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Offentlicher Gestaltungsplan «Dorfkern» -
Teilweise Nichtgenehmigung

Fehraltorf

Gebiet zwischen Chnupferweg, Kempttalstrasse, Bahnhofstrasse, Kirchgasse und Hinter-
gasse

- Situationsplan Mst. 1:500 vom 4. September 2017
- Vorschriften vom 4. September 2017
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 4. September 2017

Sachverhalt

Seit 1985 besteht fiir das zentral gelegene Gebiet in Fehraltorf ein 6ffentlicher Gestal-
tungsplan. Der Gestaltungsplan «Dorfkern» wurde 2009 revidiert und in seinem Umfang
vergrossert. Die letzte Teilrevision stammt aus dem Jahre 2013. Die Gemeinde Fehraltorf
begriindet die Notwendigkeit einer erneuten Revision unter anderem wie folgt:

Die Gemeinde Fehraltorf hat fiir die Erstellung von Alterswohnungen ein entsprechendes
Projekt im Baufeld G (bisheriger Gestaltungsplan) erarbeitet. Dabei hat sich gezeigt, dass
die gultigen Vorschriften sehr restriktiv sind (z.B. einschneidende Belichtungsbeschran-
kungen in Dachgeschossen) und liberalere Vorgaben eine angemessene und ortsbaulich
gute Losung unterstiitzen wrden.

Fir die Liegenschaften an der Bahnhofstrasse zeichnet sich eine Erneuerung ab. Diese
Grundstticke liegen gemass aktuellem Gestaltungsplan in der 2. Etappe und bedlrfen
einer Gestaltungsplanrevision. Ohne Anpassungen am Gestaltungsplan kann auf diesen
Grundstlicken kein Bauvorhaben realisiert werden.

Der gliltige Gestaltungsplan macht Nutzungsvorgaben, die den heutigen Absichten und
Bestrebungen im Ortszentrum entgegenlaufen. Ein Beispiel ist die Ausklammerung von
kleineren Verkaufsraumen in Erdgeschossen. Kleinere Verkaufslokale wie Vinothek, Opti-
ker, Bio-Laden und ahnliche kénnen jedoch das Ortszentrum beleben.

Die Gemeindeversammlung Fehraltorf setzte mit Beschluss vom 4. September 2017 die
Teilrevision des offentlichen Gestaltungsplans «Dorfkern» fest. Gegen diesen Beschluss
wurden gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Pfaffikon vom 15. Dezember
2017 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 27. Oktober 2017 ersucht die Ge-
meinde Fehraltorf um Genehmigung der Vorlage.
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Die Genehmigungspriifung zeigte, dass ein Absatz in den Vorschriften nicht genehmi-
gungsfahig ist. Durch diese Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsfahigen Teil der
Vorlage keine Regelungsliicke, weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv [).

Mit Schreiben vom 15. Januar 2018 wurde die Gemeinde Fehraltorf angehért. Der Ge-
meinderat nahm mit Schreiben der Bauverwaltung vom 19. Januar 2018 Stellung. Der
Gemeinderat nimmt den Genehmigungsvorbehalt zur Kenntnis und verzichtet dartiber
hinaus auf eine Stellungnahme.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Mit der Uberarbeitung des Situationsplans werden die bisherigen Festlegungen «Baube-
reich» und «Bautypen A gemdss Art. 5 Bauordnung (Kernzone)» vereinheitlicht, so dass
samtlichen Baubereichen im Gestaltungsplan, unter Berticksichtigung schiitzenswerter
Bausubstanz, grundséatzlich die gleiche Bedeutung zukommt. Die im bisherigen Gestal-
tungsplan der Etappe 2 zugewiesenen Grundstiicke werden neu in Baubereiche, Umge-
bungsbereiche usw. differenziert. Es wird ein neuer Bereich «Kirchplatz» ausgewiesen.

Zu den wesentlichen Inhalten der Teilrevision z&hlt auch die Vereinfachung der Vorschrif-
ten zugunsten eines grésseren Planungsspielraums. Auf ein Dichtemass, die Festschrei-
bung von Geschosszahlen und auf Hauptffirstrichtungen wird ganz verzichtet. Da die bis-
herige Einschréankung der Gewerbeflachen und das teilweise Verbot von Verkaufsladen
keine aktuellen Anliegen fir das Dorfzentrum mehr sind, wird auf diese Nutzungsein-
schrankungen verzichtet. Der bislang gultige Gestaltungsplan ist stark auf traditionelle,
dérflich gepragte Bauten ausgerichtet. Neu sollen auch modernere und zeitgeméasse Bau-
ten zugelassen werden, die sich gut einordnen.

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 1. Mérz 2017 gestellten Antra-
gen und Empfehlungen wurde teilweise entsprochen.

In der Vorpriifung wurde die Auflage gemacht, dass Art. 5 Abs. 5 der Gestaltungsplanvor-
schriften, welche einen Verzicht von Spiel- und Ruhefldchen geméss BZO zuldsst und der
Gemeindebehdrde das Recht einrdumt, eine angemessene Abgabe zu verlangen, zu
streichen ist. Die Vorschrift ist gestiitzt auf § 248 PBG nicht zuléssig. Dieser Verpflichtung
ist die Gemeinde nicht nachgekommen. Art. 5 Abs. 5 wird aus den vorgenannten Grin-
den nicht genehmigt. Da der zu streichende Absatz funktional nicht direkt mit den tibrigen
Vorschriften zusammenhangt und auch im Situationsplan keine ersichtlichen Nachteile
entstehen, resultiert mit der Nichtgenehmigung von Art. 5 Abs. 5 keine Regelungsliicke.
Der restliche Teil der Teilrevision des Gestaltungsplans kann somit genehmigt werden.

Mit den nachfolgenden Ausfiihrungen wird aus thematischer Sicht Bezug auf den Um-
gang mit einzelnen Rickmeldungen aus der Vorpriifung genommen und es werden Hin-
weise auf das spéatere Baubewilligungsverfahren gemacht.
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Die Antrage der Fachstelle Storfallvorsorge aus der Vorpriifung wurden nur teilweise be-
rucksichtigt. Der Planungsbericht wurde entsprechend den Antragen ergénzt. Die gefor-
derte Ergénzung der Vorschriften des Gestaltungsplans hinsichtlich der Nichtzuldssigkeit
von Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen auf den Baufeldern A, B, F, G, H und
L wurde nicht tbernommen. Diese Nutzungseinschriankungen wurden jedoch im Pla-
nungsbericht aufgefiihrt. Da keine Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen auf
den betroffenen Baufeldern geplant sind, verzichtet die Fachstelle Storfallvorsorge auf
den Antrag zur Ergénzung der Gestaltungsplanvorschriften und stimmt der vorliegenden
Planung zu.

Das Amt fur Verkehr hat in der Vorpriifung angemerkt, dass die Erschliessung des &ffent-
lichen Gestaltungsplangebiets ausschliesslich riickwartig erfolgen soll. Dies wurde vorlie-
gend nicht beriicksichtigt. Im Hinblick auf das Baubewilligungsverfahren wird darauf hin-
gewiesen, dass die vorgesehenen Erschliessungen ab der Staatsstrasse nur fiir Besu-
cherparkplatze gestattet werden. Die Parkplatzanlagen der Wohnnutzung mussen riick-
wartig Uber die Gemeindestrassen erschlossen werden.

