil die Belastungsgrenzwerte beim offenen Fenster eingehal-
ten werden missen. Bauliche Massnahmen zur Einhaltung der
Planungswerte gehen zulasten der Grundeigentimer.

Die einzuzonenden Liegenschaften grenzen unmittelbar an die
Bubikerstrasse (Kantonsstrasse). Gemass GIS-Browser betragt
der Emissionspegel auf der Strassenachse 76.6 dB(A) am Tag
und 63.8 dB(A) in der Nacht. Die Immissionsgrenzwerte, die um
5 dB(A) hoher als die Planungswerte liegen, sind eingehalten
(vgl. Abbildung links). Aufgrund der Héhendifferenz von 3-10 m
zum Strassenniveau (Nagelfluhwand, Mauer) besteht bereits
eine gewisse Larmabschirmung. Mit der Erstellung einer zu-
satzlichen Larmschutzwand auf der Hohe der Privatzufahrt
kénnen die Planungswerte eingehalten werden.

15

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Bubikon - Revision Nutzungsplanung
Bericht geméss Art. 47 RPV

Gebiet Haberrain Sud
(Wolfhausen)

Larmbelastung Sanierungshorizont 2029
Maximale Larmbelastung des Gebaudes
- Alarmwert erreicht / tiberschritten
Alarmwert - 5 dB Uberschritten
Immissionsgrenzwert (IGW) tiberschritten
Keine IGW-Uberschreitung
ES nicht vorhanden / unbestimmt
Im GIS-LBK nicht berechnet

In einer Entfernung von ca. 70 m vom bestehenden Wohnhaus
bzw. ca. 55 m von der beabsichtigten Bauzone verlauft eine
sogenannte Hochstspannungsleitung. Bei Neueinzonungen
muissen die Anlagegrenzwerte dieser bestehenden Leitung ein-
gehalten werden (Art. 16 NISV). Dies gilt aber nur fir Neubau-
ten. Da es sich vorliegend um zwei bereits Uberbaute Grund-
stlicke handelt, geniigt es jedoch, bei diesen einen Vorbehalt
im Grundbuch anzumerken, wonach bei allfalligen Neubauvor-
haben vorgangig der NIS-Korridor zu bestimmen ist.

Im Gebiet Haberrain Sid wird das schmale Uberbaute Grund-
stick Kat. Nr. 625 zwischen Ritistrasse und Bahnlinie, welches
heute in der Landwirtschaftszone liegt, in die eigens zu diesem
Zweck geschaffene Gewerbezone G3 eingezont. Die Einzo-
nung geht auf einen Antrag der Grundeigentiimer zurtick. Die
entsprechende, nach der Vorprifung um rund einen Drittel re-
duzierte Flache liegt noch im Anordnungsspielraum des Sied-
lungsgebietes gemass kantonalem Richtplan. Die Einzonung
steht im Zusammenhang mit einer qualitativen Aufwertung des
Ortsbildes am 6stlichen Ortseingang von Wolfhausen.

In seiner Stellungnahme vom 09.11.2012 hat das ARE eine Ge-
nehmigung fur diese reduzierte Einzonung in Aussicht gestellt.

SN LT =t
Bisherige Zonierung Neue Zonierung

Als Voraussetzung fir die Einzonung missen die Planungswer-
te der ES lll nachgewiesen werden (Art. 29 LSV). Die Pla-
nungswerte in der Gewerbezone G3 betragen am Tag 60 dB(A)
und in der Nacht 50 dB(A).

Die einzuzonende Liegenschaft grenzt unmittelbar an die bei-
den Kantonsstrassen Bubikerstrasse und Rutistrasse. Gemass
GIS-Browser des Kantons Zirich betragt der Emissionspegel
auf der Strassenachse der Ritistrasse 79.1 dB(A) tags und
67.4 dB(A) nachts, womit die Alarmwerte Uberschritten sind.
Eine kontrollierte Liftung gilt in Gewerbezonen als zulassige
Massnahme fiir eine Neueinzonung, weil die Belastungsgrenz-
werte nicht beim offenen Fenster eingehalten werden missen.

In einer Entfernung von ca. 95 m vom bestehenden Hauptge-
baude bzw. ca. 72 m von der beabsichtigten Bauzone verlauft
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eine Hochstspannungsleitung. Wie beim Gebiet Haberrain Nord
handelt es sich um ein Uberbautes Grundstiick. Im Grundbuch
ist der Vorbehalt anzumerken, wonach bei allfélligen Neubau-
vorhaben zur Ermittlung der Anlagegrenzwerte (Art. 16 NISV)
vorgangig der NIS-Korridor bestimmt werden muss.

Der Gestaltung der kiinftigen Bauten ist aufgrund der sensiblen
Lage am Ortseingang von Wolfhausen besonderes Augenmerk
zu schenken. Um eine gute L6sung hinsichtlich Nutzung, Ein-
ordnung und Larmschutz zu erreichen, ist in Art. 1a Abs. 7 BZO
gleichzeitig eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Ein einfaches Bebauungskonzept liegt vor. Die insgesamt 85 m
lange und 11-15 m breite Gebaudetiefe, die sich gegen den
Strassenknoten hin zuspitzt, ist nicht optimal. Sie lasst jedoch
eine Bebauung zu, die sich in Art und Dimension am bestehen-
den Gebaude orientiert und nicht an grossflachigen Gewerbe-
bauten. Mit der wie bisher zweigeschossigen Bauweise, einem
Schragdach und einer Gebaudebreite von 13 m kann zudem
ein guter ortsbaulicher Bezug am Ortseingang geschaffen wer-
den. Die zulassige Gebaudelange von 40 m (vgl. Art. 21 BZO)
wird ausgeschopft und ist im Vergleich mit der heutigen Gebau-
delange angemessen. Die erzielbare Baumassenziffer betragt
ca. 2.7 m3/m2 und die Uberbauungsziffer ca. 24%.

.0

Bebaubare Flache (gelb) und Erschliessung (rot)

Mdglicher einfacher Gebaudekdrper 40 x 13 m (rot)
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Mit dem Schragdach in idealer Siidausrichtung ist das Gebaude
pradestiniert fur eine vollflachige Solaranlage, zumal die Gestal-
tungsplanpflicht auch eine Warmeversorgung mit erneuerbarer
Energie vorgibt (vgl. Art 1a BZO).

Die Erschliessung soll im Osten des Areals von der Ritistrasse
her erfolgen. Grundsatzlich ist eine Rechtseinfahrt und Rechts-
ausfahrt mit Wendemdglichkeit im Kreisel vorgesehen. Zusatz-
lich dirfte eine kurze Linksabbiegespur erforderlich sein.
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Berglihoh
(Bubikon)

Dorfstrasse
(Bubikon)

Heutige Situation Pfarrhaus

4.2 Umzonungen

Im Gebiet Berglihdh wird das Grundstiick Kat. Nr. 2351 von der
Zone fur 6ffentliche Bauten in die Wohnzone W1 umgezont. Die
Umzonung geht auf einen Antrag der Kirchgemeinde zurtick.
Das Grundstiick mit dem ehemaligen Pfarrhaus soll aufgeteilt,
teilweise verkauft und teilweise fur den Bau von Wohnungen
beansprucht werden. Das Grundstiick wird nicht mehr fur die
Zwecke der Kirchgemeinde bendtigt, weil an der Rutschberg-
strasse ein Neubau eines Kirchgemeindehauses vorgesehen
ist.

glihoh
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Bisherige Zonierung Neue Zonierung
Beidseits der Dorfstrasse wird eine Bautiefe aus der Wohnzone
WG3 in die W2 umgezont. Ziel ist es, die ortsbaulich und orts-
geschichtlich interessante Situation mit den markanten raum-
begrenzenden Mauern und Zaunen, den etwas erhtht stehen-
den reprasentativen Bauten und dem parkartigen Umschwung
zu schonen. Die Sicherung dieser Kontinuitat im Orts- und
Strassenbild wird an dieser Stelle héher gewichtet als die
Bahnhofnahe und die baulichen Verdichtungsmdglichkeiten.
Dafur spricht auch, dass fast alle Bauten im Inventar enthalten
sind und die bisherige Zonierung keine Bautéatigkeiten ausge-
l6st hat. Ubliche Laden- und Gewerbenutzungen sollen sich in
diesem Bereich auf die andere Strassenseite beschranken,
weshalb keine Mischzone erforderlich ist. Die Grundmasse der
bestehenden Gebaude (Gebédudehthe, Geschosszahl, Ausniit-
zung) sind zudem mit den Zonenvorschriften der W2 vereinbar.

