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1. Einleitung

Teilrevision 2007

Gestaltungsplan
Huebwis

Mobilfunkanlagen

Anpassungen
Zonengrenzen

Ein- und
Umzonungen

1.1 Handlungsbedarf

Die letzte Teilrevision der Fillander Ortsplanung wurde im Jahre
2007 durchgefiihrt. Die entsprechende Gemeindeversammlung fand
am 28. November 2007 statt.

Am 13. August 2013 ist beim Gemeinderat ein Antrag zur Umzo-
nung im Zusammenhang mit dem Gestaltungsplan Huebwis einge-
gangen. Mit dem Vorpriifungsbericht vom 5. Juli 2013 hat die Baudi-
rektion des Kantons Ziirich zum privaten Gestaltungsplan Huebwis
Stellung genommen. Dabei hat die Baudirektion festgehalten, dass
eine Genehmigung nicht in Aussicht gestellt werden kann, da der
Gestaltungsplan wesentlich von der Bau- und Zonenordnung ab-
weicht. Parallel zum Gestaltungsplan sei eine Anderung der beste-
henden Zonierung notwendig. Da der Gemeinderat den Gestal-
tungsplan Huebwis befiirwortet, hat er mit Beschluss vom 17. Sep-
tember 2013 entschieden, diese Umzonung im Rahmen einer kleinen
Teilrevision schnell in die Wege zu leiten.

An der Gemeindeversammlung vom 17. Juni 2009 haben die Stimm-
biirgerinnen und Stimmbiirger der am 6. November 2008 eingereich-
ten Initiative ,Richtlinien fiir Antennenbauvorhaben” zugestimmt.
Die Initiative sieht vor, dass im Rahmen einer Ortsplanungsrevision
Bau- und Zonenvorschriften in Bezug auf Mobilfunkanlagen erlassen
werden. Diese Regelungen sollen nun ebenfalls in der Teilrevision

erlassen werden.

Durch Strassenprojekte sowie durch Grundstiicksmutationen hat es
sich seit der letzten Teilrevision ergeben, dass vereinzelte Zonen-
grenzen nicht mehr mit Grundstiicksgrenzen {ibereinstimmen. Mit
Beschluss vom 17. September 2013 hat der Gemeinderat entschieden,
diese Abweichungen zu priifen und allenfalls im Rahmen der Teilre-

vision zu bereinigen.

Seit der letzten Teilrevision sind verschiedene Antrége fiir Ein- oder
Umzonungen eingegangen. Nach eingehender Priifung hat der Ge-
meinderat mit Beschliissen vom 15. Januar 2013 und 17. September
2013 entschieden, diese Antrdge fiir Ein- oder Umzonungen erst
nach der konkreten Umsetzung der Kulturlandinitiative auf kanto-
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naler Ebene sowie nach Vorliegen noch benétigter Informationen

anzugehen. Im Moment besteht kein dringender Handlungsbedarf.
1.2 Teilrevision Ortsplanung

Teilrevision Gesttitzt auf diese Ausgangslage hat der Gemeinderat mit Beschluss
vom 17. September 2013 entschieden, eine kleine Teilrevision der
Ortsplanung durchzufiihren. Der Aufwand fiir diese Teilrevision soll
moglichst klein gehalten werden. Es sollen folgende Themen behan-
delt werden:

Untergeordnete Anpassungen im Zonenplan;
Umzonung/Anpassungen wegen Gestaltungsplan Huebwis;

Umsetzung der Initiative tiber Mobilfunkanlagen.
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2. Zonenplan

Abweichungen
Zonengrenzen

Bereinigung
Zonengrenzen

2.1 Untergeordnete Anpassungen Zonenplan

Wie bereits erwidhnt, hat es sich seit der letzten Teilrevision durch
Strassenprojekte sowie durch Grundstiicksmutationen ergeben, dass
vereinzelte Zonengrenzen nicht mehr mit Grundstiicksgrenzen
{ibereinstimmen. Eine Uberpriifung dieser Abweichungen hat Fol-
gendes ergeben:

Einzelne Abweichungen tangieren die Landwirtschaftszone. Eine
Bereinigung dieser Abweichungen soll erst erfolgen, wenn die
Umsetzung der Kulturlandinitiative auf kantonaler Ebene gere-
gelt ist.