Weitere Bemerkungen zum Baubewilligungsverfahren aus verkehrlicher Sicht sind:

e Die Ein-/Ausfahrten in die Kempttalstrasse sind so anzuordnen, dass die notwendigen
Sichtweiten sowohl auf die Fahrbahn als auch auf den Gehweg eingehalten werden
kénnen.

o Die betroffenen Baugrundstiicke entlang der Kempttalstrasse sind durch bauliche
Massnahmen uniiberfahrbar und dauerhaft auf der ganzen Anstosslange gegen das
Staatsstrassengebiet abzugrenzen, ausgenommen die zwei Arealzufahrten an be-
zeichneter Stelle.

e Die Planung und Ausfithrung von Bauprojekten entlang der Kempttalstrasse sind mit
dem Strassenprojekt (PA Nr. 1153 / SAP Nr. 84S-80603) zu koordinieren.

Gemadss Art. 6 Gestaltung Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften (Gestaltung) sind die
fur den Ortsbildschutz zustédndigen Stellen rechtzeitig beizuziehen. Die kantonale Denk-
malpflege stellt fir die Vollzug im Baubewilligungsverfahren im Sinne einer Prazisierung
klar, dass die furr die Schutzobjekte zustandigen Stellen rechtzeitig beizuziehen sind und
dass bauliche Massnahmen an oder im Nahbereich eines Schutzobjekts einer separaten
Bewilligung bedrfen.

Der Perimeter des 6ffentlichen Gestaltungsplans Dorfkern in Fehraltorf wurde hinsichtlich
seiner moglichen Auswirkungen auf Schutzobjekte der Archédologie geprift. Dabei wurde
festgestellt, dass der gesamte Gestaltungsperimeter die archéologische Zone Nr. 11 tan-
giert. Bei der Renovation der heutigen Kirche kamen Vorgéngerbauten ab dem Friih- und
Hochmittelalter zu Tage. Bei der diesjdhrigen Ausgrabung an der Hintergasse im Vorfeld
des Neubaus der Alterssiedlung kamen romische, hoch- und spatmittelalterliche Sied-
lungsstrukturen und Funde zum Vorschein. Es ist darauf hinzuweisen, dass vorgangig zu
Bauarbeiten im gesamten Areal archdologische Abklarungen (Sondierungen, Aushub-
tiberwachung) notwendig sein werden. Zudem ist im ganzen Areal mit Rettungsgrabun-
gen zu rechnen.

Fur die Parzellen, die sich im Eigentum der Gemeinde Fehraltorf befinden, ist auf § 204
des Planungs- und Baugesetzes (PBG) hinzuweisen. Geméass § 204 des Planungs- und



Hinweise zur Ergreifung
von allfalligen
Rechtsmitteln

Baudirektion
4/5

Baugesetzes (PBG) haben Staat, Gemeinden sowie jene Kérperschaften, Stiftungen und
selbststandigen Anstalten des 6ffentlichen und privaten Rechts, die 6ffentliche Aufgaben
erfullen, in ihrer Téatigkeit dafiir zu sorgen, dass Schutzobjekte geschont werden. Diese
Verpflichtung umfasst auch die Sicherung des arch&ologischen Befundes, zumal dieser
durch die Aushubarbeiten zerstort wird. Die Bestimmung findet auch dann Anwendung,
wenn das Land an eine andere Bauherrschaft abgegeben oder verkauft wird, ohne dass
im Baurechts- oder Kaufvertrag die Kosten fiir die archaologische Untersuchung dem
Baurechtsnehmer oder dem Kéufer Giberbunden worden sind.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grésstenteils als rechtmassig, zweckméssig sowie
angemessen und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Nicht genehmigt wird Art. 5 Abs. 5. der Gestaltungsplanvorschriften.

Durch diese Nichtgenehmigung entsteht im genehmigungsfahigen Teil der Vorlage keine
Regelungsliicke, weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv I).

In Bezug auf die allféllige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:

Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv 1) ist die Gemeinde Fehraltorf nicht be-
schwert. Weiteren betroffenen Privaten und Verbéanden steht jedoch der Rekurs offen
(§§ 338af. PBG).

Bezuglich des nichtgenehmigten Teils der Vorlage ist die Gemeinde Fehraltorf zum Re-
kurs legitimiert. Scheitert eine Plandnderung im Genehmigungsverfahren, hédngen die
Anfechtungsmaéglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob die Nichtgeneh-
migung eine zwingende Nachfolgefestlegung auslést (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit
§ 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr. 0150/2016 vom 24.
November 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte angefochten werden,
wenn der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann
bzw. wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endentscheid herbeifiihren und
damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fur ein weitldufiges Beweisverfah-
ren ersparen wirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht priift die formellen
Voraussetzungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung von Art. 5 Abs. 5 ist keiner Nachfolgeregelung zugéangig (Disposi-
tiv ). Es handelt sich demnach um eine verfahrensabschliessende Anordnung, die mit
Rekurs angefochten werden kann. Die Nachfiihrung des Zonenplans und der Bau- und
Zonenordnung nach Rechtskraft von Dispositiv Il bedarf keiner erneuten Genehmigung
durch die Baudirektion.

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Fehraltorf
zusammen mit dem gepriiften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde
Fehraltorf wird eingeladen, im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die teil-
weise nichtgenehmigten Inhalte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.
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Die Baudirektion verfiigt:

Die Teilrevision des &ffentlichen Gestaltungsplans «Dorkern», welche die Gemeinde-
versammlung Fehraltorf mit Beschluss vom 4. September 2017 festgesetzt hat, wird
unter Vorbehalt von Dispositiv || genehmigt.

Die Vorschrift in Art. 5 Abs. 5 der Gestaltungsplanvorschriften wird nicht genehmigt
(keine Nachfolgeregelung maoglich).

Gegen diese Verfugung kann im Sinne der Erwagungen innert 30 Tagen, von der
Mitteilung an gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich Rekurs erhoben
werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der
angefochtene Beschluss ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen
Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit méglich beizulegen.

Die Gemeinde Fehraltorf wird eingeladen

Dispositiv | und Il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu
verodffentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt, und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an

Gemeinde Fehraltorf (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Strehlgasse 21, 8472 Seuzach
[Katasterbearbeiterorganisation (KBO)]

Baudirektion

VERSENDET AM 14, FEB. 2018
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Offentlicher Gestaltungsplan Dorfkern

Situationsplan 1:500
Revision Il vom 23. Mai 2017, nachgefuhrt am 4. September 2017

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: _ 4 Sep. 2017

Im Namen der Gemeindeversammlung

Der Prasident Def Schreiber
Wilfried Ott cel i

Von der Baudirektion teilweise nicht genehmigt mit BDV Nr. 1580/17
vom 14. Februar 2018

Fiir die Baudirektion:

V7 Il

(=) Arbeitsgruppe fur Siedlungsplanung und Architektur AG
(&) Spinnereistrasse 29, 8640 Rapperswil-Jona tel. 055220 1060 fax 0552201061
&S  Bankstrasse 8, 8610 Uster tel. 044942 10 11 www.asaag.ch, info@asaag.ch
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Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am:

Geschutzte Liegenschaft

Im Namen der Gemeindeversammlung

Der Prasident Der Schreiber
Koordinatenverzeichnis
X y X y
Wilfried Ott Marcel Webhrli 1 2699180.40 / 1249383.83 24 2699229.27 / 1249314.03
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10 2699143.16 / 1249396.92 33 2699265.79/ 1249316.42
11 2699149.53/1249330.53 34 2699263.29/1249310.80
12 2699136.17 / 1249300.96 35 2699261.68 / 1249304.31
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Vorschriften

Revision Il vom 23. Mai 2017

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: =4 Sep, 2017
Im Namen des Gemeinderates,

der Prasident der Schreiber

Wilfried Ott Ma

Von der Baudirektion weilweise nicht genehmigt mit BDV Nr. 1580/17
vom 14. Februar 2018

Fiir die Baudirektion:
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Der Gestaltungsplan ,Dorfkern” ist ein 6ffentlicher Gestaltungsplan im Sinne von § 84 des kan-

tonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG).

