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1 EINLEITUNG

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde gestitzt auf 8 7 Pla-
nungs- und Baugesetz (PBG) vom 13. Dezember 2024 bis 11. Februar
2025 offentlich aufgelegt. Gleichzeitig fand die 6ffentliche Auflage der
Teilrevision der Richtplanung statt. Die Teilrevision der Nutzungspla-
nung besteht aus folgenden Dokumenten:

* Zonenplan 1:5000

* Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung

* Plan Reduktionsgebiete Motorfahrzeugabstellplatze, 1:5000
* Verordnung Uber die Umsetzung von § 49b PBG

* Bericht zu den Einwendungen

* Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

*  Raumliches Entwicklungsleitbild 2040, Bericht

* Raumliches Entwicklungsleitbild 2040, Plan 1:7500

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage dus-
sern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Samtliche
Einwendungen und Stellungnahmen wurden auf ihre Zweckmassig-
keit gepruft.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen entscheidet die Ge-
meindeversammlung gesamthaft bei der Planfestsetzung (8 7 Abs. 3
PBG).

Gegen die Teilrevision der Richt- und Nutzungsplanung gingen innert
der Auflagefrist 25 Einwendungen mit insgesamt 52 Begehren ein.
Von diesen Begehren sind acht identisch und weitere neun inhaltlich
sehr ahnlich. Diese Begehren werden jeweils gebundelt und gemein-
sam behandelt. Im Ubrigen ist der Bericht nach den verfassenden
Personen gegliedert.

Der vorliegende Bericht gibt Auskunft Uber die Behandlung der Ein-
wendungen, welche die Teilrevision der Nutzungsplanung betreffen.
Die Einwendungen zur Richtplanung werden in einem separaten Be-
richt behandelt (Einwendungen 1 und 2). Einzelne Einwendungen be-
treffen sowohl die Richt- als auch die Nutzungsplanung. Diese wer-
den in beiden Berichten wiedergegeben.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage fand die Anhorung der nach- und ne-
bengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemeinden
und der Region, statt.

Die Region Zurcher Oberland RZO, der Verein Agglo Obersee und die
Gemeinde Durnten nehmen die Vorlage zustimmend zur Kenntnis.
Die Gemeinden Gossau, Gruningen und Hombrechtikon verzichten
auf eine inhaltliche Stellungnahme.



Einwendung 3
Ziel des Richtplans «ruhige Lage», Bericht

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.1
Leitlinie 8
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2 EINWENDUNGEN

2.1 Einwendungen zur Richt- und Nutzungspla-
nung

Die angestrebten Ziele des Richtplans sind begrussenswert. Im Detail
aber zeigt sich Gegensatzliches. So wird in Leitlinie 8 die Sennweid als
«ruhige Lage» bezeichnet, gleichzeitig soll die direkte Anbindung der
Buslinie 882 zum Bahnhof geprUft werden und im Planeintrag ist eine
Buswendeschlaufe auf eben dieser Parzelle Kat. 2222 angegeben.
Was gilt?

Uberdies werden auf derselben Parzelle WG3 «publikumsorientierte
Dienstleistungen» und nicht bloss «Gewerbe» gefordert. Der Ein-
schrankungen werden immer mehr, mit einem Gestaltungsplan
wurde begonnen, die Energieversorgung ist beschrankt durch Vorga-
ben, die Gewdsser-Gefahrenzone eingefuhrt, «die Schaffung einer gu-
ten Wohn- und Freiraumqualitat sowie die Aufwertung des offentli-
chen Raumes» werden angestrebt, die Busschlaufe wurde die Par-
zelle massgeblich verkleinern. Wird nun privates Grundeigentum zum
offentlichen Wunschkatalog?

Die erwdhnte «ruhige Lage» und die zukinftige Buswendeschlaufe Bahn-
hof Nord sind gut miteinander vereinbar.

Publikumsorientierte Dienstleistungsnutzungen sind an der vorliegenden
zentralen Lage direkt am Bahnhof sinnvoll, wobei das Marktpotenzial zu
berticksichtigen ist. Es handelt sich gemdss Art. 1a Abs. 4 BZO um eine all-
gemeine Zielvorgabe, welche im Gestaltungsplan zu prézisieren ist (z.B.
minimaler Anteil publikumsorientierte Gewerbenutzung).

Die «Gewdisser-Gefahrenzone» wurde nicht eingefihrt. Vielmehr zeigt die
kantonale Naturgefahrenkarte von 2013, dass dem Hochwasserschutz bei
der Entwicklung des Areals besondere Beachtung geschenkt werden muss.
Die Naturgefahrenkarte soll in Kirze tiberarbeitet werden. Sollte sich da-
bei zeigen, dass im Gebiet doch kein Hochwasserschutzdefizit besteht,
wdrde die entsprechende Zielbestimmung obsolet werden.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Mit der Leitlinie 8 sind wir im Grundsatz einverstanden. Inwiefern sich
das Gebiet entlang der Sennweidstrasse (Parzellen 2222, 1927) fur
publikumsorientierte Dienstleistungsnutzungen eignet, oder ob diese
nicht sogar besser direkt am Bahnhofgeldande anschliessen sollten
(Parzelle 2228) ist im Rahmen der Planung durch die jeweilige Eigen-
timerschaft zu beantworten.

Aufgrund der verschiedenen Bedurfnisse aus der Richtplanung sind
die Mehrwerte, soweit diese aus der Umwandlung in ein Mischgebiet



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.2
Leitlinie 14 / Kapitel 5.5
7 1\ X \d
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Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.3
Leitlinie Bushaltestelle Bahnhof Nord
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entstehen, aus unserer aktuellen Sicht mittels stadtebaulicher Ver-
trage durch sachbezogene Leistungen zu berucksichtigen (Themen-
kreise zusatzlicher Fussweg, Unterfuhrung, Zuganglichkeit zum
Wandhuslenbach offnen...)

Publikumsorientierte Dienstleistungsnutzungen sind an der vorliegenden
zentralen Lage direkt am Bahnhof sinnvoll, wobei das Marktpotenzial zu
berticksichtigen ist. Es handelt sich gemdss Art. 1a Abs. 4 BZO um eine all-
gemeine Zielvorgabe, welche im Gestaltungsplan zu prézisieren ist (z.B.
minimaler Anteil publikumsorientierte Gewerbenutzung).

Die Gebietsentwicklung und die Abgeltung der Mehrwerte ist Gegenstand
laufender Verhandlungen.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Leitlinie 14 bzw. Kapitel 5.5: Es wird angeregt zu prifen, ob die ver-
besserte Anbindung des Possengrabenwegs an die Rosswiesstrasse
erfolgen kdnnte und somit ein naturnaher Veloweg nach Dirnten als
Alternative zu einem strassenparallelen Radweg reizvoller ware:

Der Possengrabenweg weist eine Breite von knapp 3.0 m auf, sodass die
Mindestbreite fir einen kombinierten Fuss- und Radweg knapp eingehal-
ten wdre. Aufgrund der deutlich Idngeren Distanz wdre der Weg zumin-
dest als Alltagsroute ungeeignet.

Die Einwendung ist bereits berucksichtigt. Die Prufung hat ergeben,
dass die alternative Wegfuihrung flr den Alltagsverkehr nicht geeignet
ist.

Zur Leitlinie / Bushaltestelle Bahnhof Nord: Das BedUrfnis nach einer
besseren Anbindung der Buslinie 882 an den Bahnhof ist im Grund-
satz verstanden, jedoch ist dabei anzumerken:

* Die VZO haben die Verlegung der Endhaltestelle im 2012 (als Ant-
wort an die Gemeinde Durnten) an die Sennweid- oder Ross-
wiesstrasse klar abgelehnt. Knappe 10 Jahre spater wird nun die
Kehrtwendung vollzogen...

* Die Platzverhdltnisse an der Sennweidstrasse sind bereits heute
eng - und ein langerfristiger Busbetrieb durch die Wohnzone (zu-
sammen mit einem erhohten Verkehrsaufkommen aufgrund der
angedachten Bebauung) und dem Verkehrsaufkommen aufgrund



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.4
Siedlungsorientierte Gestaltung der
Strassen (Seite 30)
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des P+R Parkplatzes stellt die Kapazitat der Sennweidstrasse
grundsatzlich in Frage.

* Die Beanspruchung der Parzelle 2222 oder 2228 fUr eine Bus-
wendeschleife wird ohne weitergehende Massnahmen abgelehnt,
da diese der Nutzung Wohnen und Gewerbe bzw. Mischzone mit
einer hohen baulichen Dichte zugefuhrt werden soll - und auf-
grund der vorhandenen Einschrankungen (Waldabstand, Gewas-
serabstand, Baulinien) ist bereits aktuell die Gestaltung eine Her-
ausforderung.