In anderen Fillen sind grossere Bauzonenflichen betroffen
und/oder es miissten detailliertere Abkliarungen vorgenommen
werden. Da kein dringender Handlungsbedarf besteht, soll eine
Bereinigung erst zu einem spéteren Zeitpunkt erfolgen.

Ein Teil der Abweichungen betrifft die Kernzone A, das heisst, bei
einer Anpassung der Zonengrenzen miissten auch die Kernzo-
nenpldne Fillanden und Pfaffhausen angepasst werden. Die Be-
reinigung der Kernzonenplidne wiirde den zeitlichen und inhaltli-
chen Rahmen dieser kleinen Teilrevision sprengen. Zudem soll
der allfdllige Beitritt zur Interkantonalen Vereinbarung tiber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IHVB) abgewartet werden.

Somit verbleiben nur noch vier Situationen, wo eine Bereinigung im
Rahmen dieser Teilrevision vorgenommen werden soll. Es sind dies
(siehe 6. Anhang, Ubersichtsplan):

Nr. 1: Ausbau Diibendorfstrasse. Die Zonengrenze wird auf die
neue Grundstiicksgrenze (Kante des Trottoirs) gelegt.

Der Regierungsrat des Kantons Zurich hat dem Kantonsrat am 29.
Januar 2014 beantragt, der Interkantonalen Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe beizutreten.
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Summarische Fest-
setzung durch GV

Umzonungsantrag

Gestaltungsplan
Huebwis

Umzonung in WG3D

Nr. 2: Ausbau/Kreisel Schwerzenbachstrasse. Die Zonengrenze
verlduft auf der neuen Grenze der Strasse und der Parzelle des
Dorfbaches.

Nr. 3: Entlang der Wigartenstrasse verlduft die neue Parzellen-
grenze nicht mehr entlang der Strassenkante, sondern entlang der
Trottoirkante. Die Zonengrenze wird auf diese neue Parzellen-
grenze gelegt.

Nr. 4: Grenzregulierung Pfaffenstein. Wegen einer Grenzregulie-
rung werden rund 13 m” Freihaltezone der Wohnzone W1 zuge-
schlagen.

Insgesamt handelt es sich dabei um untergeordnete Anpassungen
der Zonengrenzen, die durch die Gemeindeversammlung summa-
risch festgesetzt werden konnen. Bei den Anpassungen 1 bis 3 sind
keine bebaubaren bzw. ausniitzbaren Fldchen betroffen (Strassenge-
biet und Bachparzelle). Bei der Anpassung 4 handelt es sich um eine
geringfiigige Vergrosserung der Bauzonenfliche einer bereits bebau-
ten Parzelle.

2.2 Umzonung Huebwis

Wie bereits erwdhnt, ist am 13. August 2013 beim Gemeinderat ein
Antrag zur Umzonung des Gebietes Huebwis eingegangen.

Im Vorpriifungsbericht vom 5. Juli 2013 hat die Baudirektion des
Kantons Ziirich zum privaten Gestaltungsplan Huebwis Stellung
genommen. Dabei hat die Baudirektion festgehalten, dass der Gestal-
tungsplan Huebwis und das vorgelegte Richtprojekt ein ortsbaulich
und architektonisch hohes Potential aufweisen, eine Genehmigung
aber nicht in Aussicht gestellt werden kann, da der Gestaltungsplan
wesentlich von der Bau- und Zonenordnung abweicht. Der Perime-
ter des Gestaltungsplanes liegt in der Gewerbezone G1. In dieser
Zone sind Wohnnutzungen nicht zuldssig. Das dem Gestaltungsplan
zu Grunde liegende Richtprojekt sieht aber weitgehend Wohnungen
vor. Der Gestaltungsplan kann nur genehmigt werden, wenn eine

entsprechende Zonendnderung vorgenommen wird.

Der Gemeinderat befiirwortet den Gestaltungsplan Huebwis und hat
entschieden, diese Umzonung im Rahmen der aktuellen Teilrevision
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Anpassung BZO

vorzunehmen. Es soll eine Zone WG3D (Wohnzone mit Gewerbean-
teil dicht, Baumassenziffer 2.5, ES III) festgelegt werden.