Art. 1

Art. 2

N

N

Art. 3

Art. 4

N

N

w

Bestandteile

Der Gestaltungsplan besteht aus den
a) verbindlichen Teilen

- Vorschriften

- Situationsplan 1:500
b) richtungsweisenden Teilen

- Erlauterungsbericht

- Hinweise im Situationsplan

Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan eingetragenen Perimeter.

Die Festsetzungen des Gestaltungsplanes gehen der Bau- und Zonenordnung vor. Soweit
der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten die Bestimmungen der kom-

munalen Bauordnung (BZO) der Gemeinde Fehraltorf sowie das Planungs- und Baugesetz
(PBG) des Kantons Zurich.

Zweck

Der Gestaltungsplan , Dorfkern” bezweckt:

- die Sicherung und Starkung eines attraktiven Dorfzentrums

- die Ordnung der Gebaudevolumen

- die Forderung qualitativ hochstehender Bauten

- die Sicherung einer durchgrinten, 6ffentlich zuganglichen Hofstatt
- die Freihaltung und Gestaltung von offenen Platzbereichen

Baubereiche

Die Lage der Gebaude, deren Grenz- und Gebdudeabstande sowie die Gebdaudeldngen
werden durch die Baubereiche bestimmt. Mehrlangen- oder Mehrhéhenzuschlage kom-
men nicht zur Anwendung.

Balkone, Vordéacher, Auskragungen und dergleichen durfen innerhalb des jeweiligen
Baugrundstuicks bis maximal 1.5 m Uber die Baubereichsabgrenzung hinausragen.

Besondere Gebaude und unterirdische Bauten sind auch ausserhalb der Baubereiche ge-
stattet.

23. Mai 2017/ ri
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Art. 5 Bauvorschriften

! Gestattet sind Wohnbauten, sowie nicht oder nur méssig stérendes Gewerbe (Verkaufs-
laden, Dienstleistungsbetriebe, Bliros usw.).

2 In den Baubereichen D bis L sind Wohnnutzungen in den Erdgeschossen nicht gestattet.

3 Die Gesamthéhe richtet sich nach der giltigen Bau- und Zonenordnung. Technisch be-
dingte Dachaufbauten dirfen Gber die Gesamthéhe hinausragen.

* Im Baubereich B sind mehrere Gebidudevolumen vorzusehen. Bei Neubauten ist fiir den
Baubereich B ein grundstlckstbergreifendes Gesamtkonzept vorzulegen. Die Gebaude-
lange darf jeweils 28 m nicht Gbersteigen.

> Auf die Erstellung von Spiel- und Ruheflidchen geméss BZO darf verzichtet werden. Die
Gemeindebehorde ist berechtigt, eine angemessene Abgabe zu verlangen.

Art. 6 Gestaltung

' Umbauten, Ersatz- und Neubauten haben sich in Form und Erscheinung ins Ortsbild ein-
zuordnen. Die Gestaltungsanforderungen richten sich nach der gultigen BZO.

2 Bauliche Massnahmen an inventarisierten oder geschiitzten Gebduden und deren unmit-
telbarer Umgebung dirfen vorgenommen werden, wenn deren Schutzziele nicht we-
sentlich geschmaélert werden. Die flr den Ortsbildschutz zustandigen Stellen sind recht-
zeitig beizuziehen.

Art. 7 Umgebung

' Im Bereich Hofstatt (Park) ist eine 6ffentliche, mehrheitlich durchgriinte Parkanlage fur
Aufenthalt, Begegnung und Spiel zu schaffen. Der ndheren Umgebung der Kirche ist mit
entsprechender Sorgfalt zu begegnen.

2 Der Bereich Vorplatz ist 6ffentlich zugénglich zu halten, mehrheitlich zu befestigen und
dient den Liegenschaftszugdngen. Randbereiche kénnen zu privaten Arealen geschlagen
werden. GegenUber der Strassen ist auf feste, raumtrennende Elemente wie Hecken,
Zaune und Mauern zu verzichten.

3 Der Bereich Dorfplatz ist als 6ffentlicher Platz zu gestalten.

* Im Bereich Kirchplatz ist ein 6ffentlicher Platz zu schaffen, der fur das Abstellen von Mo-
torfahrzeugen genutzt werden darf. Die benachbarten Vorplatze und Umgebungsberei-
che durfen mitbeansprucht werden. Fir die Erstellung eines Parkplatzgeschosses sind bei
der Umgebungsgestaltung die Nachbarliegenschaften, insbesondere die Kirche, zu be-
racksichtigen.

> Der Umgebungsbereich darf privat genutzt werden. Er ist in Abstimmung auf die be-
nachbarten Gebaude sorgfaltig zu gestalten. Einfriedungen sind erlaubt.
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Art. 8 Erschliessung / Parkierung

! Die Erschliessungsanlagen sind an den im Situationsplan schematisch mit Arealzufahrt
bezeichneten Orten zu erstellen.

2 Fur die Bemessung der Anzahl an erforderlichen Motorfahrzeug- und Veloabstellplatzen
gilt die gultige BZO. Das Minimum des massgeblichen Parkplatzbedarfs darf um 20% re-
duziert werden.

3 Es sind gemeinschaftliche Parkierungsanlagen nach § 222 PBG zu erstellen.

* An den im Situationsplan bezeichneten Lagen sind offene Fahrzeugabstellplatze vorzu-

sehen.

> Zwischen den Richtungspunkten fir Fusswegverbindungen sind éffentliche Fusswege zu
erstellen.

Art. 9 Umwelt
! Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill gemass Larmschutzverordnung.

2 Das Gestaltungsplangebiet liegt in einem ldrmbelasteten Gebiet. Wenn mit planerischen,
gestalterischen oder baulichen Massnahmen die Einhaltung der Grenzwerte nicht er-
reicht werden kann, kénnen Ausnahmebewilligungen erteilt werden.

Art. 10 Abweichungen

Geringfugige Abweichungen von den Gestaltungsplanvorschriften kénnen im Sinne von
§ 222 PBG bewilligt werden, wenn vom Sinn und Zweck des Gestaltungsplanes Dorfkern
nicht abgewichen wird, eine ortsbaulich oder architektonisch bessere Loésung dies erfor-
dert und keine nachbarlichen oder 6ffentlichen Interessen entgegenstehen.

Art. 11 Inkrafttretung
' Der dffentliche Gestaltungsplan ,,Dorfkern” (Revision 1) wird von der Gemeindever-
sammlung beschlossen.

2 Der 6ffentliche Gestaltungsplan ,Dorfkern” tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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1.  Ausgangslage

1.1 Situation

Das Gestaltungsplangebiet Dorfkern liegt im Zentrum von Fehraltorf, unmittelbar
stdlich der Hauptverkehrsachse Kempttalstrasse. Innerhalb des Perimeter liegen be-
deutende Bauten des 6ffentlichen Gemeindelebens Fehraltorf. Es sind dies das Ge-
meindehaus, die Bibliothek (altes Schulhaus), der Gasthof Hecht, das kirchliche Ge-
meindezentrum Chilegass sowie die Hechtschilr. Der Baukredit far einen Alters-
wohnungsneubau an der Hintergasse wurde von den Fehraltorfer Stimmbulrgern am
27. November 2016 genehmigt.