* Eswird daher stark angeregt: Im regionalen Richtplan die Strei-
chung des Anschlussgleis Sennweid zu beantragen — und mit der
Eigentimerschaft SBB eine potenzielle Erschliessung als Buszu-
fahrt/Autozufahrt fUr P+R ins Auge zu fassen. Mit der Eigentimer-
schaft der Parzelle 2067 und den SBB das Gesprach fur eine lan-
gerfristige Umwidmung als Buswendeplatz zu suchen.

Die VZO begrusst die geplante Verlegung der Endhaltestelle. Die konkrete
Umsetzung ist Gegenstand der nachgelagerten Planungen (genaue Lage,
Raumbedarf etc.).

Die Sennweidstrasse weist einen Querschnitt von ca. 6.6 m Fahrbahn-
breite mit einseitigem Trottoir auf. Damit ist der Begegnungsfall LKW-LKW
abgedeckt. Die Kapazitdt der Sennweidstrasse ist auch mit den zukdinfti-
gen Bebauungen gewdhrleistet. Bei Bedarf kbnnte die Gemeinde (ber die
Regelung der privaten Parkierung bei Neubauvorhaben steuernd eingrei-

fen.

Vor einiger Zeit wurde bereits ein Antrag zur Aufhebung des Anschlussglei-
ses Sennweid gestellt und von der Region Zircher Oberland abgelehnt.
Die erneute Priifung erfolgt bei Bedarf im Rahmen der nachgelagerten
Planungen.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Zur Siedlungsorientierten Gestaltung der Strassen (Seite 30): Da die
Sennweidstrasse seit jeher die Erschliessung zum Bahnhof Nord (und
seit 1986 auch zur Rosswiesstrasse) darstellt, ist auf eine reine sied-
lungsorientierte Gestaltung zu verzichten, und diese im Grundsatz
starker den kommunalen Sammelstrassen zuzuordnen. Wo die Ge-
staltung aufgrund der zahlreichen Anwohnerschaft eher der Sied-
lungsorientierung entsprechen muss (Sennweidstrasse 10-20), sind
die einschrankenden Gestaltungelemente im Hinblick auch auf die
verbleibende industrielle Nutzung (Rosswiesstrasse) und der ange-
dachten Bushaltestelle eher minimal auszurichten (z.B. Verzicht auf
starke Bodenschwellen, keine verengten Kreuzungsverhaltnisse
schaffen). Soweit sinnvoll sind planerische Vorbehalte bei den gera-
den Hausnummern der Sennweidstrasse zu setzen, damit ein beid-
seitiges Trottoir ermoglich werden kénnte.



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.5
Kapitel 5.5 Fuss- und Veloverkehr /7.2

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.6
Art. Ta - Minergie

Beschluss

Einwendung 4.7
Art. Ta Abs. 4 - Bahnhof

Erwagungen
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Kommunale Sammelstrassen sind siedlungsorientiert und nicht verkehrs-
orientiert zu gestalten. Die konkrete Ausgestaltung ist im Rahmen der ent-
sprechenden Strassenbauprojekte zu kicren.

Ein beidseitiges Trottoir ware aufgrund des Verkehrsaufkommens im End-
ausbau grundsdtzlich sinnvoll, aber nicht zwingend erforderlich. Dazu
mudsste aber Privatland beansprucht werden, weshalb davon abgesehen
wird.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Zu Kapitel 5.5 Fuss- und Veloverkehr bzw. 7.2: Wir begrussen die
Mdglichkeit einer Prifung/Schaffung einer zusatzlichen Unterfuh-
rung, da der Zugang aufs Perron von der UnterfUhrung Nord jeweils
eine grosse Herausforderung bei einem grossen Personenfluss dar-
stellt. Eine zusatzliche Personen-Unterflihrung wirde auch die Ent-
lastung der Unterfuhrung Nord fUr den Veloverkehr ermdglichen.
Wie, wo und durch wen diese Unterfuhrung allenfalls geschaffen wer-
den kann, ist in den kommenden Jahren zu prifen.

Der angedachte Verlauf eines zusatzlichen Fusswegs (11 FRV) ist je-
doch auf die konkrete Planung abzustellen - entsprechend kénnen
wir uns mit dem vorgesehenen Verlauf nicht vollstandig einverstan-
den zeigen.

Die dargestellte Lage der geplanten Verbindung Bahnhof Bubikon-Ross-
wiesstrasse ist nur schematisch. Die Umsetzung muss selbstversténdlich
auf die konkrete Planung abgestimmt sein. Die Ausfiihrungen im Bericht
zum kommunalen Richtplan werden entsprechend ergénzt.

Die Einwendung ist bereits berucksichtigt.

Zu Art. 1 a) Wir begrussen die Moglichkeit, andere Standards als den
Minergie-Standard zu nutzen.

Kenntnisnahme.

Im Rahmen der Arealentwicklung Bahnhof Bubikon Nord werden wir
verschiedene Dienstleistungserbringer anzusiedeln versuchen; dabei
ist es aufgrund der bahnhofsnahen Lage sicherlich offensichtlich,
dass sich mehrheitlich publikumsorientierte Firmen melden werden.
Wir regen jedoch stark an, auf diese Einschrankung zu verzichten.

Es handelt sich gemdss Art. 1a Abs. 4 BZO um eine allgemeine Zielvor-
gabe, welche im Gestaltungsplan zu konkretisieren ist (z.B. minimaler An-
teil publikumsorientierte Gewerbenutzung). Publikumsorientierte Dienst-
leistungsnutzungen sind an der vorliegenden zentralen Lage direkt am
Bahnhof sinnvoll, wobei das Marktpotenzial zu berticksichtigen ist. Gut



Beschluss

Einwendung 4.8
Art. 18 - Satteldacher

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.9
Art. 21 - Abstandsvorschriften

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.10

Art. 33 - Abstellplatze fur Personenwa-

gen
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denkbar ist auch ein Anteil nicht publikumsorientierter Gewerbenutzung.
Dies wird mit der formulierten Zielvorgabe nicht verunmaglicht.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Wir verstehen das Bedurfnis, in der Zone W1/30 Satteldacher vorzu-
schreiben in besonders exponierten und somit weit herum sichtba-
ren Lagen. Wir vermuten jedoch einen zu starken Eingriff in die Ge-

staltung von Dachern, soweit diese nicht dieselbe Lange der beiden

Schenkel aufweisen; daher wird der Begriff gleichwinklig statt gleich-
schenklig vorgeschlagen, zumal vorspringende, verlangerte Dachun-
terstande usw. historisch zum Bestand gehoren.

Das Anliegen ist berechtigt. Jedoch ist der Begriff «gleichwinkliges Sattel-
dach» undblich. Stattdessen kann die Anforderung «gleichseitig» ganz
weggelassen werden.

Die Einwendung wird berucksichtigt.

Wahrend die Abstandsvorschriften von 10m zu Wohnzonen im
Grundsatz zu begrussen ist, ist die Erstellung einer Bepflanzung al-
lenfalls nicht mdglich (z.B. entlang von Strassen) oder nicht sinnvoll
(Schattenwurf). Der Satz ist abzuschwachen, indem alternative sinn-
gemasse Optionen zuldssig bleiben mussen.

Die Bestimmung gilt nur gegentiber angrenzenden Privatgrundstiicken,
nicht aber gegentiber Strassen. Innerhalb der Gewerbe- und Industriezo-
nen wdre ein allfdlliger Schattenwurf unproblematisch.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Aufgrund unserer bahnnahen Lage, der damit einhergehenden OV-
Guteklasse und die damit verbundene Einschrankung zur Erstellung
von Parkplatzen wird im Grundsatz verstanden. Eine weitergehende
Einschrankung durch die Behorde aufgrund der Kapazitat des Stras-
sennetzes wird jedoch abgelehnt.

Wahrend die Einschrankung fiir Bewohnende sehr wohl verstandlich
ist, scheint uns die Einschrankung fur Beschaftigte und Besuchende
fur die am Bahnhof Bubikon Nord immer noch angedachte gewerb-
lich-industriellen Tatigkeit zu knapp bemessen zu sein, zumal gewisse
gewerbliche Dienstleistungen aufgrund des Geschaftsmodells (z.B.
Spitex, Handwerker, ...) trotz bestem Willen nicht auf ihre Fahrzeuge
verzichten konnen - dies ganz im Gegensatz zu Privatpersonen.