Eine reine Wohnzone (nur nicht stérendes Gewerbe zuléssig) festzu-
legen wire nicht zweckmadssig. Sollte der private Gestaltungsplan
Huebwis ndmlich nicht zu Stande kommen, wire der bestehende
Steinverarbeitungsbetrieb, der mitten im betreffenden Gebiet liegt,

nicht mehr zonenkonform.

Die Umzonung umfasst aber nicht den ganzen Perimeter des Gestal-
tungsplanes. Die Parzelle Kat.-Nr. 4289 (im Gestaltungsplan als Ge-
werbebereich festgelegt) ist aufgrund der gemeinsamen Erschlies-
sung fiir die Tiefgarage zwar Bestandteil des Gestaltungsplanes, ver-
bleibt aber in der Gewerbezone G1. Die bestehende Liegenschaft
wurde nach den Regelungen der Gewerbezone G1 bewilligt und
wird auch weiterhin gewerblich genutzt.

Im Zusammenhang mit der Umzonung Huebwis wird in der Bau-
und Zonenordnung eine Anpassung hinsichtlich des Larmschutzes
vorgenommen (siehe dazu weiter hinten, Kapitel 4.1).

14044 _05A_140426_Planb.docx Planpartner AG .



Gemeinde Fallanden: Teilrevision Ortsplanung 2014, Entwurf Bericht Art. 47 RPV Seite 8

3. Kommunale Richtplanung

Kommunaler Aufgrund der vorgédngig erlduterten Umzonung im Gebiet Huebwis
Gesamtplan muss der kommunale Gesamtplan, Siedlung und Landschaft und
Offentliche Bauten und Anlagen, entsprechend angepasst werden.
Der Bereich der Umzonung Huebwis wird neu als Gebiet mit Ge-

werbeerleichterung bezeichnet.
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4. Bau- und Zonenordnung

Larmschutz Huebwis

Art. 17,
neuer Absatz 4

Initiative

Rechtliche
Ausgangslage

4.1 Umzonung Huebwis

Im Zusammenhang mit der Umzonung im Bereich des Gestaltungs-
planes Huebwis von der Gewerbezone G1 in die Wohnzone mit Ge-
werbeanteil WG3D soll zur Sicherstellung eines optimalen Lirm-
schutzes fiir Wohnnutzungen in der Bau- und Zonenordnung fol-
gende Ergdnzung vorgesehen werden:

Art. 17, neuer Absatz 4

4 Im Gebiet Huebwis mussen bei Bauten mit einem Wohnanteil

von mehr als 50 % der Gesamtfldche gemdss Art. 33 dieser Bau-
und Zonenordnung die Immissionsgrenzwerte der Ldrmempfind-
lichkeitsstufe (ES) Il eingehalten werden.

4.2 Mobilfunkanlagen

An der Gemeindeversammlung vom 17. Juni 2009 haben die Stimm-
biirgerinnen und Stimmbiirger der am 6. November 2008 eingereich-
ten Initiative ,Richtlinien fiir Antennenbauvorhaben” zugestimmt.
Die Initiative verlangt, dass im Rahmen einer Revision der Bau- und
Zonenordnung Regelungen in Bezug auf Mobilfunkanlagen erlassen

werden.

Visuell wahrnehmbare Mobilfunkantennen belasten die Bevilkerung
oftmals. Sie sollen nach Mdglichkeit in Gebieten vorgesehen werden,
in welchen sie weniger stérend wirken. Geméss bundesgerichtlicher
Rechtsprechung diirfen die Gemeinden in ihren Bau- und Zonen-
ordnungen grundsétzlich Regelungen tiber den Standort von Mobil-
funkanlagen vorsehen. Eine derartige Regelung ist aber nur dann
zuldssig, wenn sie ausschliesslich dem Schutz vor ideellen Immissio-
nen dient und in keiner Weise zu einer Verschédrfung des Bundes-
umweltschutzrechtes (Bundesgesetz {iber den Umweltschutz und
Verordnung iiber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
(NISV)) fiithrt. Die umweltrechtliche Regelung des Schutzes der Be-
volkerung vor schédlicher und ldstiger Strahlung in der NISV lasst
fiir strengere kantonale oder kommunale Schutzanforderungen ge-
gen die Strahlung von Mobilfunkanlagen, wie etwa durch Moratori-
en, Nachweise der Unbedenklichkeit der Strahlung, Zweckmaéssig-
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Neuer Art. 40a BZO