Heutige Situation Strassenraum

Bisherige Zonierung Neue Zonierung
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Zentrum Wolfhausen,
Herschéarenstrasse
(Wolfhausen)

Heutige Situation an Landstrasse

Zentrum Wolfhausen,
Landstrasse
(Wolfhausen)

Die Voraussetzungen fur die Entwicklung des Zentrums Wolf-
hausen werden verbessert. Die Grundstiicke stidwestlich der
Herschéarenstrasse sind infolge ihrer Kleinteiligkeit und des
dreiseitig einzuhaltenden Strassenabstandes flir eine Zent-
rumsiiberbauung weniger geeignet. Die Zentrumsentwicklung
soll priméar auf der gegentberliegenden Strassenseite auf dem
Areal mit dem heutigen grossen Parkplatz und der Tankstelle
erfolgen. Daher wird die Zone fur 6ffentliche Bauten OeB nord-
Ostlich der Herscharenstrasse in die Zentrumszone Z umge-
zont.

Dieses Gebiet wird zudem einer Gestaltungsplanpflicht unter-

Unmittelbar am Zentrum Wolfhausen bestehen noch untber-
baute Gebiete. Der Entwicklungsspielraum fur eine Aufwertung
und Erweiterung des Zentrumsgebietes soll mit einer Umzo-
nung von der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 in die
Zentrumszone Z siudlich der Landstrasse geschaffen werden.
Die Parkierung kann bestehen bleiben oder neu organisiert
werden. Der nordliche Teil im Areal der Schulthess Maschinen
AG bleibt in der Industriezone.

Das Zentrumsgebiet samt den angrenzenden uniiberbauten
Bereichen der Industriezone wird ebenfalls einer Gestaltungs-
planpflicht unterstellt.

Neue Zonierung
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Hueb In der Hueb werden mehrere Parzellen am Bauzonenrand von
der Industriezone 17 in die Gewerbezone G5 umgezont. Die neu

(Wolthausen) Uberbauten Grundstilicke sind deutlich unternutzt. Mit den be-
stehenden Baumassenziffern von 1.2 - 3.9 m3/m2 wird weder
die zuléssige bauliche Dichte der I7 (7 m3/m2) noch diejenige in
der G5 (5 m3/m2) erreicht. Die bestehenden Gewerbebetriebe
sind massig stérend und beanspruchen die in der Industriezone
zuléssige Empfindlichkeitsstufe IV nicht. Die Abzonung ist aus
der Sicht der Nutzweise und der La&rmempfindlichkeit zweck-
massig. Zudem wird ein besserer Ubergang zur angrenzenden
Wohnzone WG3 geschaffen.

: f ol >
Bisherige Zonierung

4 p

Neue Zonierung

Biirg Im Weiler Birg flhrt der Zufahrtsweg zur bestehenden Garage

(Wolfhausen) auf Kat. Nr. 4122 teilweise uUber die Landwirtschaftszone. Das
auf Kat. Nr. 4124 verlaufende Wegstiick wird der Weilerkernzo-
ne zugewiesen, zumal es fur die landwirtschaftliche Nutzung
nicht mehr gebraucht wird.

Gemass GIS ist das fragliche Grundstuck der Nutzungseig-
nungsklasse 7 zugewiesen und nicht als Fruchtfolgeflache be-
zeichnet. Die beantragte Einzonungsflache von rund 250 m2 ist
aufgrund der Festlegungen im Weilerkernzonenplan nicht mit
einer baulichen Mehrnutzung verbunden, sondern sichert ledig-
lich die zonenkonforme Erschliessung. Es handelt sich somit
eher um eine technische Anpassung, die im Ubrigen auch im
Weilerkernzonenplan Birg vorgenommen werden muss.

In seiner Stellungnahme vom 09.11.2012 hat das ARE eine
Genehmigung fur diese kleine Einzonung in Aussicht gestellt.

Heutige Situation Bisherige Zonierung Neue Zonierun
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Gestaltungsplanpflicht

Bubikon:

Gestaltungsplanpflichtige Gebiete
Bummeren, Sennweid/Rosswies und
Kammoos-/Allmenstrasse

4.3 Uberlagernde Inhalte

Neu wird fur die funf Gebiete Bummeren, Sennweid/Rosswies,
Kammoos-/Allmenstrasse, Zentrum Wolfhausen und Haberrain
Sid eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. In der Bau- und Zo-
nenordnung sind die gebietsspezifischen Ziele und Vorgaben
umschrieben (vgl. Art. 1a BZO-Entwurf). In allen Gebieten be-
steht ein offentliches Interesse flr qualitatsorientierte Festle-
gungen namentlich hinsichtlich Bebauung, Freirdume, Nutzung,
Energie und Okologie.

Die Festlegung im Zonenplan bedeutet, dass ein genehmigter
Gestaltungsplan vorliegen muss, bevor Baugesuche bewilligt
werden kénnen. Davon ausgenommen bleiben kleinere Bau-
vorhaben, die im Anzeigeverfahren behandelt werden kénnen.

Motiv der Gestaltungsplanpflicht im Gebiet Kdmmoos-/Alimen-
strasse ist der Charakter der beiden nahe an der Strasse ste-
henden alten Bauten, welche beide im Inventar enthalten sind
und in ihrer Eigenart als Teil des alten Dorfkerns wahrgenom-
men werden. Ein Gutachten der Kantonalen Denkmalpflege-
Kommission (KDK) hat die beiden Gebaude als schiitzenswert
taxiert. Mit der Gestaltungsplanpflicht kbnnen die gegensatzli-
chen Interessen der Erhaltung und der Weiterentwicklung durch
erganzende Neubauten bestmdglich berticksichtigt werden.

Sennweid/Rosswies

Bummeren p——> . ’

Kammoos-/Allmenstrasse \
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Wolfhausen:
Gestaltungsplanpflichtige Gebiete
Haberrain Siid und Zentrum Wolfhausen

Haberrain Siid

° A g R, Sterrcongal
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Sonderbauvorschriften
(ES lll statt ES IV)

Bubikon:
Erweiterung Sonderbauvorschriften in
den Gebieten Sennweid und Rosswies

Der Geltungsbereich der Sonderbauvorschriften Sennweid in
der Industriezone wird im Nordwesten und im Sitdosten ausge-
weitet. Im Nordwesten wird er bis zum Tafletenweg und zur
Bahnlinie ausgedehnt. Diese Massnahme steht im Zusammen-
hang mit der beabsichtigten Umnutzungskonzeptes Wandhis-
lenbach, welche neben Arbeitsnutzungen auch Wohnnutzungen
vorsieht. Im Sudosten wird der teilweise noch unbebaute Be-
reich im Gebiet Rosswies ebenfalls den Sonderbauvorschriften
unterstellt. Damit wird das Potenzial fir Mischnutzungen an der
bahnhofnahen Lage genutzt und der Planungsspielraum im
Hinblick auf kiinftige Bediirfnisse erhdht. Es besteht kein
Zwang, nach den Sonderbauvorschriften zu bauen (§ 81 PBG).
Werden sie jedoch beansprucht, gilt die Empfindlichkeitsstufe
ES 11l und nicht die ES IV.

Aus ortsplanerischer Sicht ist diese Ausdehnung der Sonder-
bauvorschriften zweckmassig, weil direkt am Bahnhof Bubikon
eine sehr gute Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr be-
steht und die Arbeitsnutzung weiterhin dominiert. Der Zonen-
zweck bleibt damit gewahrleistet.