1.2  Rechtskraftiger Gestaltungplan

Seit 1985 besteht fur das zentral gelegene Gebiet ein 6ffentlicher Gestaltungsplan.
Dieser Gestaltungsplan , Dorfkern” wurde 1996 revidiert und in seinem Umfang ver-
grossert.

Gestaltungsplangebiet Dorfkern



Innerhalb und auf der Basis dieses Gestaltungsplanes ,Dorfkern” sind in den letzten
Jahren folgende Bauvorhaben realisiert worden:

Um- und Neugestaltung Spielplatz, laufend
Kirchliches Gemeindezentrum Chilegass, Eré6ffnung 2012

Neue Hechtschilr mit Arztpraxis, Apotheke, Polizei und Verwaltungs-
rdumen, 2013

Umbau und Renovation Gasthof Hecht, 2014

Zudem hat die Gemeinde Fehraltorf die Bau- und Zonenordnung im Jahr 2013 revi-
diert. Damit wurden die Voraussetzungen fir Um- und Neubauten im Zentrumsge-
biet und letztlich auch die Grundlage des Gestaltungsplanes wesentlich verandert.

1.3

Revisionsgriinde

Die Gemeinde Fehraltorf hat den bestehenden 6ffentlichen Gestaltungsplan beur-
teilt. Dabei hat sich gezeigt, dass die folgende Griinde fir eine Revision sprechen:

Die Gemeinde Fehraltorf hat fur die Erstellung von Alterswohnungen ein ent-
sprechendes Projekt im Baufeld G (bisheriger GP) erarbeitet. Dabei hat sich
gezeigt, dass die gultigen Vorschriften sehr restriktiv sind (z.B. einschneidende
Belichtungsbeschrankungen in Dachgeschossen) und liberalere Vorgaben eine
angemessene und ortsbaulich gute Losung unterstiitzen wirden.

FUr die Liegenschaften an der Bahnhofstrasse zeichnet sich eine Erneuerung
ab. Diese Grundstlcke liegen gemass aktuellem GP in der 2. Etappe und be-
durfen einer GP-Revision. Ohne Anpassungen am Gestaltungsplan kann auf
diesen Grundsticken kein Bauvorhaben realisiert werden.

FUr die Grundstlicke am Chnupferweg zeichnen sich mittelfristig Erneuerun-
gen und/oder Renovationen ab. Fur allféllige Ersatzneubauten ist der Spiel-
raum gross zu halten.

Der gultige Gestaltungsplan macht Nutzungsvorgaben, der den heutigen Ab-
sichten und Bestrebungen in Ortszentren entgegenlaufen. Beispiel ist die Aus-
klammerung von kleineren Verkaufsrdumen in Erdgeschossen. Kleinere Ver-
kaufslokale wie Vinothek, Optiker, Bio-Laden und ahnliche beleben das Orts-
zentrum explizite.

Ganz grundsatzlich sind die Ziele der BZO-Revision auch im Gebiet des 6ffent-
lichen GP zu berucksichtigen. Dies betrifft insbesondere die offeneren Gestal-
tungsmoglichkeiten von Fassaden und Dachern.

Diese Punkte begriinden die vorliegende Revision des Gestaltungsplanes. Die Ziel-

setzung wird weitgehend Gbernommen und prazisiert.



2.  Planungs- und baurechtliche Situation

2.1 Vorgaben PBG

Das Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons ZUrich legt fest:

§ 83 PBG: ' Mit Gestaltungspldnen werden fiir bestimmte umgrenzte Gebiete Zahl, Lage, dussere Ab-
messung sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten bindend festlegt. Dabei darf von
den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabsténden abgewi-
chen werden.

2 Fur die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen.

3 Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemeinschaftlichen Ausstattungen und
Ausrustungen zu ordnen, soweit sie nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind; er kann
Festlegungen Uber die weitere Umgebungsgestaltung enthalten.

4 Erfordern die Umsténde insbesondere in weitgehend tiberbauten Gebieten keine umfassende Rege-
lung, kann sich der Inhalt eines Gestaltungsplans auf einzelne Anordnungen beschrénken.

Der Gestaltungsplan Dorfkern ist als 6ffentlicher Gestaltungsplan nach § 84 PBG er-
stellt worden, weil an der zentralen Lage mit zahlreichen 6ffentlichen Nutzungen
ein wesentliches 6ffentliches Interesse bestand und auch weiterhin besteht.

2.2 Kommunale Nutzungsplanung

In der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Fehraltorf, welche im September 2014
von der Baudirektion genehmigt wurde, ist der rechtsgultige Gestaltungsplan aus-
gewiesen. In der Grundzonierung im Zonenplan ist der sidostliche Teil des Gestal-
tungsplanes der Kernzone KA und der nordwestliche Teil der Kernzone KB zugewie-
sen.

Grundsatzlich sind mit der BZO die Vorschriften fir Um- und Neubauten vereinfacht
worden. Spezifische Sondernutzungsplane wie der 6ffentliche Gestaltungsplan
.Dorfkern” bleiben vorbehalten bzw. gehen der kommunalen Bau- und Zonenord-
nung sowie dem kommunalen Kernzonenplan vor.

In den Kernzonen wird eine gute bzw. besonderen gute Gestaltung und Einordnung
gefordert. Die Bauordnung halt dazu in den Ziffern 7, 12, 13 und in den Richtlinien
im Anhang der Bauordnung die gestalterischen Anforderungen fest. Das Baukolle-
gium berat die Bauherren und die Baubehorde bei der Anwendung dieser Vorga-
ben.

2.3  Bestehender Gestaltungsplan

Der gultige Gestaltungsplan definiert innerhalb des Perimeters die Bauvorschriften.
Die Revision der BZO andert an diesem Umstand grundsatzlich nichts. Die Vorschrif-
ten des Gestaltungsplanes gehen der kommunalen Bauordnung vor. Die Bauord-
nung kommt nur dann zur Anwendung, wenn der Gestaltungsplan keine genaueren
Angaben macht.



2.4  Schutzobjekte / Inventare

Die Kirche Vers.-Nr. 0113 und das ehemalige Pfarrhaus (heutiges Gemeindehaus)
Vers.-Nr. 0124 sind Schutzobjekte von Glberkommunaler Bedeutung und zugleich mit
Personaldienstbarkeit zugunsten des Kantons formell unter Schutz gestellt. Das
Primarschulhaus Vers.-Nr. 0112 ist ein kommunales Schutzobjekt, dass mit einer Per-
sonaldienstbarkeit zugunsten des Kantons formell unter Schutz gestellt ist. Bauliche
Massnahmen an diesen Objekten und deren unmittelbarer Umgebung sind durch
die kantonale Denkmalpflege genehmigen zu lassen.

Der Gasthof Hecht Vers.-Nr. 0110 ist von kommunaler Bedeutung und mit Schutzver-
trag vom 24. Mai 2012 geschiitzt. Bauliche Massnahmen am Gasthof und seiner Um-
gebung sind durch die kommunale Baubehérde bzw. durch den von der Gemeinde
beauftragten Denkmalpfleger zu beurteilen.

Diese vier Liegenschaften sind im Gestaltungsplan mit eigener Bandierung (informa-
tiver Inhalt) gekennzeichnet.