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.11
Kapitel IV (Art. 35b bis 35h)

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 4.12
Art. 40a - Wohnbaugenossenschaft

Erwagungen
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Eine weitergehende Reduktion der Minimalwerte aufgrund der Kapazitdt
des Strassennetzes (vgl. Art. 33 Abs. 7 BZO) kann im vorliegenden Fall aus-
geschlossen werden, da die bestehende Strassenerschliessung fir die vor-
gesehenen Nutzungen ausreichend ist und keinerlei Kapazitatsprobleme
bestehen. Jedoch kann es sinnvoll sein, zum Schutz der bestehenden
Wohngebiete das Parkplatzangebot flir Bewohnende zu begrenzen. Die
sehr gute Erschliessung durch den offentlichen Verkehr ldsst dies zu. Auf-
grund dessen soll die Regelung beibehalten werden. Im Ubrigen wird ge-
nerell auf die Festlegung einer Obergrenze der Anzahl Parkpldtze im Sinne
einer liberalen Haltung verzichtet.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Zu Kapitel IV: Im Grundsatz scheinen die Regelungen gentgend Frei-
raum fUr eine geeignete Umsetzung zu lassen. Beim Artikel 35g
Baumpflanzungen scheinen jedoch die Details geradezu Uberbor-
dend gepragt zu sein. Die verschiedenen Anspruche (Grenzabstande,
Besonnung, Baume) im Rahmen eines Baugesuchs einhalten zu kon-
nen verursacht immer mehr Planungsleistung und ermdglicht gleich-
zeitig auch mehr Einsprachemaglichkeiten aufgrund unvollstandig
eingehaltener Vorschriften. Es ist daher eine Vereinfachung anzustre-
ben - oder eine nachbarschaftliche Abgeltungsldsung zu ermogli-
chen.

Bdume haben eine grosse Klimawirkung und fordern die Biodiversitdt. Seit
dem 1. Dezember 2024 gelten gegeniiber Nachbargrundstticken redu-
Zierte Pflanzabstdnde (EG ZGB). Der Planungsspielraum wurde damit er-
héht. Eine allfdllige «<nachbarschaftliche Abgeltungsldsung» kann nicht
Uber die BZO (dffentliches Recht) geregelt werden.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Der Art 40a) wird im Grundsatz begrusst, allerdings scheinen die Aus-
fUhrungsbestimmungen sehr umfassend zu sein - und fur grossere
Wohnbaugenossenschaften kann dies erschwerend wirken, da die je-
weiligen Regelungen pro Gemeinde unterschiedlich, allenfalls sich wi-
dersprechend sein kdnnen (z.B. Belegungsvorschriften bzw. eigene
Statuten).

Die vorgesehenen Sonderbauvorschriften zur Férderung von preisgtinsti-
gem Wohnraum bewirken keinen Zwang, nach ihnen zu bauen. Es han-
delt sich um ein freiwilliges Instrument, von dem Bauherrschaften (auch
Wohnbaugenossenschaften) Gebrauch machen kbnnen oder nicht. Mittels
Anreizen soll zusétzlicher preisglnstiger Wohnraum geschaffen werden.
Die Regelung stellt somit kein Erschwernis fir Wohnbaugenossenschaften



Beschluss

Einwendung 5.1
Kommunaler Richtplan, Bericht 6.3 Of-
fentliche Verwaltung

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 5.2
Zonenplan - Eglihaus
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dar. Im Ubrigen dlirfte die Regelung fiir Wohnbaugenossenschaften at-
traktiv sein, da diese die Voraussetzungen nach Art. 40a Abs. 3 einfach er-
fullen kénnen.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Ausgangslage: Gemass Bericht soll ein Standort fur einen Neubau
Werkhof und/oder Feuerwehrdepot evaluiert werden. In dieser Evalu-
ation kursieren 4 mogliche Standorte; 3 davon sind gemass heute
glltigem Zonenplan der Zone fur offentliche Bauten zugetelilt. Ein
Standort (BSA Giessen, Kat.-Nr. 4635) ist gemass Richtplan farblich
dem Baugebiet zugeteilt; im Zonenplan erscheint er aber noch in der
Erholungszone.

Kritik: Mogliche Standorte sollten schon in dieser Revision des Zonen-
planes berucksichtigt werden. Es soll nicht ein Standort ausgeschlos-

sen werden durch ein Versaumnis in der Richtplanung/Nutzungspla-

nung.

Antrag: Der Standort BSA Giessen (Kat.-Nr. 4635) soll in die Zone fur
offentliche Bauten ein- bzw. umgezont werden, allenfalls unter Aus-
zonung der gleichen Flache bei einer anderen Zone fur 6ffentliche
Bauten (z.B. an der Rutschbergstrasse Kat.-Nr. 4744). Damit steht bei
der Evaluation ein verkehrstechnisch gut gelegener und der topogra-
phischen Situation unserer Gemeinde entsprechender (zwischen den
beiden Dorfern liegender) Standort als Variante zur Verflgung.

Die im Jahr 2024 durchgefiihrte Standortevaluation hat gezeigt, dass der
Standort Mittlistberg am besten geeignet ist. Der Standort Giessen schnei-
det von den vier geprtiften Standorten am schlechtesten ab. Er kommt da-
her nicht mehr in Froge.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Ausgangslage: Das Eglihaus (Kat.-Nr. 1042) wurde vor Kurzem von der
Gemeinde gekauft, mit dem soweit Uberzeugenden Argument, dass
sich damit fUr die geplanten Schulhaussanierungen und Neubauten
mehr planerischer Spielraum ergebe.

Kritik: Warum jedoch jetzt im Uberarbeiteten Zonenplan die Parzelle
des Eglihauses weiterhin der W2-Zone zugeteilt bleiben soll, ist nicht
nachvollziehbar.

Antrag: Die Parzelle des Eglihauses (Kat.-Nr. 1042) soll in die Zone fur
offentliche Bauten umgezont werden. Damit steht dieses GrundstUck
auch zeitgerecht fUr die geplanten Schulhaussanierungen und Neu-
bauten zur Verfugung.



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 5.3
Art. 35d Vorgarten

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 5.4

Reduktionsgebiete Motorfahrzeugabstell-

platze
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Die zukunftige Nutzung des Grundstticks Kat.-Nr. 1042 (Eglihaus) ist noch
nicht abschliessend gekicirt (Nutzung fiir die Schule oder wie bisher fiir
Wohnen). Das Grundstick ist im Eigentum der Gemeinde, wobei die Firma
Bertschinger Immobilien AG ein Vorkaufsrecht besitzt. Eine allfdllige Nut-
zung fur die Schule ist daher sichergestellt. Bei Bedarf wird das Grund-
sttick im Rahmen einer nachgelagerten Teilrevision in die Zone fiir 6ffentli-
che Bauten umgezont.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Ausgangslage: In Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung sollen im Baulinien-/Strassenabstandsbereich 50% der Flache
begrunt werden.

Kritik: Je nach Parzellensituation ist eine solche Regel sehr unpassend
und verkompliziert die Planungsaufgabe unnétig. Wenn dadurch
grosse Strassenbauwerke erstellt werden mussen, die in einen «Hin-
terhof» fUhren, schadet das zusatzlich der Siedlungsokologie. Die Ver-
kehrssicherheit ist sehr schwierig zu gewahrleisten. Ausserdem wird
die Siedlungsokologie mit der Grunflachenziffer schon gut gestarkt
und die Wohnzonen sind in Bubikon sehr durchgrint (Was man von
Gewerbe- oder Industriezonen nicht unbedingt behaupten kann und
bei denen vorliegende Regel nicht zum Tragen kommen soll). Eine an-
sprechende Siedlungsgestaltung im Bereich des Strassenbildes kann
mit einer anderen Regelung erreicht werden.

Antrag: Art. 35d Vorgarten streichen oder eine gednderte Version
vorschlagen, die eine ansprechende Siedlungsgestaltung im Bereich
der Strasse erlauben, ohne derart einschneidend in die Planung ein-
zugreifen.

Die gewdhlte Formulierung, wonach der Baulinien- bzw. Strassenab-
standsbereich in der Regel zu 50 % der Anstossldnge zu begriinen ist, IGsst
bereits einen grossen Planungsspielraum zu. Dennoch wird die Problema-
tik von Grundstticken mit schmalem Strassenanstoss anerkannt, weshalb
fir solche Fdlle die Bestimmung ergdnzt wird.

Die Einwendung wird teilweise berUcksichtigt. Bei Grundstucken mit
schmalem Strassenanstoss gelangt die Bestimmung nicht zur Anwen-
dung.

Ausgangslage: Diverse Parzellen liegen innerhalb der Guteklassen-
Kreislinien B und C oder werden davon angeschnitten und farblich
nicht den entsprechenden Klassen zugeteilt; zudem finden sich Par-
zellen, die ausserhalb der Kreislinien liegen aber trotzdem farblich.