Die Sonderbauvorschriften lassen einen Wohnanteil von 25%
zu, wobei Wohnungen fiir standortgebundene Betriebsangeho-
rige neu miteingeschlossen sind (vgl. Art. 39 BZO-Entwurf).
Voraussetzung ist wie bisher ein Gestaltungsplan, in welchem
die Einhaltung der Planungswerte nachgewiesen werden muss.

Sennweid

Rosswies
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Flachdachgebiete

Blau:
Flachd&cher bereits zuldssig

Rot:
Flachd&cher neu zuléssig (Aufhebung
Schrégdachpflicht)

In der Industriezone, der Gewerbezone, der Zentrumszone und
der Zone fir offentliche Bauten waren Flachdacher schon bis
anhin zuldssig, was auch so bleiben soll. In der Kernzone, in
der Weilerkernzone und in allen Wohnzonen besteht heute eine
Schragdachpflicht. Aufgrund verschiedener Gegebenheiten und
Tendenzen soll diese Pflicht in Teilen der WG3 gelockert und
Flachdacher zugelassen werden (vgl. Art. 18 BZO-Entwurf).

Dabei gilt der Grundsatz, dass die drei Gebiete Wandhuslen/
Sennweid, Bergli/Spicherwis und Wolfhausen, in denen Flach-
dacher zulassig sind, moglichst kompakt und zusammenhéan-
gend abgegrenzt sind. So wird vermieden, dass eine heteroge-
ne Dachlandschaft mit verschiedensten Dachformen entsteht.
Im Gebiet Wandhislen/Sennweid wird die Wohnzone WG3
(ohne die an Weiler angrenzenden Flachen) von der Schrag-
dachpflicht entbunden. Zusatzlich wird stidlich der Bahnlinie der
Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplanes Bahnhofplatz
miteinbezogen, in welchem bereits eine Flachdachpflicht festge-
legt ist. In Wolfhausen betrifft dies drei Teilgebiete der WG3
ndrdlich und 6stlich der Zentrumszone.

In der folgenden Abbildung sind die Gebiete, in welchen heute
schon Flachdéacher zuldssig sind, blau hervorgehoben. In den
bisher der Schragdachpflicht unterstehenden rot bezeichneten
Gebieten sind neu auch Flachdéacher zulassig.
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Prazisierungen der Zonen-
grenzen

Anpassung Weilerkern-
zonenplan Biirg

4.4 Technische Anpassungen

Neben den eigentlichen Anderungen durch Einzonungen, Um-

zonungen und Uberlagerungen erfahrt der geltende Zonenplan
verschiedene kleinere technische Anpassungen. Dieser Anpas-
sungsbedarf ist auf folgende Griinde zurtickzufiihren:

» Aktualisierte Vermessungsgrundlagen

* Bau von neuen Strassen oder Anpassung von bestehen-
den Erschliessungsanlagen

*  Geometrisch nicht klar definierte Punkte
* Fehlende Abstimmung von Zonen- und Parzellengrenzen

Nachfolgend ist ein Beispiel fur eine solche technische Anpas-
sung wiedergegeben. Im Ubrigen werden diese Anpassungen
im vorliegenden Bericht nicht weiter dokumentiert. Im elektroni-
schen Datensatz der AV93-Daten, welcher nach der Festset-
zung der Nutzungsplanung der Genehmigung beizulegen ist,
sind diese technischen Anpassungen beriicksichtigt.

Bisheriger Verlauf Zonehgrenze Korrigierter Verlauf Zonengrenze
Entsprechend der geringfugigen Anpassung im Zonenplan ist
auch der Perimeter des Weilerkernzonenplanes Blrg anzupas-
sen.
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Anpassungen aufgrund der

Schutzverordnung

Die Verordnung uber den Schutz von Natur- und Landschafts-
schutzgebieten mit Uberkommunaler Bedeutung inkl. Teilgebiet
Moorlandschaft Litzelsee wurde am 11.08.2008 erlassen (BDV
8040/2008). In den Gebieten Giessen/Husliriet und Bergliriet
besteht eine teilweise Uberlagerung der Bauzone mit der Um-
gebungsschutz-Zone IIA der nationalen Flachmoore, in der kei-
ne Bauten, Anlagen und Gelédndeveranderungen zulassig sind.

- = T -7 ZNSS

Hiisliriet Hiisliriet

g Giessen

\Zz

Bisherige Zonierung Bergliriet Neue Zonierung Bergliriet

Gemass Art. 5a der eidgendssischen Flachmoorverordnung ist
die Nutzungsplanung mit den Schutzzielen der Flachmoorver-
ordnung in Einklang zu bringen. Dies bedeutet, dass z.B. bei
einer Realisierung einer Sportanlage ausser dem Schutz vor
Nahrstoffen und der Erhaltung des Wasserhaushaltes auch ein
ausreichender Stérungspuffer in Form von Einschrdnkungen
beziglich Betriebszeiten, Beleuchtung, Absperrungen u. dgl.
sichergestellt werden miisste. Aufgrund der zahlreichen entste-
henden Einschrdnkungen werden diese Gebiete ausgezont,
zumal mit dem Huslirietweg und der Berglistrasse bereits
zweckmassige Abgrenzungen zwischen den Baugebieten und
der Moorlandschaft bestehen.
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Stossrichtung der Anpas-
sungen

Kommentar

Gestaltungsplanpflicht
(Art. 1a)

5. Bau- und Zonenordnung

5.1 Allgemeines

Die Revision der Bau- und Zonenordnung knlpft an wesentli-
che Aussagen im Leitbild Raumentwicklung 2009 an. Die the-
matischen Schwerpunkte der Anpassungen kdnnen vereinfa-
chend wie folgt umschrieben werden:

e Gestaltungsplanpflicht fir Entwicklungsgebiete
e  Starkung energiebewusstes Bauen

» Einordnungs- und Gestaltungsanforderungen in Kern- und
Weilerkernzonen

» Dachgestaltung in allen Wohn- und Mischzonen
»  Verkaufsflachen in Gewerbe- und Industriezonen
*  Wohnanteil mit Sonderbauvorschriften

e Erganzung der allgemeinen Bauvorschriften

Auf den folgenden Seiten werden die einzelnen Anderungen
gemass der Gliederung in der Bau- und Zonenordnung kom-
mentiert.

5.2 Entwicklungsgebiete

Fir die Gebiete Bummeren, Sennweid/Rosswies, KaAmmoos-/
Allmenstrasse, Zentrum Wolfhausen und Haberrain Stid werden
die gebietsspezifischen Ziele der einzelnen Gestaltungsplane
aufgelistet. Diese Ziele liegen im 6ffentlichen Interesse und sind
bei der Erarbeitung der jeweiligen Gestaltungsplane zwingend
zu beriicksichtigen.

Bei allen Gestaltungsplanen werden tberdurchschnittlich hohe
Anforderungen an die Gestaltung und an die Energielésung
gestellt. Insbesondere sind eine Warmeversorgung mit erneu-
erbarer Energie, der Minergie®-Standard hinsichtlich des Ener-
gieverbrauchs sowie ein Bezug zum Energieplan nachzuwei-
sen.

Es wird offen gelassen, ob ein 6ffentlicher oder ein privater Ge-
staltungsplan festgesetzt wird. Soweit der Gestaltungsplan den
Rahmen der Bau- und Zonenordnung beachtet, gentigt die Zu-
stimmung des Gemeinderates. Geht er jedoch dariiber hinaus,
muss er der Gemeindeversammlung vorgelegt werden.
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Einordnungsanforderungen

(Art. 1b)

Grundmasse
(Art. 2)

Dachgestaltung
(Art. 4)

5.3 Kernzone

Den Kernzonenvorschriften wird ein neuer Artikel mit den
grundsatzlichen Einordnungsanforderungen vorangestellt. Da-
mit wird den Bauwilligen und den Projektverfassern besser als
bisher bewusst gemacht, dass eine gute architektonische und
ortsbauliche Einordnung im Sinne von § 238 Abs. 2 PBG gefor-
dert ist. Es genugt nicht, die einzelnen Kernzonenvorschriften
einzuhalten. Auch das Zusammenspiel der einzelnen Teile
muss im Kontext mit der baulichen und landschaftlichen Umge-
bung gut sein.