Geschltzte Objekte (rot) und inventarisiertes Naturobjekt (griin) im GP-Gebiet

Die Platane auf dem Kirchplatz ist mit Gemeinderatsbeschluss vom 16. Dezember
2011 als wertvolles Naturobjekt (Objekt-Nr. E 23) von kommunaler Bedeutung in-
ventarisiert und im Gestaltungsplan als solches vermerkt.



3.  Erliuterungen zu den Anderungen

3.1 Formelles

Der Gestaltungsplanperimeter wird Gbernommen. Der Gestaltungsplan wird auf die
aktuell gultige kommunale Bau- und Zonenordnung (genehmigt im September
2014) ausgelegt.

3.2 Baubereiche

Die Baubereiche und die Bautypen A werden als ,gleichwertige” Baubereiche ver-
einheitlicht. Der Bautyp A ist mit der Revision der Nutzungsplanung verschwunden.
Relevant bleibt das Inventar schitzenwerter Objekte. Diese Objekte werden im Ge-
staltungsplan mit informativem Charakter ausgewiesen (Baubereiche E bis H). Damit
ist der Gestaltungsplan unabhéngig vom kommunalen Inventar. Die Baubereiche
haben alle einen gleichwertigen Charakter im Gestaltungsplan.

Der Baubereich B wird in seiner Ausdehnung deutlich vergréssert und fasst 3 bishe-
rige Baubereiche zusammen. Damit soll der Anordnungsspielraum von Gebaudekor-
pern vergrdssert werden. Eine blockrandahnliche Uberbauung wird ausdricklich
nicht angestrebt. Dies wird mit entsprechender Vorschrift einer Gebaudelange von
maximal 28 m gesichert.

Varianten von neuen Gebdudevolumen

Fur die der Etappe 2 zugewiesenen Grundstlicke werden neu die Baubereiche L und
K definiert. Die Lage bezieht sich auf den bestehenden Gebaudebestand, bzw. auf
die benachbarten Baubereiche. Der Baubereich L misst ein Grundflache von 190 m?
(10 x 19 m) und der Baubereich K 270 m? (12 x 22.5 m).

Unterirdische und besondere Gebdaude gemass § 273 PBG sind auch ausserhalb der
Baubereiche zulassig. Ergadnzende Ausfihrungen sind nicht notwendig, da die Vor-
gaben in den Ziffern 36 und 44 BZO angewendet werden.



3.3 Bauvorschriften

Die bisher sehr dispersen Vorgaben mit Bruttogeschossflachen, Gebdudegrundfla-
chen, maximale Geschossflachen fur Gewerbe und Vollgeschosszahlen werden stark
vereinfacht. Die Baubereiche umschliessen die moglichen Gebaudegrundflachen eng
und die maximale Gesamthohe ist Gber die BZO mit aktuellen 13 m festgelegt. Auf
ein Dichtemass, auf die Festschreibung von Geschosszahlen und auf Hauptfirstrich-
tungen wird daher ganz verzichtet.

3.4 Nutzung

Die Nutzweise ist fur alle Baubereiche identisch. Gestattet sind Wohnbauten sowie
nicht oder nur massig stérendes Gewerbe (Verkaufsladen, Dienstleistungsbetriebe,
Buros, usw.). Stérendes Gewerbe bleibt ausgeschlossen. Im westlichen Gestaltungs-
plangebiet sind reine Wohnbauten denkbar und maéglich. Im &stlichen Teil darf in
den Baubereichen D bis L in den Erdgeschossen nicht gewohnt werden. In den Bau-
bereichen D bis | ist dies bereits heute der Fall. In den Baubereichen K und L, in wel-
chen mit grosser Wahrscheinlichkeit demnachst Neubauten geplant werden, ist auf
Grund der Larmbelastungen und Umgebungssituation eine wohnfreie Erdgeschoss-
nutzung naheliegend und vorteilig.

Die Einschrankung der Gewerbeflache sowie das Verbot von Verkaufsflachen sind
keine aktuellen Anliegen fur die Entwicklung des Dorfzentrums. Heute sind
Mischnutzungen erwlinscht und es werden Massnahmen gegen das Ladensterben
diskutiert. Die bisherigen Nutzungseinschrankungen werden daher ersatzlos aufge-
hoben. Eine nach Baubereichen differenzierte Nutzungszuweisung ist nicht erforder-
lich.

Das Planungsgebiet liegt im Konsultationsbereich der Kempttalstrasse, die aufgrund
des Gefahrenguttransportes der Storfallverordnung unterstellt ist. Das Storfallrisiko
liegt gemass Screening des AWEL im unteren Ubergangsbereich. Deshalb ist eine
Koordination mit der Storfallvorsorge notwendig. Fur die Baufelder A, B, F, G, H und
L sind folgende Einschrankungen und Hinweise relevant:

- Keine Nutzungen mit schwer evakuierbaren Personen, wie z.B. Altersheime, Schu-
len oder Kindergarten.

- Fluchtwege sind auf die zur Kempttalstrasse abgewandten Gebaudeseiten auszu-
richten;

- Auf die Kempttalstrasse ausgerichtete Fassaden sollten wahrend mindestens 30
Minuten gegen Hitzestrahlung Widerstand leisten kénnen.

Um bei Anderungen in der Stérfallvorsorge keine Unklarheiten und Differenzen zu
schaffen, sind keine Einschrankungen oder Vorgaben in die GP-Vorschriften aufge-
nommen.



3.5 Gestaltung

Der bislang gultige Gestaltungsplan war stark auf traditionelle, dérflich gepragte

Details ausgerichtet. Neu sollen auch moderne Bauten zugelassen werden, die sich
gut einordnen. Das begleitende Baukollegium berat die Baubehorde bei der Errei-
chung einer hohen Qualitat. Folgende realisierte Objekte zeigen dies beispielhaft:

Realisierte Bauten aus Zurich, Horgen
und Dubendorf

Hinsichtlich der Gestaltung und der Bewilligungsfahigkeit von Umbauten an ge-
schitzten Objekten und deren Umgebung wird auf das Kapitel 2.4 verwiesen.



3.6 Umgebung

Die Umgebung der Baubereiche ist bereits im bestehenden Gestaltungsplan in die
vier Bereiche Vorplatz, Dorfplatz, Hofstatt und Umgebung gegliedert. Die Teilung
wird grundsatzlich beibehalten und mit dem Bereich Kirchplatz erganzt.

Aussenraumkonzept Rosenmayr Landschaftsarchitektur

Der Vorplatz bezeichnet weiterhin die der Strasse hin vorgelagerten Gebaudevorzo-
nen, die mehrheitlich befestigt sind. Die im privaten Eigentum liegenden Vorplatze
diurfen gegeniber der Strassen nicht mit Hecken und Zaunen abgegrenzt werden,
sondern sollen dem Gebdudezugang im weiteren Sinne dienen.

Der Dorfplatz bezeichnet unverandert den Raum zwischen Gemeindehaus, Hecht
und Hechtschtdr. Er steht als Parkierungsanlage und als Gartengastraum zur Verfu-
gung.

Die Hofstatt ist der zentrale Freiraum, der von den Baubereichen umschlossen wird.
Er bezweckt die Raumsicherung flr einen zentralen Park, der von der Bevélkerung
far Aufenthalt, Begegnung und Spiel genutzt werden soll. Es wird mit Sitzbanken
und Spielgeraten entsprechend ausgestattet. Die Kirche ist Teil der Hofstatt. Die na-
here Umgebung ist fur die Erftllung der Kirchenfunktion als Besammlungsorte fur
Konzerte, Feiern, Besinnung und Trauer entsprechend zu gestalten.
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Der Kirchplatz ist neu als eigener Bereich ausgeschieden. Er soll auch klnftig fur das
Abstellen von Motorfahrzeugen zur Verfligung stehen. Die Méglichkeit, den Kirch-
platz mit einer Parkierungsanlage im Untergeschoss oder Halbuntergeschoss zu un-
terbauen, bietet die Chance, den stiddstlichen Vorplatz der Kirche frei zu spielen
und fur Festanlasse attraktiv und flexibel nutzbar zu gestalten. Damit liesse sich die
Eindeckung freispielen fur flexible Nutzungsméglichkeiten und fir eine attraktive
Platz- oder Parkgestaltung.