Kritik: Diese Einteilung ist nicht logisch, sondern eher willkurlich und
widerspricht dem Gleichbehandlungs-Gebot.



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 5.5
Kommunaler Richtplan, Plan-Entwurf

Erwagungen

Beschluss

Frage 5.6

Kommunaler Richtplan, Bericht 6.9 Ver-

& Entsorgung

Antwort

Frage 5.7

Antwort
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Antrag: Alle Parzellen, die innerhalb der Guteklassen-Kreislinien B
und C liegen oder von diesen angeschnitten werden, sind farblich der
jeweiligen Guteklasse zuzuweisen.

Die Zuweisung der Parzellen erfolgte anhand der tatscichlichen jeweiligen
Zugangssituation. Im Grenzbereich zwischen zwei OV-Gliteklassen kann es
daher vorkommen, dass einzelne Grundstiicke der néichsthoheren oder
néichsttieferen Klasse zugewiesen werden, obwohl die offizielle OV-Glite-
klasse, welche nur anhand der Luftdistanz bemessen wird, eine andere ist.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Ausgangslage: In den Richtplan-EntwUrfen werden die bestehenden
Industrie- und Gewerbebauten Ostlich der Rosswiesstrasse nicht als
im Baugebiet liegend bezeichnet. Gemadss glltigem Zonenplan sind
diese aber der Industriezone zugewiesen.

Antrag: In der definitiven Festsetzung des kommunalen Richtplanes
soll das Baugebiet korrekt dargestellt werden.

Es handelt sich um einen Fehler, welcher korrigiert wird. Vielen Dank.
Die Einwendung wird berucksichtigt.

Ausgangslage: Die Betriebsbewilligung der Abwasserreinigungsanlage
Schachen in Wolfhausen lauft Ende 2027 ab. Die Gemeinden Bubikon
und Hombrechtikon prifen deshalb, ob die ARA Schachen an die ARA
Seewis in Hombrechtikon angeschlossen und maégliche Synergien ge-
nutzt werden konnen. Die Frage soll bis Ende 2023 geklart werden.

Frage: Wie sieht die Situation aus? Wir haben bereits 2025!

Die Verlegung der ARA Schachen ist noch in Planung. Der Souveran
wird voraussichtlich 2026 daruber entscheiden kénnen.

Ausgangslage: Gemadss Erlauterndem Bericht nach Art. 47 RPV hatte
u.E. zur Teilrevision Nutzungsplanung zusatzlich zur 6ffentlichen Auf-
lage wahrend der Auflagefrist eine Orientierungsveranstaltung durch-
gefuhrt werden sollen; diese hat jedoch nicht stattgefunden.

Frage: Was waren die diesbezUglichen Beweggrinde?

Es besteht keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Orientierungsveran-
staltung. Die Planungsinhalte sind im erlauternden Bericht nach Art.
47 RPV dokumentiert und erklart, sodass die Stimmberechtigten sich
auch ohne Orientierungsveranstaltung wahrend der offentlichen Auf-
lage ein gutes Bild von der Planung machen konnten. Am 19. Juni
2025 hat aber im Vorfeld der Gemeindeversammlung eine Orientie-
rungsveranstaltung stattgefunden.



Einwendung 6

Grundmasse und Bauweise in der Zone
fur offentliche Bauten, BZO

(9 Einwendungen mit total 24 Unter-
zeichnenden)

Weitere Begrindungen
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2.2 Einwendungen zur Nutzungsplanung

In der BZO soll die Gebaudehohe von 13.5 Metern auf eine neue Fas-
sadenhohe von 18 Metern erhoht werden mit Hinblick auf Sanierung
Schulhaus, Dreifachturnhalle und Schwimmbad. Die mangelnde Be-
grundung, die Fassadenhtéhe um 4.5 Meter zu erhdhen, ohne die
GrundstUckabstande signifikant zu erhdhen und dies aufgrund der
Sanierung respektive Neubau.

Die aktuelle Regulierung von 13.5 Metern erlaubt es, 4 Vollgeschosse
zu errichten. Darlber dUrfte auch noch ein Attika-/Dachgeschoss rea-
lisiert werden, analog der neuen Attikageschoss-Definition im PBG.
Dies ist fur Schulbauten véllig ausreichend. Eine Dreifachturnhalle be-
notigt eine lichte Hohe von 9 Metern; da wohl nicht zwei Dreifach-
turnhallen Ubereinander geplant sind, genugt eine Gebaudehdhe
(oder neu: Fassadenhohe) von 13.5 Metern allemal.

Zusatzlich stosst nordwestlich an die Zone fur 6ffentliche Bauten mit
der Schulanlage in Bubikon eine W1-Zone. Selbes gilt fur Kataster
4744. Die Fassadenhohe in der W1-Zone betragt 5.5 Meter. Eine Fas-
sadenhohe von 18 Metern bedeutet gegentber den 5.5 Metern in
der W1-Zone eine mehr als 3-mal héhere Fassadenhohe; das ent-
spricht nicht einem ausgewogenen Siedlungsbild.

Ausserdem besteht eine gentigend grosse Planungsfreiheit in der
Zone fur offentliche Bauten, die Uber Wettbewerbe und Studienauf-
trage ausgenutzt werden kann (Gebdudelange, Abstande, Mehrlan-
genzuschlag, Ausnutzungsziffer usw. spielen in dieser Zone keine
Rolle).

Antrag: Die maximale Fassadenhdhe in der Zone fur &ffentliche Bau-
ten sei auf 13.5 m festzulegen.

Gebdude mit einer Fassadenhohe von 18 m werden das Erschei-
nungsbild unserer Gemeinde, die immer noch einen dorflichen Cha-
rakter hat, wesentlich verandern. Zwar scheidet man eine Kernzone
mit schutzenswertem Ortsbild aus, will aber in unmittelbarer Nahe
dazu Bauten ermagglichen, die diese Zone wesentlich Uberragen. Im
Bereich offentlicher Bauten (Schule, Gemeindehaus) direkt neben der
Kirche, die das Dorfzentrum optisch dominiert und auch definiert,
konnten dereinst Gebaude stehen, die dieses pragende Dorfbild ver-
decken und zunichtemachen. Diese neuen, Ubergrossen Gebaude
werden zudem in einem erhdhten Bereich der Gemeinde zu liegen
kommen und so noch viel dominanter und storender wirken. Diese
dominanten Gebaude werden, wegen geringen Grenzabstanden, je-
weils auch die Nachbarschaft (Wohnzonen) negativ beeinflussen.

Es ist aufgrund des zukunftigen Bauvorhabens fur die Schule, Turn-
halle und das Schwimmbad, nicht zwingend notwendig, generell in al-
len Zonen fur &ffentliche Bauten die Fassadenhdhe auf 18 Meter zu
andern. Fur die zukinftigen Bauvorhaben gentgt ein Gestaltungsplan
mit dem Gesuch von 18 Metern Fassadenhohe. Ausserdem waren



Erwagungen

Beschluss

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Bubikon
Bericht zu den Einwendungen

bei Bauten mit 18 Metern Fassadenhdhe der Schattenwurf riesig
mehr.

Es wird eine Hohe von 18 Metern festgelegt, um den Projektierungs-
spielraum bei der Schulsanierung nicht einzuschranken. Das ergibt
keinen Sinn und ist nicht ndtig, da die Projektierung zeitlich VOR In-
krafttreten der neuen BZO stattfindet und auch bei 13.5 Meter Hohe
ausreichend Spielraum fUr geeignete Projekte besteht. Eine BZO spe-
zifisch fUr ein einzelnes Projekt zu «verbiegen» ist eine unsachge-
masse Planung.

Grenzabstande bei hdheren Gebduden mit 18m Hohe mussten ent-
sprechend ebenfalls vergrossert werden um eine Vertraglichkeit mit
bereits bestenenden Gebduden zu wahren. Diesem Aspekt wird nicht
Rechnung getragen.

Es ist nicht nachgewiesen, dass bei bestehenden Massen (Hohe von
13.5m) der Raumbedarf fur das Schulanlagen-Projekt in Bubikon
nicht ausreichend vorhanden ist. Das Schul-Areal ist sehr gross, so-
dass statt in die Hohe der Raumbedarf auch mit vier Geschossen
(13.5 Meter reichen dafur aus) geplant werden kann.

Betreffend Wachstum der Schilerzahlen ist die Prognose mit hoher
Unsicherheit behaftet. Aspekte wie anstehende «10 Mio. Initiative»
oder demografische Entwicklung, restriktive Migrationspolitik im EU-
Raum sind nicht ausreichend beruicksichtigt.

Dieser Aspekt hat nur indirekt mit der BZO zu tun, ist aber trotzdem
relevant, da die BZO stark mit dem Schulsanierungs-Projekt verknUpft
ist.