Grundsatzlich sind die Vorschriften auf herkdmmliche und tradi-
tionelle Bauformen ausgerichtet. Bei besonders guten Projekten
besteht jedoch ein Abweichungsspielraum. Voraussetzung da-
fur ist eine qualitatvolle Weiterentwicklung des Ortsbildes, wel-
che durch ein Fachgutachten zu erharten ist. Da solche Abwei-
chungen oft mit Erleichterungen verbunden sind, hat die Bau-
herrschaft fir diesen Aufwand die Kosten zu tragen.

In den allgemeinen Kernzonenvorschriften wird nur noch ein
Dachgeschoss zugelassen und die Firsthohe von heute 7 m auf
6 m reduziert. Ein zweites Dachgeschoss ist nur in Form eines
offenen Galeriegeschosses erlaubt.

Ruhige Dachflachen sind typisch fir traditionelle Kernzonen-
bauten und damit auch fir die Dachlandschaft. Die Erfahrungen
haben gezeigt, dass mit zwei zulassigen Dachgeschossen die
Tendenz besteht, das Dach mdglichst voluminds auszubilden.
Dies fuhrt dazu, dass zur gentigenden Belichtung der Dach-
raume etliche Quergiebel, Dachaufbauten und Dachflachen-
fenster erforderlich sind. Durch die Vielzahl dieser Elemente
wirken die Dachflachen stark Uberladen und verlieren ihren cha-
rakteristischen Ausdruck. Die Reduktion der Firsthéhe ist auf
das nicht mehr zulassige zweite Dachgeschoss abgestimmt.
Die vorgesehenen Beschrankungen tragen dem gesetzlichen
Gebot, die Dorfkerne in ihrer Eigenart zu erhalten (§ 50 Abs. 1
PBG), besser Rechnung.

Neu kann der Strassenabstand auch bei Staatsstrassen auf
3.5 m reduziert werden, wenn die Verkehrssicherheit dies er-
laubt. Damit entsteht ein grésserer Spielraum fiir die Fassung
des Strassenraumes.

Die bhisherigen Vorschriften zur Dachgestaltung werden zielge-
richteter differenziert. Einzelne sind mit Verscharfungen, andere
mit Erleichterungen verbunden. Auch hier steht eine Beruhi-
gung der Dachflachen mit besserer Massstablichkeit im Vorder-
grund. Die Quergiebel sind wie bisher auf einer Seite des Da-
ches zugelassen. Sie missen sich jedoch dem Hauptgebaude
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Fassadengestaltung
(Art. 5)

etwas starker unterordnen als bis anhin. Im Gegenzug werden
die Vorschriften zu den Dachaufbauten und Dachflachenfens-
tern gelockert und der Ausbau des Dachgeschosses erleichtert.
Statt wie bisher auf fixe Frontflachenvorgaben wird der Akzent
auf eine gut auf das Gebaude und die bauliche Umgebung ab-
gestimmte Anordnung und Gestaltung der Dachaufbauten ge-
setzt und der Gestaltungsspielraum erhoht.

Der folgende Uberblick zeigt die wichtigsten Anderungen zur
Dachgestaltung im Vergleich:

Bisher

Neu

Quergiebel
(Art. 4 Abs. 1)

nur auf einer Dachseite

nur auf einer Dachseite;
max. 1/2 der Fassaden-
lange;

min. 0.5 m unter First;
min. 0.5 m Uiber Fassaden-
ebene vorstehend

(Art. 4 Abs. 3+4)

Belichtung - primér von Giebelseite
Dachraum

(Art. 4 Abs. 2)

Dachaufbauten | max. 1/4 der Fassaden- max. 1/3 der Fassaden-

lange;

max. Frontflache
- 3 m2 bei Giebellukarnen
- 2 m2 bei Schleppgauben

lange;

gut abgestimmte Gestal-
tung ohne Unterbrechung
der Traufe;

auf Quergiebel nicht zulas-
sig

Dachflachen-
fenster

(Art. 4 Abs. 5)

max. 0.3 m2
(z.B. Velux 55x98 cm)

max. 0.45 m2
(z.B. Velux 66x118 cm);

schmale Lichtbénder in
unauffalliger Form unter
Dachfirst zuldssig

Solaranlagen

(Art. 4 Abs. 6 und
Art. 34a)

gute Integration

gute Integration mit dach-
flachenbiindigem Einbau

Die bisherigen Vorschriften zur Fassadengestaltung werden

ebenfalls prazisiert, weil die Bedeutung der Begriffe ,ortsiiblich®
und ,herkémmlich” im Vollzug unklar ist.

Zahlreiche traditionelle Bauten weisen zwei oder drei Gebaude-
teile auf (Wohnteil/Tenn/Stall), die haufig durch Materialwechsel
gekennzeichnet sind (Verputz, Holzverschalung). Diese Gliede-
rung entspricht der urspriinglichen Nutzungsstruktur und tragt
wesentlich zum Charakter des Gebaudes bei. Sie ist auch bei
baulichen Verdnderungen beizubehalten, etwa bei der Umnut-
zung von Okonomiebauten.
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Umgebungsgestaltung
(Art. 6)

Bei der Fenstergestaltung wird unterschieden, ob es sich um
den Umbau eines bestehenden traditionellen Wohnteils handelt
oder nicht. Die restriktiven Regelungen werden auf diese Falle
beschrankt, wahrend bei Neubauten oder Umnutzungen von
Okonomiebauten ein grosserer Gestaltungsspielraum besteht.
Diese auch aus denkmalpflegerischer Sicht zu begriissende
Unterscheidung, die sinngeméass auch bei Balkonen gilt, ent-
spricht den aktuellen Tendenzen.

Der folgende Uberblick zeigt die wichtigsten Anderungen zur
Fassadengestaltung im Vergleich:

Bisher

Neu

Fassadengliede-
rung

(Art. 5 Abs. 2)

strukturelle Gliederung
Wohn-/Okonomieteil bei
Umbauten und Umnutzun-
gen beibehalten

Fenster
(Art. 5 Abs. 3+4)

hochrechteckige Form,
herkdmmliche Einfassun-
gen und Sprossenteilung;

Fensterladen und Haus-

tiren dem Gebaude anzu-

passen

hochrechteckige Form,
herkdmmliche Einfassun-
gen, Sprossenteilung und
Fensterladen beim Umbau
traditioneller Wohnteile;

bei Neubauten, Ersatzbau-
ten und Umnutzungen
auch andere Fenstergestal-
tung zulassig

Balkone
(Art. 5 Abs. 5)

giebelseitig nur im Dach-
geschoss;

dirfen nicht Uber Dachvor-

sprung herausragen;

dirfen nicht Uber Dachvor-
sprung herausragen;

strassenabgewandt in ei-
genstandiger Form auch
Uiber den Dachvorsprung
hinaus zulassig

Kaminrohre
(Art. 5 Abs. 6)

bei Neu- und Ersatzbauten
nicht an Aussenfassade

Ein wesentliches Element der traditionellen Umgebungsgestal-
tung sind die Vorgarten. lhnen ist besondere Beachtung zu
schenken. Die Parkierung soll die Umgebung mit der herkbmm-
lichen Atmosphare maoglichst wenig beeintrachtigen. Daher wird
neu eine Bestimmung eingeflihrt, wonach Rampen zu Tiefgara-
gen zu Uberdecken oder in das Hauptgebaude zu integrieren
sind, sofern die Verkehrssicherheit gewéahrleistet ist (Sichtwei-
ten).
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Einordnungsanforderungen

(Art. 8a)

Umnutzungen
(Art. 9)

Dachgestaltung
(Art. 12)

Fassadengestaltung
(Art. 13)

54 Welilerkernzone

Die Vorschriften zur Dach- und Fassadengestaltung werden
ahnlich wie bei der Kernzone préazisiert. Es gelten dieselben
Einordnungsanforderungen, im Detail bestehen jedoch wie bis-
her einige Unterschiede, zumal in der Weilerkernzone nur Um-
und Ersatzbauten sowie Umnutzungen, aber keine Neubauten
mdoglich sind.