Die Umgebungsbereiche bezeichnen die tGbrigen Aussenbereiche, die als private
Aussenbereiche im Zusammenhang mit den Baubereichen zweckmassig genutzt und

gestaltet werden sollen.

Die Pflicht zur Schaffung von Kinderpiel- und Ruheflachen geméss BZO wird gestitzt
auf § 248 Abs. 2 PBG aufgehoben. Mit der Hofstatt steht ein attraktives Angebot fur
Aufenthalt, Ruhe, Begegnung und Spiel in unmittelbarer Nahe zur Verfligung. Die
Erstellung von weiteren Kinderspielflachen ist damit hinfallig. In Anwendung von §
222 PBG wird die Mdéglichkeit geschaffen, von den Bauherren einen finanziellen
Ausgleich zu verlangen.

3.7  Erschliessung und Parkierung

Die Lagen der Zufahrten sind im Situationsplan festgelegt. Dies ist n6tig, damit Are-
alzufahrten gemeinschaftlich erstellt und genutzt werden. Eine vollstandige rick-
wartige Zufahrt Gber die Bahnhofstrasse und Hintergasse ware nicht zweckmassig
und wirde in Konflikt mit der Kernzone (Ortsbildschutz) und den knappen Ausbau-
verhaltnissen der Strassen stehen. Es werden daher zwei Zufahrten ab der Kempt-
talstrasse gesichert. Die Lage beider Zufahrten sind auf das anstehende Sanierungs-
projekt des Kantons Zurich abgestimmt. Fir andere als im Plan dargestellte Zufahr-
ten auf die Kempttalstrasse kann keine strassenpolizeiliche Bewilligung in Aussicht
gestellt werden. Es ist davon auszugehen, dass anderweitige Zufahrten auf die
Kempttalstrasse bei einem bewilligungspflichtigen Bauvorhaben auf diesem jeweili-
gen Grundstlck aufgehoben werden mussen.

Sanierungsprojekt TBA zur Kempttalstrasse, Stand Januar 2017
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Der Chnupferweg steht fur die Zufahrt von Motorfahrzeugen nicht zur Verfligung.

Die Art und der Umfang der Parkierungsanlagen werden im Gestaltungsplan nicht
definiert. Dies wird den jeweiligen Projektverfassern im Rahmen der Grundstiicks-
entwicklung Uberlassen. Die Berechnung der Parkplatzzahl richtet sich weiterhin
nach den kommunalen Vorgaben in der BZO. Die unmittelbare Nahe zum Bahnhof
Fehraltorf rechtfertigt es, den minimalen massgeblichen Parkplatzbedarf, der sich
aus der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfes ergibt, um wei-
tere 20% zu reduzieren. Damit wird die Méglichkeit - ohne Verpflichtung - geschaf-
fen, Mobilitatsmodelle mit Carsharingfahrzeugen zu verfolgen, die mit einem ent-
sprechend reduzierten Parkplatzbedarf auskommen.

Die Bestrebung, méglichst wenige und daflr gemeinschaftlich genutzte Parkie-
rungsanlagen zu erreichen, wird vom bisherigen Gestaltungsplan beibehalten und
Ubernommen.

3.8 Umweltschutz

Das Gestaltungsplangebiet liegt an der sehr stark befahrenen Kempttalstrasse (Kan-
tonsstrasse). Das raumplanerische Anliegen, an dieser zentralen und hervorragend
erschlossenen Lage eine Entwicklung zu verfolgen, ist legitim und selbstverstandlich.
Falls mit planerischen Massnahmen (strassenabgewandter Orietentierung) oder an-
deren gestalterischen oder baulichen Massnahmen keine Einhaltung der Immissions-
grenzwerte erreicht werden kann, sollen Ausnahmebewilligungen méglich sein.

Der Dorfkern Fehraltorf liegt zudem im Gewasserschutzbereich A;. Im Gewasser-
schutzbereich A, durfen keine Anlagen erstellt werden, die unter dem langjéahrigen,
natlrlichen mittleren Grundwasserspiegel liegen. Neubauten tangieren prinzipiell
den Grundwasserschwankungsbereich. Zur Beurteilung des Baugesuches ist dem
Amt flr Wasser, Energie und Luft (AWEL), Abteilung Gewasserschutz, jeweils ein
hydrologischer Untersuchungsbericht einzureichen.

Bei der Beleuchtung des Aussenraumes sind Ubermassige Lichtemmissionen zu ver-
meiden. In diesem Zusammenhang sind die nachstehenden Merkblatter und Voll-
zugshilfen zu beachten:

- ,Empfehlung zur Vermeidung von Lichtemissionen”, Vollzug Umwelt 8010, BU-
WAL, 2005

- ,Lichtverschmutzung vermeiden”, AWEL/ALN Kanton Zirich

- sia Norm 491, ,Vermeidung unnétiger Lichtemissionen im Aussenraum”

12



4.  Erlauterungen zu den Einwendungen

Der Gemeinderat Fehraltorf hat an seiner Sitzung vom 16. November 2016 die Revi-
sionsvorlage zur Mitwirkung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage zur Mitwirkung
fand vom 5. Dezember 2016 bis 6. Februar 2017 statt. In dieser Frist sind drei Schrei-
ben mit einem Antrag eingegangen:

Antrag 1: Der Baubereich Cist ca. 1 m in Richtung Baubereich D zu verschieben.

Antragsbegriindung: Das Alterswohnungsprojekt ist mit Gber einem Meter Vor-
dach geplant. Der Baubereich weist jedoch nur 0.5 m Abstand gegentber dem
Nachbargrundstlck Kat.-Nr. 3239 auf. Durch das Verschieben kann das Alterswoh-
nungsprojekt inkl. Vordach auf dem eigenen Grundstlick realisiert werden.

Erwagungen des GR: Die Lage des Baubereiches C wurde vom bisherigen Gestal-
tungsplan tbernommen. Eine geringfligige Verschiebung der Baubereichslage in
Ostlicher Richtung ist angemessen, obwohl der Abstand gegenliber dem Baubereich
D bereits heute ,,nur” 7m und westseitig gegenltiber dem Baubereich B grosszligige
19 m betragt. Mit der Verschiebung des Baubereiches um 0.5 m werden die bau-
rechtlichen Missstande einer Baugrundstlicksiberragung entscharft und bedarf kei-
ner Lésung mit Uberbaurecht auf privater Basis.

Entscheid GR: Die Einwendung wird teilweise (0.5 statt 1.0 m) bericksichtigt.