Es macht den Anschein, als dass mal «auf Vorrat» und ausgehend von
Maximal-Werten geplant und reguliert wird. Das ist bei Rahmenbe-
dingungen mit grosser Variabilitat nicht verntnftig - es musste ein
modulares Stufenkonzept angewendet werden. Raumliche Ressour-
cen (und Finanzen) sollen erst dann bereitgestellt werden, wenn
diese mit hoher Verlasslichkeit bendtigt werden. Erst wenn sich her-
ausstellt, dass 18 Meter in einem konkreten Fall absolut notwendig
waren, soll mit dieser Hohe projektiert und bei allgemeiner Zustim-
mung der Bevolkerung gebaut werden.

Die anstehende Sanierung und Erweiterung des Schulstandorts Bubikon
wird derzeit planerisch vorbereitet. Der entsprechende Studienauftrag
wird bis im Sommer 2025 abgeschlossen.

Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt. Die Fassadenhdhe von
18.0 m wird auf das Schulareal Bubikon zwischen Burgstrasse und
Rutschbergstrasse beschrankt. In den dbrigen Zonen fur offentliche
Bauten gilt unverandert eine Fassadenhohe von 13.5 m.



Einwendung 7.1

Art. 33a - Autoarmes Wohnen

(8 Einwendungen mit total 13 Unter-
zeichnenden)

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 7.2

Art. 33b - Abstellplatze fur leichte Zweira-
der

(8 Einwendungen mit total 13 Unter-
zeichnenden)

Erwagungen

Beschluss
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Auch die Elektromobilitat bendtigt Parkmdglichkeiten, da Fahrzeuge,
unabhangig von der Antriebsart, abgestellt und geladen werden mus-
sen. Ein vollstandiger Verzicht auf Parkplatze ist daher nicht zielfih-
rend und abzulehnen. Vielmehr sollten praxisgerechte und zukunfts-
orientierte Losungen geschaffen werden, die den Anforderungen ei-
ner nachhaltigen Mobilitat gerecht werden.

Mit Art. 33a wird lediglich die Mdglichkeit geschaffen, den minimalen
Parkplatzbedarf weiter zu reduzieren. Dazu muss ein Mobilitdtskonzept
vorliegen, dessen Durchsetzung durch entsprechende Vertrdge und Eintra-
gungen im Grundbuch rechtlich sichergestellt wird.

Die OV-Erschliessung vieler Gebiete in der Gemeinde ist gut bis sehr gut
und der Fuss- und Veloverkehr weist ein grosses Potenzial auf. Die Ge-
meinde bietet daher gute Voraussetzungen fiir autoarmes Wohnen.

Autoarmes Wohnen hat diverse Vorteile, wie etwa Fldchengewinn, mehr
Gestaltungsspielraum fir die Grin- und Freiraumplanung, weniger
Schadstoffemissionen und Lérm, glinstigere Bauprojekte.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die vorgeschriebene Anzahl von Abstellplatzen fur leichte Zweirader
ist insbesondere fur Verkaufsgeschafte und Gewerbebetriebe sehr
einschrankend. Die Umsetzung der Regelung verursacht hohe Kosten
und nimmt wertvolle Fldchen in Anspruch, die anderweitig genutzt
werden konnten. Daher wird beantragt, die Vorgaben signifikant zu
reduzieren, um eine verhaltnismassige Regelung zu gewahrleisten.

Das Velo weist erhebliche, derzeit noch wenig genutzte Potenziale auf. Ent-
sprechend mdchte die Gemeinde das Velo als Verkehrsmittel fordern.
Wichtige Voraussetzung dafir sind gentigend grosse und gut ausgerdtstete
Veloparkierungsanlagen.

Die Vorgaben fiir Veloabstellpldtze (VAP) von Verkaufsgeschdften und Ge-
werbebetrieben werden als verhdltnismdssig beurteilt und bendtigen nur
wenig Fldche. Beispiele:

Verkaufsgeschdft kundenintensiv mit 500 m? GF: 15 VAP / ca. 15 m?
Flache
e Gewerbebetrieb mit 200 m? GF: 1 VAP /ca. 1 m? Fliche

Zum Vergleich: ein Auto-Parkplatz benétigt ca. 12.5 m? Fléiche

Hingegen kdnnen die Vorgaben fir VAP bei Mehrfamilienhdusern (1 VAP
pro Zimmer) aufgrund der lokalen Verhdltnisse als zu hoch beurteilt wer-
den.

Die Einwendung wird teilweise berlcksichtigt. Die Vorgaben fir Mehr-
familienhauser werden reduziert auf 0.7 Veloabstellplatze anstelle
von einem Veloabstellplatz pro Zimmer. Zudem wird gemass Art. 33b



Einwendung 7.3

Art. 35b - Mindestabstand von Wind-

kraftanlagen zu Wohnbauten

(8 Einwendungen mit total 13 Unter-

zeichnenden)

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 7.4
Art. 35b - Grinflachenziffer

(8 Einwendungen mit total 13 Unter-

zeichnenden)

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 7.5

Art. 35¢ Abs. 3 - Uberregulierung durch
zusatzliche Vorgaben zur Grunflachenzif-
fer (8 Einwendungen mit total 13 Unter-

zeichnenden)
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Abs. 2 neu die Méglichkeit eingefiihrt, in begriindeten Fallen redu-
zierte Minimalwerte zu bewilligen.

Diesen Artikel 35b begrussen wir. Allerdings ist darauf hinzuweisen,
dass Art. 35b doppelt verwendet wird, was einer Klarstellung bedarf.

Art. 35b Mindestabstand von Windkraftanlagen zu Wohnbauten wird im
Rahmen einer vorgelagerten Teilrevision eingeftihrt. Die Nummerierung
wird angepasst, auch wenn zum heutigen Zeitpunkt unsicher ist, ob die
vorliegende Bestimmung rechtmdssig ist und eingeflihrt werden kann.

Die Einwendung wird berucksichtigt.

Die Einfuhrung einer Grinflachenziffer ist mit Verweis auf den neuen
§ 238a PBG abzulehnen. In den Erlduterungen zur Bau- und Zonen-
ordnung konnten keine konkreten Ausfuhrungsbestimmungen ge-
funden werden, die die Umsetzung klar regeln. Die Anwendung die-
ser Vorschrift ware mit grossem administrativem Aufwand verbunden
und wurde die Rechte der Grundeigentimer erheblich einschranken.
Besonders kritisch ist die Einfuhrung einer Grinflachenziffer fir die
Industrie- und Gewerbezone zu betrachten. Bubikon kennt bisher
keine solche Regelung - es stellt sich die Frage, welche konkreten
Missstande diesen massiven Eingriff in das Privateigentum rechtferti-
gen.

§ 238a PBG nimmt Bezug auf die «nicht mit Gebduden (berstellten
Grundstticksflcchen» bzw. auf «Vorgdrten und andere geeignete Teile des
Gebdudeumschwungs». Entsprechend hdngt diese Bezugsflciche direkt
vom Fussabdruck der Gebdude und weiteren Anlagen ab. Die Grinfld-
chenziffer definiert im Gegensatz dazu einen festen Anteil, welcher als
Grunflache realisiert werden muss. Es handelt sich deshalb nicht um das
Gleiche, weshalb die Einfuhrung der Grinfldchenziffer auch mit § 238a
PBG sinnvoll bleibt. Die Umsetzung der Grinfldchenziffer ist im Gegensatz
zur offen formulierten Bestimmung in § 238a PBG klar geregelt (vgl. & 257
PBG und § 12 ABVY).

Die vorgesehenen Werte lassen einen gentigend grossen Spielraum zu. Mit
der Moglichkeit fiir den teilweisen Ersatz der geforderten Griinficiche ge-
mdss Abs. 2 und 3 wird der Spielraum zusadtzlich erhoht.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Durch Art. 35¢ Absatz 3 wird die ohnehin problematische Grinfla-
chenziffer weiter Uberreguliert. Eine derartige Verscharfung ist nicht
zielfUhrend und wird abgelehnt.



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 7.6

Art. 35d - Vorgarten

(8 Einwendungen mit total 13 Unter-
zeichnenden)

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 7.7

Art. 35g - Baumpflanzungen

(8 Einwendungen mit total 13 Unter-
zeichnenden)

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 7.8

Art. 40a - Forderung von preisgunstigem

Wohnraum
(8 Einwendungen mit total 13 Unter-
zeichnenden)
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Gemdiss & 238a Abs. 1 PBG sind Vorgdrten und andere geeignete Teile des
Gebdudeumschwungs in angemessenem Umfang als ékologisch wertvolle
Grunflachen zu erhalten oder herzurichten. Es muss daher sowieso ein ge-
wisser Anteil 6kologisch wertvoll ausgestaltet werden. Mit der vorliegenden
Bestimmung wird diese tibergeordnete, offen formulierte Norm prazisiert.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Es wird beantragt, auf diese Regelung von Art. 35d zu verzichten, ins-
besondere mit Verweis auf den neuen § 238a PBG. Die in den Erlau-
terungen dargelegten Auswirkungen zeigen deutlich, dass beispiels-
weise Parkplatze neu angeordnet werden mussten. Dies fuhrt zu er-
heblichen praktischen Problemen und zusatzlichen Kosten fir
Grundeigentimer.