Die bisherigen Umnutzungsmdglichkeiten bei den in den Wei-
lerkernzonenplanen bezeichneten Okonomiegeb&auden bleiben
erhalten. Wie bisher darf hdchstens 2/3 des nicht mehr land-
wirtschaftlich genutzten Ausmasses zu Wohn- und Gewerbe-
zwecken umgenutzt werden. Neu wird jedoch eine Préazisierung
eingefligt, wonach Oekonomiegebaude mit weniger als 150 m2
Geschossflache der 2/3-Beschrankung nicht unterliegen. Diese
Anderung bezweckt, auch kleine Okonomiegebaude, die nicht
das Ausmass einer grossen Stallscheune haben, sinnvoll und
O6konomisch umnutzen zu kdnnen.

Der folgende Uberblick zeigt die wichtigsten Anderungen zur
Dachgestaltung im Vergleich:

Bisher Neu

nur auf einer Dachseite;
max. 1/2 der Fassaden-
lange;

Quergiebel nur auf einer Dachseite

(Art. 12 Abs. 1)

min. 0.5 m unter First;
min. 0.5 m Uiber Fassaden-
ebene vorstehend

Dachaufbauten | nicht zulassig nicht zuléssig

(Art. 12 Abs. 2)

Dachflachen- max. 0.3 m2 max. 0.45 m2

fenster (z.B. Velux 55x98 cm) (z.B. Velux 66x118 cm);

(Art. 12 Abs. 3)

Solaranlagen

(Art. 12 Abs. 4
und Art. 34a)

gute Integration gute Integration mit dach-

flachenbiindigem Einbau

Bei der Fassadengestaltung gelten genau dieselben Bestim-
mungen wie in der Kernzone.
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Dachgeschosse und First-
hohe
(Art. 16)

Gebaudehohe
(Art. 16)

5.5 Zentrumszone

Entsprechend der Strategie, in den Wohn- und Mischzonen
kunftig eine Uberméssige Dachraumnutzung mit den entspre-
chenden negativen Auswirkungen auf die dussere Erscheinung
zu vermeiden, wird auch in der Zentrumszone nur noch ein
Dachgeschoss und ein offenes Galeriegeschoss zugelassen.
Die Beschrankung der Firsthéhe auf 5 m ist wie in der Kernzone
auf dieses Ziel abgestimmt. Die Visualisierung am Beispiel ei-
nes Mehrfamilienhauses zeigt die moéglichen Auswirkungen:

1;/

af lHlllﬂHl..’
*EREEERE
ELERER L]

/4 - A
2 Dachgeschosse mit 7 m Firsthdhe 1 Dachgeschoss mit 5 m Firsthéhe

Die zulassige Gebaudehdhe wird von 9.0 m auf 11.4 m ange-
hoben. Das hisherige Mass ist flir Gebaude mit Laden im Erd-
geschoss zu knapp. Das neue Mass leitet sich aus § 279 PBG
ab. Dabei wird nicht die Bruttogeschosshohe fiir Zentrumszo-
nen (4.0 m pro Geschoss), sondern diejenige fir Mischzonen
(3.3 m pro Geschoss) verwendet, weil sonst eine Gebaudehdhe
von 13.5 m zuldssig ware, was den Gegebenheiten in der bau-
lichen Umgebung nicht entsprechen wirde.

Bei Gebauden mit Flachdachern darf das Attikageschoss im
Gegensatz zur bisherigen Regelung (8 281 PBG in Verbindung
mit 8§ 292 PBG) bergseitig fassadenbiindig angeordnet werden,
wenn die zulassige Gebaudehdhe unter Einbezug des Attika-
geschosses eingehalten ist. Damit entsteht ein grosserer Spiel-
raum fr die Grundriss- und Volumengestaltung, wobei auf eine
flachenneutrale Umlagerung zu achten ist.

B
FE

Attikageschoss gemdss PBG Attikageschoss mit neuer Regelung
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Mindestausniitzung
(Art. 16)

Strassenabstand
(Art. 16)

Grundmasse
(Art. 17)

Dachgestaltung
(Art. 18)

Gemass § 49 Abs. 2 PBG kodnnen explizit Bestimmungen Uber
eine Mindestausnutzung erlassen werden. Von dieser Méglich-
keit wird zur Férderung der baulichen Verdichtung Gebrauch
gemacht, indem kiinftig bei Neubauten mindestens 80% der
maximal zulassigen Ausnitzung auf den von der Baueingabe
erfassten Grundstlicken zu realisieren ist. Von dieser Vorgabe
kann nur abgewichen werden, wenn sichergestellt ist, dass die-
se Mindestausnlitzung auch nach der Erstellung der bewilligten
Neubauten jederzeit erreicht werden kann.

Bisher war gemass § 265 PBG ein Strassenabstand von 6 m
einzuhalten. Neu kann dieser bei Staats- und Gemeindestras-
sen wie der Wegabstand auf 5 m reduziert werden. Vorausset-
zung ist die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit (u.a. Sicht-
weiten). Damit wird analog der Kernzone ein grosserer Spiel-
raum fir die Fassung des Strassenraumes geschaffen.

5.6  Wohnzonen

In den Wohnzonen werden die Grundmasse nach derselben
Philosophie wie in der Zentrumszone angepasst:

» Bei allen vier Wohnzonentypen (W1, W2, W3, WG3) sind
nur noch ein Dachgeschoss und eine Firsthbhe von 5 m
zugelassen. Wie in der Kernzone und in der Zentrumszone
ist zusatzlich ein offenes Galeriegeschoss zulassig.

*  Bei Gebauden mit Flachdéchern darf das Attikageschoss in
Abweichung von 8§ 281 PBG bergseitig fassadenbiindig an-
geordnet werden, wenn die zulassige Gebaudehthe unter
Einbezug des Attikageschosses eingehalten ist.

* In der Wohnzone W1 wird der grosse Grundabstand von
12 m auf 9 m reduziert, sodass er demjenigen der W2 ent-
spricht. Damit wird auch eine Nachverdichtung erleichtert.

Die neu eingeflihrten Bestimmungen zur Dachgestaltung leh-
nen sich mit einzelnen Lockerungen wie folgt an diejenigen der
Kernzone an:

» Die Regelungen zu den Quergiebeln werden tibernommen.

» Beiden Dachaufbauten wird ebenfalls ein gestalterisches
Abstimmungsgebot eingefiihrt

. Dachflachenfenster sind bis zu einer Glasflache von max.
0.6 m2 zulassig (z.B. Velux 66x140 cm)

Teile der WG3, die an Gewerbe-, Industrie- und Zentrumszonen
grenzen, werden zudem fur Flachdacher gedffnet. In der W1,
W2 und W3 gilt wie in den Kern- und Weilerkernzonen weiterhin
eine Schragdachpflicht (vgl. Kapitel 4.3).
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Gewerbebonus
(bisheriger Art. 20)

Neuer Zonentyp G3
(Art. 21)

Verkaufsflache
(Art. 22)

Diese Anderungen der Bestimmungen zur Dachgestaltung stiit-
zen sich auf die Rechtsgrundlage von § 49 Abs. 2 lit. d PBG.

In der WG3 konnte bisher fiir dauernd gewerblich genutzte Ge-
baudeteile die zonengemasse Ausnltzung um 1/5 des Grund-
masses erhdht werden (bisheriger Art. 20). Der Artikel flihrt
immer wieder zu Problemen im Vollzug, wenn solche Raume zu
Wohnzwecken umgenutzt werden sollen. Solche Umnutzungen
muissen verweigert werden, weil damit die Ausnitzung Uber-
schritten wird. Dieser Gewerbebonus wird daher ersatzlos ge-
strichen.