Entscheid GV (Nachtrag vom 4. September 2017): Die Verschiebung des Bauberei-
ches Cum 0.5 m im revidierten GP ging von einem unveranderten Bauprojekt aus.
Das Bauprojekt wurde gleichzeitig jedoch angepasst. Die Bereichsverschiebung im
GP und die Anpassung des Bauprojektes erreichen beide den gleichen Zweck, sind
jedoch in der Gebaudelage letztlich nicht identisch - namlich um 0.25 m verschoben.
Diese Differenz wurde erst sehr spat festgestellt und kann mit einer Anpassung des
revidierten GP behoben werden. Die GV hat entschieden, den Baubereich Cum 0.25
m statt um 0.5 m zu verschieben. Damit wird der Baubereich C gegentber der GP-
Vorlage vom 23. Mai 2017 um 25 cm Richtung Parkplatz-Grundstiick Kat.-Nr. 3239
verschoben. Diese Korrektur ist als Nachtrag vom 4. September 2017 im Situations-
plan nachgefuhrt.

Ferner hat die Planungskommission der Region Ziircher Oberland RZO im Rahmen
der Mitwirkung zustimmend bestatigt, dass die Revision des Gestaltungsplans die
Vorgaben des regionalen Richtplanes beriicksichtige.
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5. Verfahren

Die Revisionsvorlage wurde am 24. November 2016 dem Amt fir Raumordnung
(ARE) des Kantons Zlrich zur Vorpriafung eingereicht. Das ARE hat mit Schreiben
ARE 16-1842 vom 1. Marz 2017 Stellung genommen.

Der Vorpriufungsbericht wurde mit dem Tiefbauamt des Kantons Zirich am 23. Marz
2017 sowie mit der kantonalen Denkmalpflege am 23. Méarz 2017 und am 30. Méarz
2017 besprochen. Es konnten Einigungen erzielt werden und die Resultate sind in
die vorliegende Revision des Gestaltungsplanes eingeflossen. Der Gestaltungsplan
hat als Sondernutzungsplan die Inhalte gemass § 83 PBG zu definieren. Er hat aus-
driucklich nicht den Zweck, alle ohnehin gultigen Vorgaben und Normen aus Brand-
schutz, Zivilschutz, Umweltschutz, etc. zu benennen oder festgelegte Verfahrensab-
l[dufe und Zustandigkeiten zu wiederholen. Im Erlduterungsbericht sind die Vorpra-
fungsthemen abgehandelt. Die Vorschriften des Gestaltungsplanes sind bewusst und
gezielt schlank gehalten.

Die Anderungen wurden dem ARE am 13. April 2017 zur Kontrolle vorgelegt. Auf
eine formelle 2. Vorprifung wurde verzichtet.

Am 30. Mai 2017 hat der Gemeinderat Fehraltorf die Revisionsvorlage zu Handen

der Gemeindeversammlung verabschiedet. Die Festsetzung der GP-Revision erfolgte
an der Gemeindeversammlung vom 4. September 2017. Der Anderungsbeschluss be-
treffend den Baubereich C gemass Kap. 4 ist im vorliegenden Dossiers berticksichtigt.

Uster, 23. Mai 2017, nachgefuhrt am 4. September 2017, 1726 /ri

Anhang
Bislang gultiger GP-Situationsplan Beilage 1
Bislang gultige GP-Vorschriften Beilage 2

14



2823

s —= AN
® L.

03 s
RGPS 23355
vvv va $533 R
vwwv VVVVVVVVVV 2 %vvvv%/vvv vvv
525
325

525 525
VVVVVVVWV 2% vvvvvvvvvvdwv %
o
%%
126%6%3
HI2538

2328850
vav

w

v % vvww%v&, VVV%
2 vvvvwvwvvvvvv VVVVV QVVVVVWVW
53335383350359325353335

525
5 vvvvvvvvvvv% o | [

> >
RS
VVVVVVVVVVVV RIS \
SIEIIRIRLTI ® , ]
339K
S35
S30RITSIISNLT52 \
I RRIAIIRRS
RERTIE J S3X5I3T \
vvvvvvv >

[
232 ﬂ
\

525
vvvvv
163

<
R \

255 3 4_
|
|
|
[

x4 | f
ek — __’_IDI

T Iy ey e

(D] 0
0 g
N ® |
S
S
9
g on
c
T ©
|
=
|
|
|
|
Q 9. «Q, \.nwv T
@ c) CIS %ouu
,1 /
|
\
/
/
/
/
ﬁV
. __ | %mv.
o 4_ ) _
C wmmmcoNScom / .
26 —
—_— —
N@@W
amiajdnuy |
h— h €6ee S ,_
|
281t |
N - B __,
,o .
.S
::::: _ &)
] a & © ]
| 2 4
] ® :
2
[o) o P JE—
D N 4 ﬂ\
I |
|
) _ .
ﬂ_ N |
ﬂ o
% ® \
< =
S s\
% NE
o
nV (6}
o @W
AN
\/
\ S
_0
cx ] ™
hD«» .“‘
ﬂ\\\ o
— @
) o
N
o\ || ____
o
—
\ ) ____l __ _ ) o
5 bvv L -

H I

Kontr. PH
gp_dorfkern_anderung_plotfile.dwg

/

Der Schreiber
Marcel Wehrli

BDV Nr.

E-Mail r+k@remund-kuster.ch
Internet www.remund-kuster.ch

Gez. aw

Telefon 055 415 00 15
Telefax 055 415 00 16

Remund + Kuster

Kanton Zurich

jonsp

Offentlich aufgelegt vom 3. Oktober 2008 bis 2. Dezember 2008
Von der Baudirektion genehmigt am .........cccccceeeiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeiiiinns

Offentlicher Gestaltungsplan "Dorfkern" (Anderung)
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am: 23. Marz 2009

Situat
Mst. 1 : 500

Gemeinde Fehraltorf
Genehmigungsexemplar

Namens des Gemeinderates
Plotfile: P:\352Fehraltorfi13_zentrum\fehr

Der Prasident:
Wilfried Ott

Fur die Baudirektion:
Grosse: 60/84
Churerstrasse 47

8808 Pfaffikon SZ

R+K

Bautypen A gemass Art. 5 Bauordnung (Kernzone)
Richtungspunkte fur Fusswegverbindung
Hochstammbaum (richtungsweisende Lage)

~s+——  [rstrichtung
O>» <O i
Hinweilse

Bereich Vorplatz

Bereich Dorfplatz

Bereich Hofstatt (Park)
Umgebungsbereich
Gesammelte Arealzufahrt
Besucherparkplatze
Zufahrt Tiefgarage

Baubereich
Etappe 2

A
A
A
A
A
A
A
A
A
A
A
A
A

352-13

30. September 2008**

= == == == Perimeter Gestaltungsplan

Verbindlicher Planinhalt

L — 1

T
L
L
L
L
LL
'-l LI B

A




Gemeinde Fehraltorf

Genehmigungsexemplar

foenﬂicher Gestaltungsplan ,Dorfkern®
(Anderung)

Vorschriften

Offentlich aufgelegt vom 3. Oktober 2008 bis 2. Dezember 2008.
Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 23. Mdérz 2009.

Namens des Gemeinderates
Der Prasident: Der Schreiber:

Wilfried Oftt Marcel Wehrli

Von der Baudirektion genehmigt am: i

FUr die Baudirektion: .....coccevvevvviveneennn.
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30. September 2008**



§1

Verbindliche Teile

Richtungsweisende
Teile

§ 2

Perimeter

Weiteres Recht

§3

§4

Lage und Stellung der
Gebdude, Abstande

Besondere Gebdude

Gemeinde Fehraltorf, GP ,,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften 2

Die Gemeinde Fehraltorf erldsst gestUtzt auf §§ 83ff. PBG und die kommu-
nale Bau- und Zonenordnung den gednderten

offentlichen Gestaltungsplan ,,Dorfkern*

Bestandteile
Der Gestaltungsplan besteht aus:

a) verbindliche Teile
o Vorschriften
e Situationsplan

b) richtungsweisende Teile
e FErlGuterungsbericht mit Richtprojekten
e Hinweise im Situationsplan

Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan gilt fur den im Situationsplan 1:500 eingetragenen
Perimeter.