Vgl. Erwdgungen zu Einwendung 2.4 und 2.5.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die vorgeschriebene Anzahl von Baumpflanzungen in Art. 35g stellt
eine weitere Einschrankung der Grundstucksnutzung dar. Die Grund-
lage fUr Art. 35g ist § 76 PBG. Es handelt sich dabei um eine Kann-
Formulierung. Eine zusatzliche Verscharfung der Vorschriften ergan-
zend zu 8 238a PBG ist nicht notwendig und daher abzulehnen.

Bdume haben eine grosse Klimawirkung und fordern die Biodiversitdit.

§ 238a Abs. 3 PBG besagt nur, dass bestehende Bdume nach Mdglichkeit
zu erhalten sind. Soll die Neupflanzung zusétzlicher Bdume planerisch si-
chergestellt werden, ist eine entsprechende Vorschrift in der BZO erforder-
lich. Gemdss Bestimmung ist die Rede von mittel- bis grosskronigen Béu-
men oder von hochwachsenden Stréuchern (Abs. 1), was einen angemes-
senen Handlungsspielraum gewdahrt.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Es wird beantragt, auf diese Regelung zu verzichten. Die vorgesehene
Forderung fuhrt zu einer erheblichen Einschrankung des freien Woh-
nungsmarktes und verursacht eine erhebliche Burokratisierung. Die
Erfahrung zeigt, dass von solchen Massnahmen nicht zwingend die
tatsachlich bedurftigen Personen profitieren. Sollte dennoch an der
Regelung festgehalten werden, wird als Alternativworschlag beantragt,
dass mindestens die Halfte der Mehrausnutzung fir Wohneigentum
zur Verflgung stehen soll.



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 8
Orientierungsveranstaltung, Bericht

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.1
Gestaltungsplanpflicht Sennweid/Ross-
wies
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Die vorgesehenen Sonderbauvorschriften zur Férderung von preisgtinsti-
gem Wohnraum bewirken keinen Zwang, nach ihnen zu bauen. Es han-
delt sich um ein freiwilliges Instrument, von dem Bauherrschaften Ge-
brauch machen kénnen oder nicht. Mittels Anreizen soll zusdtzlicher preis-
gunstiger Wohnraum geschaffen werden. Die Regelung stellt somit keine
Einschrdnkung des freien Wohnungsmarktes dar.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die im Bericht «Teilrevision Nutzungsplanung, Bubikon Erlduternder
Bericht gemass Art. 47 RPV» Seite 50 unter 8.1 erwahnte Orientie-
rungsveranstaltung wahrend der Auflagefrist ist inklusive neuer Aufla-
gefrist nachzuholen.

Mit der nicht durchgefuhrten Orientierungsveranstaltung wird den
Stimmberechtigten ein wichtiges Instrument zur Meinungsbildung
vorenthalten. An der Orientierungsveranstaltung hatten Fragen be-
antwortet werden kdnnen um die Stimmberechtigten Uber wichtige
Punkte zu informieren und um maogliche Einwendungen besser zu er-
moglichen oder zu bereinigen.

Es besteht keine Pflicht zur Durchfihrung einer Orientierungsveranstal-
tung. Die Planungsinhalte sind im erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV
dokumentiert und erkidirt, sodass die Stimmberechtigten sich auch ohne
Orientierungsveranstaltung wéhrend der offentlichen Auflage ein gutes
Bild von der Planung machen konnten. Am 19. Juni 2025 hat aber im
Vorfeld der Gemeindeversammiung eine Orientierungsveranstaltung statt-
gefunden.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Im Gebiet Sennweid/Rosswies sollen neu gemass Art. 1a Abs. 4 expli-
zit «publikumsorientierte Dienstleistungsnutzungen» zugelassen wer-
den. Diese Bezeichnung Iasst einen erheblichen Interpretationsspiel-
raum offen. Wenn damit BUros gemeint sind, ist das in Ordnung. Falls
dazu hingegen auch Verkaufsgeschafte gehoren (Aldi, Lidl etc.), muss
dies unbedingt korrigiert werden. Einerseits wirde das Uberhaupt
nicht an den Siedlungsrand passen, andererseits wirden dieser er-
hebliche Verkehr anziehen, der durch das Wohngebiet geschleust
wurde. Zudem hat es in der Umgebung genug andere Einkaufsmaog-
lichkeiten.

Der Artikel 1a Abs. 4 ist wie folgt zu erganzen: «Betriebe, die unver-
haltnismdssigen Verkehr auslosen, sind unzuldssig. Verkaufsge-
schafte sind nicht gestattet» eventualiter: «Es sind nur Verkaufsge-
schafte mit Verkaufsflache von max. 300 m? zugelassen.»



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.2
Gestaltungsplanpflicht generell

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.3
Art. 2 Abs. 2 Dachgeschosse

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.4
Dachformen
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Unter dem Begriff «publikumsorientierte Dienstleistungsnutzungen» sind
Betriebe mit starker Kundenorientierung wie Detailhandel, Gastronomie,
Coiffeursalons, Gesundheitspraxen und generell Dienstleistungsangebote
mit lokalem Bezug zu verstehen. Eine generelle Beschrinkung der Ver-
kaufsfldche auf Stufe BZO ist nicht erforderlich. Bei Bedarf kann aber eine
massgeschneiderte Beschrdankung im Rahmen der nachgelagerten Pla-
nungen (Gestaltungsplan etc.) aufgenommen werden.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Bei Art. 1a muss erganzt werden, dass bei Gestaltungsplanen gene-
rell ein Mobilitatskonzept mit dem Ziel der Reduktion des MIV-Ver-

kehrsaufkommens gefordert wird und dass Nachhaltigkeitsthemen
(z.B. Begrunung, Biodiversitat, Mikroklima etc.) besonders beachtet

werden mussen.

Ein Mobilitdtskonzept ist je nach Nutzung und Lage (z.B. Gebiet Haberrain
Std) weder zweckmdissig noch angemessen. Zudem wdre bei Gestaltungs-
pldnen, welche nicht von der Grundordnung (Regelbauweise) abweichen,
eine Pflicht zur Erstellung eines Mobilitdtskonzeptes (bertrieben. Das Glei-
che gilt fur die erwdhnten Nachhaltigkeitsthemen (Begriinung, Biodiversi-
tat, Mikroklima).

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die Formulierung unter Art. 2 Abs. 2 zu den Dachgeschossen ist un-
verstandlich («zusatzliche offene Galeriegeschosse und ahnliche Kon-
struktionen sind innerhalb der zuldssigen Fassadenhdhe Schragdach
giebelseitig gestattet»).

Die fragliche Bestimmung in Art. 2 Abs. 2 gibt immer wieder Anlass zu Fra-
gen. Sie soll mit einer Skizze erldutert werden.

Die Einwendung wird berucksichtigt. Im Planungsbericht wird eine
Skizze erganzt.

Dacher mit Neigung von Uber 45° wirken im Ortsbild stérend und
sind untypisch. Tonnendacher mussten mangels guter Einordnung
generell verboten werden.

Art. 18 erweitern mit «Schragdacher durfen eine Neigung von maxi-
mal 45° aufweisen. Steilere Dachneigung sind zulassig, wenn sie sich
gut ins Ortsbild einfUgen.» Mit dieser Formulierung waren zukUnftig
implizit auch Tonnendacher verhindert.



Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.5
Dachaufbauten bei Attikageschossen

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.6
StUtzmauern
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Mit der Begrenzung der Anzahl Dachgeschosse (max. 1 Dachgeschoss)
und der giebelseitigen Fassadenhohe (Erhéhung um max. 5 m) besteht
kein Anreiz zur Realisierung von Schrégddchern mit Dachneigungen von
Uber 45°. Solche Dachneigungen mdssen daher nicht generell ausge-
schlossen werden. Mit der neuen Formulierung in Art. 18 Abs. 1 sind Ton-
nenddcher wie bisher nicht zuldssig.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Nach § 292 PBG durfen vom Kanton her Dachaufbauten neu %2 der
Fassadenlange einnehmen. Momentan wird Uberall proklamiert, dass
der Wohnraum knapp sei. Es ist nicht einzusehen, warum die Ge-
meinde am alten Mass festhalten will. Bereits auf Kantonsstufe wurde
offenbar abgewogen, dass diese Erleichterung fur das Ortsbild er-
traglich ist. Die Aussage, dass mit 1/2 der Unterschied zu einem Voll-
geschoss kaum mehr wahrnehmbar sei, kann nicht nachvollzogen
werden. Einzig in Kernzonen macht die Beibehaltung der Beschran-
kung auf 1/3 aufgrund der erhdhten Gestaltungsanforderungen Sinn.
Hingegen sollte aus optischen Grinden noch hinzugeflgt werden,
dass diese Dachaufbauten nicht bundig zur Giebelseite angeordnet
werden durfen.