5.7 Gewerbe- und Industriezonen

Fur die beabsichtigte Einzonung im Gebiet Haberrain Sid ist
der neue Zonentyp der Gewerbezone G3 vorgesehen, weil sich
kein anderer der bisherigen Zonentypen flir diesen ausgesetz-
ten schmalen Standort zwischen der Ritistrasse und der Bahn-
linie eignet. Die Grundmasse der G3 sind abgesehen von den
Reduktionen der Baumassenziffer (3 m3/m2 statt 5 m3/m2), der
Gebaudehothe (7.5 m statt 9.5 m) und der Gebaudeldnge (40 m
statt 50 m) dieselben wie in der Gewerbezone G5. Die mogliche
Hohenentwicklung entspricht etwa derjenigen einer zweige-
schossigen Wohnzone. Damit kann der besonderen Lage die-
ses bereits heute Uberbauten Landstreifens Rechnung getragen
werden.

Die im Vergleich mit den Gbrigen Gewerbe- und Industriezonen
geringere Uberbauungsziffer (40% statt 60%) ist auf den stark
eingeschrankten Bebauungsspielraum aufgrund der einzuhal-
tenden Strassen- und Grenzabstéande abgestimmt.

In allen Gewerbe- und Industriezonen wird die Verkaufsflache
von Verkaufsgeschéften auf max. 2’000 m? beschrankt. Soweit
sich das Warenangebot hauptsachlich auf Giter des taglichen
Bedarfs beschrankt, betragt die maximal zulassige Verkaufsfla-
che total 300 m2. Diese Beschrankung vermeidet stark ver-
kehrserzeugende Nutzungen und erfolgt im Interesse der Luft-
hygiene.

In Abstimmung auf die bestehende Versorgungsstruktur wird
die Zulassigkeit von Verkaufsgeschaften in der Industriezone
differenziert geregelt. So sind insbesondere Betriebe, welche
die in den Dorfkernen angesiedelten Laden nicht konkurrenzie-
ren, von der Beschrankung der Verkaufsflache ausgenommen.
Darunter fallen Verkaufsgeschafte des Grosshandels (z.B.
Fachmarkte fiir Grossverbraucher) sowie solche mit sperrigem
Warenangebot (z.B. Mébel).
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Dachgeschoss und
Gebé&udehohe
(Art. 23)

Gestaltung
(Art. 23a)

Gestaltung und Einordnung

(Art. 26)

Terrassenhauser
(Art. 26a)

5.8  Zone fir offentliche Bauten

Wie in der Kern-, der Zentrums- und den Wohnzonen ist nur
noch ein Dachgeschoss zulassig.

Analog der Zentrums- und Wohnzonen darf das Attikageschoss
bei Gebauden mit Flachdachern in Abweichung von § 281 PBG
fassadenbilindig angeordnet werden, wenn die zulassige Ge-
baudehohe unter Einbezug des Attikageschosses eingehalten
ist. Vorausgesetzt wird auch hier, dass Flache nicht grosser
wird als die eines Attikageschosses gemass PBG (§ 281 in
Verbindung mit § 292 PBG).

Offentliche Bauten und Anlagen sollen zusammen mit ihrem
Umschwung so gestaltet sein, dass sie sich ortsbaulich und
architektonisch gut in die Siedlungsstruktur einordnen. Da eine
Rechtsgrundlage zur Einforderung einer tiberdurchschnittlich
guten Gestaltung fehlt, ist die Formulierung in Soll-Form gehal-
ten. Bauvorhaben in der Zone fir 6ffentliche Bauten liegen je-
doch regelmassig im offentlichen Interesse, wozu auch das
Bemuiihen um eine ansprechende Siedlungsgestaltung gehort.
Ausserdem werden Bautrager der 6ffentlichen Hand dazu ver-
anlasst, eine Vorbildfunktion wahrzunehmen, z.B. indem sie zur
Erlangung Uberdurchschnittlich guter Losungen Konkurrenzver-
fahren veranstalten.

5.9 Allgemeine Bauvorschriften

Im empfindlichen Ubergangsbereich zwischen den Kernzonen
und den angrenzenden Bauzonen sowie im Nahbereich inven-
tarisierter Schutzobjekte wird eine schonungsvolle Einordnung
der Bauten und Anlagen angestrebt. Neu wird explizit eine gute
Gesamtwirkung gefordert. Dies bezieht sich nicht nur auf die
Gestaltung der Bauten selbst, sondern auch auf die Einordnung
in das Siedlungsgefiige mit entsprechender Beachtung der
raumlichen Wirkungen und der Massstablichkeit. Faktisch be-
deutet dies, dass in diesen Bereichen je nach Situation ver-
starkt die Anforderungen von 8§ 238 Abs. 2 PBG zu erfiillen
sind.

Terrassenhauser und terrassenéhnliche Uberbauungen sind in

Bubikon nicht zulassig, weil sich diese Bauform kaum im gebo-

tenen Ausmass in die bestehende Siedlungsstruktur eingliedern
lassen durfte.
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Terrainveranderungen
(Art. 29)

Arealuiberbauungen
(Art. 31)

Umgebungsgestaltung
(Art. 34)

Energiesysteme
(Art. 34a)

Bei den Terrainverdnderungen wird der bisherige unbestimmte
Begriff der untergeordneten Abgrabung prazisiert. Neu dirfen
Abgrabungen max. 1.5 m betragen.

Mit einer neuen Regelung wird die Grundlage flir eine gute Ein-
ordnung von Stitzmauern in das Orts- und Landschaftsbild ge-
schaffen. Stitzmauern dirfen maximal 2.5 m hoch in Erschei-
nung treten. Sind gréssere Héhen erforderlich, miissen mehre-
re, hintereinander liegende Stiitzmauern im Abstand von min-
destens einem Meter vorgesehen werden. Mit den so entste-
henden kaskadenartigen Abstufungen kann der Gelandeverlauf
aufgenommen werden.

Bei Arealiiberbauungen war bisher der Minergie®-Standard vor-
gegeben. Diese Verknlpfung mit den Vorgaben eines privaten
Vereins wird durch offenere, aber erweiterte Vorgaben ersetzt.
Nach wie vor werden an Areallberbauungen tberdurchschnitt-
lich hohe Anforderungen an die Energielésung gestellt. Insbe-
sondere sind der Minergie®-Standard hinsichtlich des Energie-
verbrauchs sowie ein Bezug zum Energieplan nachzuweisen.

Der bisherige Begriff der ,gestalteten Kinderspielflachen* hat
sich im Vollzug nicht bewahrt. Wichtig ist die Prazisierung hin-
sichtlich der allgemeinen Zuganglichkeit (also keine privaten
Sitzplatze).

Daruber hinaus wird auf Richtlinien hingewiesen, die bei der
Umgebungsgestaltung zu beachten sind:

* Invasive Neophyten
e Siedlungsvertragliche Larmschutzwéande

Neu ist der in allen Bauzonen geltende Grundsatz, wonach al-
ternative Energiesysteme gestattet sind, wenn sie gestalterisch
sorgfaltig integriert sind und keine Kultur- und Naturdenkmaler
beeintrachtigen. Diese Aussage nimmt Bezug auf Art. 18a
RPG, wonach Solaranlagen zu bewilligen sind, wenn eine sorg-
faltige Integration in die Dach- und Fassadenflachen gewahr-
leistet ist.