keitspriifungen, Bediirfnisnachweise, Nachtabschaltungen etc., kei-
nen Raum. Zudem diirfen die Regelungen einer qualitativ hochwer-
tigen Mobilfunkversorgung bzw. dem entsprechend notwendigen
Netzausbau nicht im Wege stehen.

Regelungen iiber Mobilfunkanlagen kénnen nach der bundesgericht-
lichen Rechtsprechung also zwingend und eindeutig nur an die
Sichtbarkeit bzw. Erkennbarkeit einer Mobilfunkanlage ankniipfen.

Gestiitzt auf diese Ausgangslage soll neu folgender Art. 40a in die

Bau- und Zonenordnung aufgenommen werden:

Neuer Art. 40a

! Mobilfunkanlagen haben der Quartierversorgung zu dienen. In
den Gewerbezonen sind lUberdies auch Anlagen fir die kommu-
nale und dberkommunale Versorgung zuléssig.

2 Visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkanlagen sind nur in
folgenden Zonen und gemadss folgenden Prioritdten zuldssig:

1. Prioritdt: Gewerbezonen

2. Prioritdt: Wohnzonen mit Gewerbeanteil und Zonen fir 6f-
fentliche Bauten, in denen mdssig stérende Nutzun-
gen zulassig sind

3. Prioritdt: Wohnzonen mit Gewerbeanteil und Zonen fir 6f-
fentliche Bauten, in denen nur nicht stérende Nut-
zungen zuldassig sind

Erbringt der Betreiber den Nachweis, dass aufgrund von funk-
technischen Bedingungen ein Standort ausserhalb der zuldssigen
Zonen erforderlich ist, ist eine Mobilfunkanlage auch in den
Wohnzonen zulassig. In den Kernzonen sind visuell als solche
wahrnehmbare Mobilfunkanlagen ausgeschlossen.

3 Die Betreiber erbringen den Nachweis, dass in den Zonen mit
jeweils héherer Prioritat keine Standorte zur Verfligung stehen.

4 Baugesuche fur visuell als solche wahrnehmbare Mobilfunkan-
lagen im Bereich von Natur- und Heimatschutzobjekten sind be-
zuglich der Einordnung von einer externen Fachperson zu begut-
achten.
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5. Auflage /Vorpriufung / Gemeindeversammlung

Offentliche Auflage

Einwendungen

Anhoérung

Kantonale
Vorprufung

Gemeinde-
versammlung

Mit Beschluss vom 15. April 2014 hat der Gemeinderat Fillanden die
Teilrevision der Ortsplanung zu Handen des Auflage- und Anho-
rungsverfahrens gemdss § 7 PBG verabschiedet. Die Unterlagen
wurden vom Xy bis xy 2014 6ffentlich aufgelegt.

Im Rahmen der offentlichen Auflage sind xy Einwendungen einge-
gangen. Die nicht berticksichtigten Einwendungen werden im ,Be-
richt zu den nicht berticksichtigten Einwendungen gemdss § 7 PBG”
behandelt.

Es wurden auch die nach- und nebengeordneten Planungstrédger
(Region und Nachbargemeinden) angehort. Es wurden keine Ein-

winde vorgebracht.

Im Rahmen der kantonalen Vorpriifung sind einige Anregungen fiir
die Revision eingebracht worden. Sie werden, soweit in der nun vor-
liegenden Revisions-Vorlage nicht bereits berticksichtigt, im Folgen-
den kurz behandelt.

Die Vorlage fiir die Teilrevision 2014 wurde von der Gemeindever-
sammlung Fallanden am xy 2014 behandelt und festgesetzt.
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6. Anhang

Ubersichtsplan untergeordnete Anpassungen Zonengrenzen
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