Art. 27a: Die Restriktion auf 1/3 soll nur in Kernzonen weiterhin ange-
wendet werden, nicht aber im Ubrigen Baugebiet. Neue Formulierung
z.B. «<Dachaufbauten in Dach- oder Attikageschossen durfen insge-
samt nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenlange
sein. Von dieser Regelung ausgenommen sind Kernzonenbauten, wo
1/3 zur Anwendung kommt. Bei Dach- oder Attikageschossen mus-
sen Dachaufbauten einen horizontalen Abstand zur Giebelfassade
oder zur fiktiven Giebelfassade von mindestens 1.50 m einhalten."

Bei Flachdcdchern (Attikageschossen) sollen Dachaufbauten wie bisher auf
einen Drittel der Fassadenlidnge beschréinkt bleiben, da in Kombination
mit der gecinderten Definition von Attikageschossen gemdss § 275 Abs. 4
PBG (Ruicksprung von ¥ der Geschosshohe) ansonsten der Unterschied zu
einem Vollgeschoss kaum mehr wahrnehmbar wdre. Zur besseren Illust-
ration der Unterschiede zwischen der Hdlfte und einem Drittel werden ent-
sprechende Visualisierungen im Planungsbericht ergénzt.

Dachaufbauten bei Schrdgddchern halten (blicherweise einen Abstand
zur Giebelfassade ein, weil die Belichtung des Dachgeschosses auch (ber
die Giebelfassade erfolgt. Eine Regelung ist nicht erforderlich.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die Formulierung kann noch expliziter erfolgen (vermeiden statt mini-
mieren) um der Tendenz zu immer mehr unschénen und storenden
StUtzmauern entgegenzuwirken. Antrag Umformulierung Art. 29, Abs.
2, erster Satz: «StUtzmauern sind moglichst zu vermeiden oder auf
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Beschluss

Einwendung 9.7
Areallberbauungen

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.8
Grunflachenziffer

Erwagungen

Beschluss
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das zwingend notwendige Mass zu beschranken und durch Material,
Gliederung und Bepflanzung so zu gestalten, dass sie das Siedlungs-
und Landschaftsbild nicht beintrachtigen.»

Der Vorschlag wiirde den Bebauungsspielraum stark einschrdnken und
scheint daher nicht angemessen zu sein.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Bei den Gestaltungsplanen wird neu mindestens Minergie-Standard
«oder gleichwertig» verlangt. Im Art. 31, Abs. 5 zu den ArealUberbau-
ungen wird ausschliesslich Minergie-Standard gefordert. Es ist zu
prufen, hier die gleiche Formulierung wie bei den Gestaltungsplanen
einzusetzen («mindestens den Minergie-Standard oder einen gleich-
wertigen Standard»).

Gestaltungsplane und Arealiberbauungen sollen beztiglich der Regelung
des Energiestandards einheitlich gehandhabt werden. Die Ergéinzung ist
sinnvoll.

Die Einwendung wird berucksichtigt.

Ich wirde auf die Festlegung einer Grunflachenziffer fur Zonen fur 6f-
fentliche Bauten ganzlich verzichten. Die Nutzungen in solchen Area-
len sind viel zu unterschiedlich. Das Weglassen einer solchen Ziffer
entbindet die Gemeinde keineswegs davon, auch maoglichst viel Grin-
raum zu erhalten. Allein schon aufgrund der kantonalen Vorgaben,
anfallendes Regenwasser auf dem Areal zu behalten und versickern
zu lassen, muss auch die 6ffentliche Hand ihr Areal mit innovativen
Entwasserungskonzepten gestalten, was ohne Grinraume gar nicht
moglich ist. Zudem hat die Gemeinde eine Vorbildfunktionen.

Grunflachenziffer fur Oe im Art. 35b, Abs. 1 streichen.

Warum Gewerbezonen mit minimal 10% Grinflachenziffer gleich we-
nig wie Industriezonen vorhalten mussen, ist aufgrund der vorliegen-
den Akten nicht plausibel. Dieser Wert ist ggf. leicht zu erhéhen.
Grunflachenziffer fir Gewerbezonen im Art. 35b, Abs. 1 Uberprufen.

Dank den Kompensationsmdglichkeiten gemdss Abs. 2 und 3 besteht
auch in der Zone fir d6ffentliche Bauten gentigend Spielraum fir die Reali-
sierung der geforderten Griinflcichenziffer.

Die Gewerbezonen unterscheiden sich hauptsdchlich durch die zuldssige
Nutzungsart von den Industriezonen. Eine Unterscheidung der Griinfld-
chenziffer ist nicht angezeigt.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
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Doppelter Artikel 35b

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.10
Naturnahe Umgebungsgestaltung

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.11
Neophyten

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.12
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Es wurde zweimal die gleiche Artikelnummer 35b vergeben - einmal
fur den Mindestabstand von Windkraftanlagen und einmal fur die
Grunflachenziffer. Dies sollte in der Endfassung korrigiert werden,
inkl. Nummerierung der Folgeartikel.

Art. 35b Mindestabstand von Windkraftanlagen zu Wohnbauten wird im
Rahmen einer vorgelagerten Teilrevision eingefiihrt. Die Nummerierung
wird angepasst, auch wenn zum heutigen Zeitpunkt unsicher ist, ob die
vorliegende Bestimmung rechtmdssig ist und eingeflihrt werden kann.

Die Einwendung wird berucksichtigt.

Die Vorschrift, mindestens 1/3 der Grunflachen naturnah zu bepflan-
zen, ist einschrankend. Es ist nur festhalten, dass die Umgebungsge-
staltung moglichst naturnah auszufihren ist (Art. 35¢, Abs 1).

Gemdiss & 238a Abs. 1 PBG sind Vorgdrten und andere geeignete Teile des
Gebdudeumschwungs in angemessenem Umfang als ékologisch wertvolle
Grunflachen zu erhalten oder herzurichten. Es muss daher sowieso ein ge-
wisser Anteil 6kologisch wertvoll ausgestaltet werden. Mit der vorliegenden
Bestimmung wird diese tibergeordnete, offen formulierte Norm prazisiert.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Ist Art. 35¢, Abs. 2 zu den Neophyten noch nétig? Dieses Thema
durfte auf Ubergeordneter Ebene bereits ausreichend geregelt sein,
so dass der Absatz im Rahmen dieser BZO-Revision evtl. gestrichen
werden kdnnte.

Ja, das Merkblatt der Baubehdrde bezeichnet weitere problematische Ar-
ten.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Steingarten mit minimaler Bepflanzung sollen gemass Bericht zuge-
lassen werden, nicht aber Schottergadrten. Kann dies im Rahmen des
Bewilligungs- und Abnahmeverfahrens effektiv auch so gepruft und
sichergestellt werden? Die Unterscheidung und damit die Durchsetz-
barkeit erscheint schwierig.

Antrag: neue Formulierung ,,Zur Sicherstellung einer befriedigende
Gesamtwirkung der Umgebungsgestaltung sind nur untergeordnete
Steingarten und Schotterbeete zuldssig."
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Beschluss

Einwendung 9.13
Vorgartenvorschriften

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.14
Baumerhalt

Erwagungen
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Ja, dies kann im Rahmen des Bewilligungs- und Abnahmeverfahrens ge-
prift und sichergestellt werden. Es braucht diesbeztiglich keine prdzisere
Vorschrift.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Es muss bei Art. 35d heissen, dass MINDESTENS 50% der Anstoss-
lange so zu bepflanzen ist. Hingegen ist der Zusatz «in Wildform» zu
streichen, da dies zu stark in die Gestaltungsfreiheit der Privaten ein-
greift. Zudem ist die Begriinung nicht auf Baume und Straucher zu
reduzieren. Vielmehr soll «standortgerechte Bepflanzung» geschrie-
ben werden, wodurch auch passende Stauden etc. eingeschlossen
und erlaubt sind.