Zur Einordnung von Solaranlagen auf Schragdachern und
Flachdachern werden zudem separate Detailbestimmungen
erlassen, welche sich als Bestimmungen zur Dachgestaltung
auf die Rechtsgrundlage von § 49 Abs. 2 PBG stiitzen. In sei-
ner Stellungnahme vom 09.11.2012 hat das ARE eine Geneh-
migung flr diese Bestimmungen in Aussicht gestellt.
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Sonderbauvorschriften
(Art. 39 und 40)

Zustandigkeiten
(bisheriger Art. 41)

Bisher durfte der Wohnanteil bei Beanspruchung der Sonder-
bauvorschriften in der Industrie- und der Gewerbezone maximal
einen Viertel der zuldssigen Nutzung betragen. Dieser Wohnan-
teil wurde in der Vergangenheit teilweise auf Vorrat bean-
sprucht, ohne den Gewerbeanteil zu realisieren. Dies entspricht
nicht dem Zonenzweck. Auch mit den Sonderbauvorschriften
bleibt die Hauptnutzung dem Arbeiten vorbehalten. Neu wird
daher festgelegt, dass sich der erlaubte Wohnanteil von einem
Viertel nicht mehr auf die zulassige, sondern auf die tatsachli-
che, von einem Baugesuch erfasste Nutzung beziehen muss.

Der Gewerbeanteil ist zusammen mit dem Wohnanteil zu reali-
sieren und muss von der Baubehtérde abgenommen worden
sein, bevor der Wohnanteil bezogen werden darf.

Hinsichtlich der energetischen Vorgaben gelten neu dieselben
Voraussetzungen wie bei Arealliberbauungen, d.h. es sind der
Minergie®-Standard hinsichtlich des Energieverbrauchs sowie
ein Bezug zum Energieplan nachzuweisen. Dies gilt jedoch nur
fur die Wohn- und Dienstleistungsanteile, nicht aber fir indust-
rielle Produktion und Handwerksbetriebe.

5.10 Schlussbestimmungen

Die in den Schlussbestimmungen geregelten Zustandigkeiten
(Gemeinderat, Kommissionen) werden ersatzlos gestrichen. Die
entsprechenden Zusténdigkeiten sind in der Gemeindeordnung
geregelt (vgl. Art 18 und 35 GO).
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Einwohnerkapazitét

Arbeitsplatzkapazitat

Fazit

6. Auswirkungen

6.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Durch die Revision der Nutzungsplanung wird die theoretische
Einwohnerkapazitat nur geringfligig erhdéht. Das grésste Poten-
zial entsteht durch die Ausweitung der Gebiete mit Sonderbau-
vorschriften, was bei einer vollstandigen Beanspruchung des
Wohnanteils theoretisch rund 100 Wohnungen oder 240 zuséatz-
lichen Einwohnern Platz bietet. Die Ubrigen Umzonungen sind
faktisch einwohnerneutral.

Im Vergleich mit der Einwohnerkapazitat des Zonenplanes von
7'550 Personen (1997) entsprechen die 240 zusatzlichen Ein-
wohner einem Zuwachs von 3%. Zusammen mit den rund 700
ausserhalb der Bauzonen lebenden Personen ergibt sich somit
eine theoretische Gesamtkapazitét fir etwa 8'500 Einwohner.

Ende 2011 hatten 6’771 Einwohner zivilrechtlichen Wohnsitz in
der Gemeinde Bubikon. Theoretisch besteht somit ein Potential
fur weitere rund 1'700 Einwohner. Bei Fortschreibung des
durchschnittlichen 15-Jahres-Zuwachses um 114 Einwohner
genligen diese Reserven theoretisch genau fir 15 Jahre.

Die theoretische Arbeitsplatzkapazitat bleibt unverandert bzw.
sie sinkt im Ausmass des zusatzlich erzielbaren Wohnanteils in
den Gebieten mit Sonderbauvorschriften. Im Gegensatz zur
Einwohnerkapazitéat kann jedoch nicht beziffert werden, wie
vielen Arbeitsplatzen dies entspricht. Dies hangt wegen der
sehr unterschiedlichen Flache pro Arbeitsplatz stark von der
jeweiligen Betriebsart ab.

Insgesamt bleibt das bisherige Potential flir ein massvolles
Wachstum der heutigen Einwohner- und Beschéftigtenzahl er-
halten.
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BZO

Zonenplan / Weilerkern-
zonenplane

Siedlungsflache

Energie

Lufthygiene / L&rm

6.2  Ortsbild

Mit der Neuformulierung der Bestimmungen zur Fassaden- und
Dachgestaltung in der Kern- und der Weilerkernzone werden
die Bestrebungen zur Ortsbildpflege deutlich verstéarkt. Im Be-
reich der Dacher profitieren nicht nur die Kern- und Weilerkern-
zonen. Auch in den Wohnzonen diirfte die Dachlandschaft kiinf-
tig eine Beruhigung erfahren. Darliber hinaus werden im Inte-
resse der landschaftlichen Einordnung héhere Anforderungen
an die Umgebungsgestaltung gestellt.

Mit den Umzonungen an der Dorfstrasse und mit der Gestal-
tungsplanpflicht an der Kdmmoosstrasse kdénnen die Qualitaten
und die Kontinuitat im Orts- und Strassenbild besser gewahrt
werden. Die bestehenden Weilerkernzonenpléane bleiben abge-
sehen von einer geringfligigen Anpassung des Kernzonenpla-
nes Blrg unverandert.

6.3 Umweltschutz

Die Siedlungsflache bleibt konstant, weil nur sehr geringflgige
Einzonungen vorgenommen werden, die zudem bereits Uiber-
beute Gebiete betreffen. Zusammen mit der neu eingefiihrten
Mindestausnitzung in der Zentrumszone sowie den verkleiner-
ten Strassenabstdnden in der Kern- und der Zentrumszone
werden die Entwicklung nach Innen und die haushalterische
Nutzung des Bodens gefordert.

Die Energiebestimmungen werden gestarkt. In gestaltungs-
planpflichtigen Gebieten, bei Arealiberbauungen sowie bei Be-
anspruchung der Sonderbauvorschriften gelten erhéhte Anfor-
derungen. Die Realisierung von Solaranlagen bei Flachdachern
wird erleichtert. Mit erhéhten Einordnungsanforderungen im
Sinne von Art. 18a RPG sind sie in allen Zonen zulassig, was
im Interesse der Nachhaltigkeit sowohl beim Energiesparen als
auch bei der Ortshildpflege liegt. Zur bestméglichen Riicksicht-
nahme wird bei bewilligungspflichtigen Anlagen ein dachfla-
chenbiindiger Einbau der Solaranlagen verlangt.

Mit der Beschrankung von Verkaufsflachen auf 2'000 m2 in den
Industrie- und Gewerbezonen werden im Interesse der Lufthy-
giene stark verkehrserzeugende Nutzungen vermieden. Unter
definierten Voraussetzungen sind bestimmte Betriebe von die-
ser Einschrankung ausgenommen. Damit wird ein Anliegen des
AWEL aufgenommen. In den ibrigen Zonen hat die Revision
der Nutzungsplanung keinen nennenswerten Einfluss auf das
Verkehrsaufkommen sowie auf die Luft- und Larmbelastung.
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Geruchsimmissionen

Hochwasserschutz und
Gewasserrenaturierung

Bei den Neueinzonungen Habberrain Nord und Haberrain Siid
muissen die Anlagegrenzwerte der in der Nahe bestehenden
Hochstspannungsleitung eingehalten werden (Art. 16 NISV).
Dies gilt aber nur fir Neubauten, nicht fir bestehende Nutzun-
gen. Da alle drei Grundstiicke bereits iberbaut sind, geniigt es,
bei diesen einen Vorbehalt im Grundbuch anzumerken, wonach
bei allfalligen Neubauvorhaben vorgangig der NIS-Korridor zu
bestimmen ist. Dieser Eintrag erfolgt nach der Genehmigung
der Nutzungsplanung in Form von 6ffentlich-rechtlichen Eigen-
tumsbeschrankungen. Damit wissen die jeweiligen Grundeigen-
timer, dass sie im Neubaufall einen entsprechenden Nachweis
zu erbringen haben.

Einzelne zur Einzonung in eine Wohnzone vorgesehene Gebie-
te befinden sich neben einer Landwirtschaftszone. Damit sind
allfallige spatere Konflikte betreffend Immissionsklagen nicht
auszuschliessen. Gemass dem Bericht zur Berechnung von
Mindestabstanden von Tierhaltungsanlagen (FAT-Bericht 476
der Eidgenéssischen Forschungsanstalt flr Agrarwirtschaft und
Landtechnik) sind im Nahbereich der Grenze von bewohnten
Zonen neue landwirtschaftliche Bauten oder Anderungen der
Betriebsweise bestehender landwirtschaftlicher Betriebe nur
bedingt méglich. Bei bestehenden oder neuen landwirtschaftli-
chen Nutzungen mussten bei allfélligen Geruchsklagen lufthy-
gienische Sanierungen verfligt und je nach Zahl, Art und Hal-
tungsform der Tiere Einschrdnkungen angeordnet werden.

Gemass Entwurf der Gefahrenkarte Jona liegt fir verschiedene
Gebiete, welche von Umzonungen betroffen sind, eine Gefahr-
dung durch Hochwasser vor. Dies betrifft das Gebiet Hueb
(blaue Zone), das Areal Hosli (rote Zone) sowie die Gestal-
tungsplangebiete Bummeren und Sennweid/Rosswies (gelbe
bis rote Zone). Sobald die Gefahrenkarte definitiv vorliegt,
muissen diese Gebiete Uberprift und die Grundeigentiimer ent-
sprechend auf die Hochwassergefahr aufmerksam gemacht
werden.

Gestutzt auf die revidierte eidgentssische Gewasserschutzver-
ordnung (GSchV) muss entlang von o6ffentlichen Gewassern ein
Gewasserraum ausgeschieden werden. Solange der Gewas-
serraum noch nicht festgelegt ist, gilt eine restriktive bundes-
rechtliche Ubergangsregelung. Mit Anderungen des eidgendos-
sischen Gewasserschutzgesetzes und der Gewasserschutzver-
ordnung wurde ein sogenannter Uferstreifen definiert, innerhalb
desselben die bauliche Nutzung stark erschwert wird. Die
Rechtswirkungen des Uferstreifens gelten so lange, bis der
Kanton Zurich die erforderlichen Gewasserraume ausgeschie-
den hat. Zu dieser Gewasserraumfestlegung ist der Kanton
aufgrund von Art. 36a GSchG verpflichtet. Er hat daflir zu sor-
gen, dass die Gewdasserraume bis 31.12.2018 festgelegt sind.
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Bodenschutz

Im Gebiet Platten betrifft die Einzonung eine Flache von rund
0.2 ha. Gemass GIS handelt es sich nicht um eine Fruchtfolge-
flache und auch in der landwirtschaftlichen Nutzungseignungs-
karte ist das Uberbaute Grundstiick Kat. Nr. 3866 nicht be-

zeichnet.

- - RS Z
Nutzungseignungskarte Platten Fruchtfolgeflache Platten

AN

Im Gebiet Friedheim betrifft die nérdliche Einzonung eine Fla-
che von rund 0.2 ha. Geméass GIS handelt es sich nicht um eine
Fruchtfolgeflache und in der Nutzungseignungskarte ist das
Grundstiick trotz weitgehender Uberbauung als Klasse 5 be-
zeichnet. Die sudliche Einzonung betrifft weniger als 0.1 ha und
wird durch eine gleich grosse Auszonung derselben Nutzungs-
eignungsklasse 5 kompensiert. Die Auszonungsflachen dirften
ebenfalls Béden mit Fruchtfolgequalitéat betreffen.

~,

Nutzungseignungskarte Friedheim Fruchtfolgeflache Friedheim

Im Gebiet Haberrain betreffen die Einzonungen im Ausmass
von rund 0.5 ha gemass GIS keine landwirtschaftlich nutzbaren
Flachen.

158

Nutzungseignungskarte Haberrain Fruchtfolgéflééhe Haberrain
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Altlasten Gemass § 236 Abs 1 PBG muss als Erschliessungsvorausset-
zung u.a. die einwandfreie Behandlung von Abfallstoffen und
Altlasten gewahrleistet sein. Die Einzonungsflachen sind im
Kataster der belasteten Standorte (KbS) nicht verzeichnet.

Betrieblicher Umweltschutz Durch das Gemeindegebiet verlaufen diverse Storfallrelevante

und St(’jrfallvorsorge Anlagen wie eine Erdgasleitung (25 bar, 8 Zoll), eine Durch-
gangsstrasse (DTV 8'000 bis 12'000 Fz) und eine Autobahn
(DTV knapp 30'000 Fz). Aufgrund der tiefen Verkehrszahlen
und dem Umstand, dass im Abstandsbereich von 100 m von
der Gasleitung keine Um- bzw. Aufzonierungen geplant sind,
wird die Fachstelle Storfallvorsorge keine Massnahmen verlan-
gen. Schutzmassnahmen bleiben freiwillig.

6.4 Infrastruktur

Wasserversorgung Das Generelle Wasserversorgungsprojekt (GWP) der Gemein-
de Bubikon stammt aus dem Jahre 2006. Es entspricht den
zeitgemassen Anforderungen und berlcksichtigt die aktuellen
Verhaltnisse.

Entwasserung Die Teilrevision umfasst einige Umzonungen und kleinere Ein-
zonungen von Flachen, die bereits Uberbaut sind. Die geringfu-
gige Erhdéhung der theoretischen Einwohnerkapazitat hat keine
nennenswerten Auswirkungen auf die Siedlungsentwasserung.
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Offentliche Auflage

Anhorung

Einwendungen

Vorpriifung

Veranstaltungen

Festsetzung

Genehmigung

7.  Mitwirkung

Die Revision der Richt- und Nutzungsplanung wurde von der
Bau- und Planungskommission beantragt und vom Gemeinde-
rat zuhanden der 6ffentlichen Auflage und Anhérung verab-
schiedet. Die Revisionsvorlage wurde gestitzt auf § 7 PBG
wahrend 60 Tagen vom 27.04 2012 bis 26.06.2012 6ffentlich
aufgelegt.

Die Nachbargemeinden Kiisnacht, Griiningen, Gossau, Hinwil,
Dirnten, Riti und Rapperswil-Jona sowie der Zweckverband
Region Zirich Oberland RZO (Regionalplanung) wurden zur
Anhorung eingeladen. Von den Gemeinden Grlningen, Hinwil,
Dirnten und Rapperswil-Jona liegen Kenntnisnahmen ohne
Antrage vor. Die RZO hat mit Schreiben vom 13.07.2012 aus-
fuhrlich Stellung genommen. Die Anliegen der RZO wurden
weitgehend beriicksichtigt.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Ent-
wirfen aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Insgesamt sind von 39 Antragstellern total 48 Einwen-
dungen eingegangen. Die Anliegen wurden auf ihre Zweck-
massigkeit geprift und flossen bei positiver Beurteilung ganz
oder teilweise in die Revisionsvorlage ein. Die abgelehnten An-
liegen sind gemass § 7 PBG im ,Bericht zu den Einwendungen*”
aufgefiihrt. Dieser Bericht ist als Teil der Revisionsvorlage von
der Gemeindeversammlung festzusetzen.

Die Revisionsvorlage wurde dem Kantonalen Amt fir Raum-
entwicklung (ARE) parallel zur 6ffentlichen Auflage zur Vorpru-
fung eingereicht. Der Vorprifungsbericht liegt mit Datum vom
30.07.2012 vor, ebenso eine weitere Stellungnahme zu Einzel-
fragen vom 09.11.2012. Die Hinweise aus der Vorprufung sind
in den vorliegenden Bericht gemass Art. 47 RPV eingeflossen.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurde die Revision der Richt-
und Nutzungsplanung der interessierten Offentlichkeit an der
Orientierungsversammlung vom 14.05.2012 vorgestellt.

Die Revision der Richt- und Nutzungsplanung wird den Stimm-
blrgern an der Gemeindeversammlung vom 13. Marz 2013 zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die
Revisionsvorlage durch die Baudirektion zu genehmigen.
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