Die gewdhlte Formulierung, wonach der Baulinien- bzw. Strassenab-
standsbereich in der Regel zu 50 % der Anstossldnge zu begriinen ist, IGsst
bewusst einen gewissen Planungsspielraum zu. So kann etwa bei Grund-
stticken mit schmalem Strassenanstoss ein fixer Anteil von mindestens

50 % problematisch sein.

Der Begriff «in Wildformen» bezieht sich auf das nattrliche Vorkommen
einer Art und hat nichts mit der Erscheinungsform zu tun.

Stauden kénnen einen grossen ékologischen Wert haben. Sie kbnnen be-
zuglich ihrer Erscheinung aber nicht mit hochwachsenden Strduchern
oder Bdumen verglichen werden. Zudem haben sie nicht den gleichen
Klimaeffekt wie Bdume oder hochwachsende Stréucher.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Baume werden in Zukunft fur das Mikroklima immer wichtiger (Schat-
ten zur Hitzeminderung, Verdunstung etc.). Es ist zu prufen, ob furs
Fallen von grosseren Baumen eine Bewilligungspflicht eingefuhrt wer-
den soll. Z.B.: «Das Fallen von Baumen mit einem Stammumfang von
mehr als 125 Zentimeter, gemessen einen Meter Uber dem massge-
benden Terrain, ist bewilligungspflichtig. Massnahmen, welche die be-
willigungspflichtigen Baume und Baumgruppen negativ beeinflussen,
sind zu unterlassen.»

Die vorgeschlagene Bestimmung wurde ein Bauminventar bedingen. Ein
solches liegt aber nicht vor. Mit der neuen Bestimmung in 8§ 238a Abs. 3
PBG, wonach nach Mdglichkeit bestehende Bdume zu erhalten oder ange-
messene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen sind, ist das Anliegen
bereits addquat berticksichtigt. Zudem werden mit der neuen Bestim-
mung zu Baumpflanzungen zusdtzliche Bdume oder hochwachsende
Stréucher eingefordert. Weitergehende Vorschriften werden als nicht ange-
messen beurteilt.
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Beschluss

Einwendung 9.15
Anzahl Parkplatze

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.16

Sonderbauvorschriften fur preisgtnsti-

gen Wohnraum

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 9.17
Gebiet Sennweid/Rosswies
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Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Dass auf die Festlegung einer maximal zulassige Anzahl Parkplatze
verzichtet werden soll, unterstutze ich voll und ganz. Als Landge-
meinde hat das Auto nach wie vor eine grosse Bedeutung. Eine Be-
schrankung ware ein zu massiver Eingriff ins Eigentum. Wenn man
bedenkt, dass zukunftig der Anteil der Elektrofahrzeuge weiter stei-
gen wird, wird zudem auch die Umweltbelastung durch den MIV zu-
ruckgehen. Eine Reduktionsmdglichkeit hingegen macht bei guter
OV-Erreichbarkeit oder alternativen Mobilitdtskonzepten durchaus
Sinn. Gut ist, dass bei Abweichung interveniert wird.

Zusatzlich unter Art. 333, Abs. 2 ein lit. d) einflgen im Sinne von
«Nachweis, wie die minimal erforderliche Anzahl Parkplatze nachtrag-
lich sichergestellt werden konnte».

Die vorgeschlagene Ergdnzung wird als sinnvoll beurteilt. Sie wird auch in
anderen Gemeinden so gehandhabt. Konkret kbnnte es sich um eine gesi-
cherte Dienstbarkeit handeln.

Die Einwendung wird berucksichtigt. Art. 33a Abs. 2 wird entspre-
chend erganzt.

Es soll ein neuer Artikel mit Sonderbauvorschriften fur preisglinstigen
Wohnraum eingefuhrt werden. Dazu werden Gebiete ausgeschieden,
in denen diese zum Tragen kommen. Solange dieser Artikel nur fakul-
tativ ohne Zwang zur Anwendung kommt, bin ich damit einverstan-
den. Keinesfalls darf dieser jedoch zu verpflichtenden, verscharften
Vorschriften fuhren, auch nach der offentlichen Auflage nicht, wenn
man von den Sonderbauvorschriften nicht Gebrauch machen will. Es
soll also unbedingt bei einem Anreiz-Artikel bleiben. Die Erhdhung
der Ausnutzung um 20% erscheint jedoch massiv.

Antrag zu Art. 40a, Abs. 2: Der AusnUtzungsbonus ist auf 10% zu re-
duzieren.

Es braucht einen gentigend grossen Anreiz bzw. Nutzungsbonus, dass
Bauherrschaften von den Sonderbauvorschriften potenziell Gebrauch ma-
chen.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Mehrfach wird in den Unterlagen festgehalten, dass derzeit das Ge-

biet Sennweid/Rosswies planerisch entwickelt werde. Diese Informa-
tion ist fur uns als Anstosser der Sennweidstrasse neu. Wir sind sehr
daran interessiert, proaktiv in den Bearbeitungsprozess einbezogen

zu werden, da wir davon direkt betroffen sind. Dazu bitte ich Sie um

genauere Angaben, in welche Richtung die Entwicklung gehen soll,
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Einwendung 10
Erholungsgebiet, BZO

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 11
Mindestabstand von Windkraftanlagen

Erwagungen

Beschluss

Einwendung 12
Individuelle Schatzung
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wie der zeitliche Horizont aussieht und wie sichergestellt wird, dass
eine qualitativ hochwertige, nachhaltige Uberbauung entsteht, wobei
auch die Erschliessung verkehrstechnisch tragbar ist.

Der Gemeinderat wird zu gegebener Zeit die betroffene Anwohner-
schaft Uber den nachgelagerten Planungsprozess informieren.

Die Liegenschaft Kdmmoos 1, 8608 Bubikon Kat. Nr. 4727 und 4728
ist aus dem Erholungsgebiet C zu entlassen.

Die Ausdehnung des Erholungsgebiet C bezog sich im erlduternden
Bericht, Suter von Kanel Wild AG 32316 vom 18.8.2014 ausdrucklich
auf den Perimeter Zone Bad K&mmoos, Liegenschaft Kdmmoos 3,
8608 Bubikon Kat. Nr. 800 und 803 sowie Teile der dazwischenliegen-
den Strassenparzelle Kat. Nr.796 (aktuell Kat. Nr. 4729).

Die Liegenschaft Kimmoos 1 mit Wohnhaus und Werkstattgebaude
hat mit dem Erholungsgebiet C nichts zu tun, trotzdem wurde das Er-
holungsgebiet C hinterher Uber den ganzen Weiler Kdmmoos ausge-
dehnt.

Die Liegenschaft Kimmoos 1 liegt gemdss Zonenplan in der kantonalen
Landwirtschaftszone. Im regionalen Richtplan ist die Liegenschaft aber ei-
nem Erholungsgebiet zugewiesen. Grundeigentimerverbindlich ist der Zo-
nenplan, nicht der Richtplan.

Der Gemeinderat wird sich im Rahmen seiner Moglichkeiten dafur
einsetzen, dass der regionale Richtplan entsprechend angepasst
wird.

Der Artikel 35b, Mindestabstand von Windkraftanlagen zu Wohnbau-
ten, ist ersatzlos zu streichen. Die BZO der Gemeinde Bubikon ist nur
fur die kommunalen Bauzonen zustandig. Ausserhalb der Bauzonen
gilt Ubergeordnetes Recht. Der Artikel 35b widerspricht nach der
Uberzeugung der allermeisten Bau- und Planungsjuristinnen und -
Juristen Ubergeordnetem Recht. Er wird daher von den kantonalen
Behorden gar nicht genehmigt werden.

Artikel 35b Mindestabstand von Windkraftanlagen zu Wohnbauten ist
nicht Bestandteil dieser Planungsvorlage. Die Bestimmung wird im Rah-
men einer vorgelagerten separaten BZO-Teilrevision behandelt.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
Es sei fUr das Grundstuck Kat.-Nr. 2842 von Walter Bertschinger ge-

stdtzt auf 8 13 MAV eine individuelle Schatzung vorzunehmen, welche
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Erwagungen

Beschluss
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den nachfolgenden besonderen Grinden Rechnung tragt und zu ei-
ner reduzierten Mehrwertabgabe fuhrt.

Gestiitzt auf § 14 MAV kann eine individuelle Schétzung erst nach Festset-
zung der entsprechenden Planungsmassnahme verlangt werden. Zum
heutigen Zeitounkt kann daher dem Begehren nicht entsprochen werden.
Besondere Griinde fiir eine individuelle Schdtzung scheinen nicht vorzulie-
gen (88 12f MAV)? Die Kosten flr die individuelle Schétzung mussten im
vorliegenden Fall daher durch den Grundeigentumer getragen werden

(8 15 Abs. 4 lit. ¢ MAV).

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
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