Die Festsetzungen des Gestaltungsplans gehen der Bau- und Zonenord-
nung vor. Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten
die Bestimmungen der Bauordnung der Gemeinde Fehraltorf sowie das
kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG).

Iweck

Mit dem Gestaltungsplan ,,Dorfkern* wird bezweckt:

- das Neuordnen der BedUrfnisse der Offentlichkeit zu ermdglichen

- das Neuordnen der Nutzungsmasse in Verbindung mit angepassten
Gebdudestellungen

- das Sicherstellen der offenen grinen Hofstatt mit 6ffentlichem Zugang

- das Freihalten und das attraktive Ausgestalten der Platzbereiche

- und insgesamt das Stdrken der Voraussetzungen fUr ein attraktives
Dorfzentrum.

Baubereiche

Die Lage der Gebdude, deren minimale Grenz- und Gebdudeabstdnde
sowie die maximale Gebdudeldnge werden durch die Baubereiche be-
stimmt.

Balkone und Vordd&cher dirfen bis maximal 1.50 m Uber die Baubereichs-
abgrenzungen hinausragen.

Besondere Gebdude bis maximal 35 m2 Gebdudegrundfl&che pro Baube-
reich sind auch ausserhalb der Baubereiche gestattet.

X:\RP\352 Fehraltorf\ 13 Zentrumsplanung\Vorschriften\Vorschriften Genehmigungsexemplar.doc



Gemeinde Fehraltorf, GP ,,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften

§5 Bauvorschriften
Nutzweise Gestattet sind Wohnbauten sowie nicht oder nur mdssig stérendes Gewer-
be (Verkaufsldden, Dienstleistungsbetriebe, BUros usw.). Verkaufsidden sind
nur in den Baubereichen A, B sowie | gestattet.
Grundmasse Es gelten folgende Grundmasse:
Baube- Brutto- Gebdude- | Geschoss- Anzahl |Gebdudeh
reich geschoss- grund- flache fir Voll- ohe max.
flache flache Gewerbe | geschosse
max. max. max. max.
A 820 m? - 420 m? 2 7m
B 570 m? - 360 m2 2 7m
D 560 m? - 200 m? 2 7m
E 900 m? - 250 m? 2 7m
G - 325 m2 - 2 7m
H - 360 m2 - 2 7m
| - 320 m? 640 m?2 3 *
* nach Massgabe des bestehenden Gebdudeprofils
Dachgeschosse Es sind maximal 2 Dachgeschosse zuldssig.
Firsthdhe Die Firsthdhe richtet sich nach den Vorgaben zur Einordnung und zur

Dachgestaltung in § 6 dieser Vorschrift.

§6 Bestimmungen fir Bauten vom Typ A

Es gelten die Bestimmungen von Art. 5 der Bauordnung. Die Gebdu-
degrundfl&chen gelten in diesem Sinne als Baubereiche.

Allgemeine
Bestimmungen

§ 7 Gestaltung der Gebdaude

Umbauten, Ersatz- und Neubauten haben sich in Form und Erscheinung ins
Ortsbild einzuordnen, insbesondere hinsichtlich der Geschlossenheit und
der Proportionen des Gebdudes, der Dachlandschaft und der Lage der
Bauten.

Einordnungsgrundsatz

Firstrichtung Die Haupftfirstrichtung gemdass Situationsplan ist verbindlich.

X:\RP\352 Fehraltorf\ 13 Zentrumsplanung\Vorschriften\Vorschriften Genehmigungsexemplar.doc



Dachgestaltung

Quergiebel

Fassadengestaltung
Richtprojekt, Richtlinie
§8

Hofstatt (Park)

Bereich Vorplatz

Bereich Dorfplatz

Umgebungsbereich

Umgebung
Baubereiche A-E

Richtprojekt
Umgebungsplan
§9

Erschliessung

Erforderliche
Abstellplatze

Gemeinschaftliche
unterirdische Parkie-
rung

Parkierung der Ubrigen
Parzellen

Besucherparkpl&tze

Gemeinde Fehraltorf, GP ,,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften 4

FUr die Dachgestaltung gelten die Bestimmungen von Art. 10 bis 13 der
Bauordnung.

Bei Gebdudeldnge Uber 20 m sind in den Baubereichen A bis E zusatzlich
zu den Dachaufbauten maximal 2 Quergiebel pro Fassadenseite gestattet,
wenn das zuldssig Mass der Dachaufbauten gemass § 292 PBG auf maxi-
mal 4 reduziert wird.

Es gelten die Bestimmungen von Art. 14 bis 17 der Bauordnung.

Die Richtprojekte und die Richtlinie im Anhang sind richtungsweisend.
Umgebung

Im Bereich Hofstatt (Park) ist eine &ffentliche Parkanlage zu schaffen.

Der Bereich Vorplatz ist éffentlich zug&nglich und dient der Verbindung der
verschiedenen oOffentlichen R&dume. Randbereiche kdnnen zu privaten
Arealen geschlagen werden.

Im Bereich Dorfplatz ist ein &ffentlicher Platz zu gestalten.

Strassenseitige Umgebungsfldchen sind als Vorplatze oder als Vorgdarten zu
gestalten; letztere nach Moglichkeit umfriedet.

In Ergdinzung zur Parkanlage sind zwischen den Baubereichen A, B, D und E
durchgehende Platzfléchen und Wege zu gestalten (Steinbelag, Sitzbdn-
ke, Gestaltungselemente).

Das Richtprojekt ist richtungsweisend. Zusammen mit dem Baugesuch ist
ein verbindlicher Umgebungsplan einzureichen.

Erschliessung
FUr die Erschliessungsanlagen gelten die Festlegungen im Situationsplan.

FUr die Bemessung der Anzahl der erforderlichen Motorfahrzeugabstellpl&t-
ze qilt Art. 42ff. der Bauordnung.

FUr die Baubereiche A, B, D, E, G, H und | ist die Parkierung gemeinschafi-
lich zu I6sen.

Eine Parkierungsldsung fur die Baubereiche H und | ist unter Einbezug der
Méglichkeiten im Bereich Kirchenplatz zu konzipieren; dabei ist eine Erwei-
terungsmoglichkeit fur BedUrfnisse im Gebiet der Etappe 2 vorzusehen.

Die Anlegung der erforderlichen Parkpl&tze fUr die Ubrigen Parzellen erfolgt
individuell.

An den im Situationsplan bezeichneten Lagen sind offene Besucherpark-
platze vorzusehen.

X:\RP\352 Fehraltorf\ 13 Zentrumsplanung\Vorschriften\Vorschriften Genehmigungsexemplar.doc



Fusswege

§10

BZO massgebend

Abweichungen bei
ortsbaulichen
Vorteilen mdglich

§11

Genehmigung durch
den Regierungsrat

Gemeinde Fehraltorf, GP ,,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften 5

Zwischen den Richtungspunkten fUr Fusswegverbindung sind offentliche
Fusswege zu erstellen.

Etappe 2

Im Gebiet der Etappe 2 besteht ein Potenzial fUr ortsbauliche Verbesserun-
gen im Zusammenhang mit dem Ubrigen GP-Gebiet. Die dafir ndtigen
gestalterischen und rechtlichen Grundlagen bestehen aber noch nicht. Es
gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung.

Im Rahmen einer Gestaltungsplandnderung kénnen Abweichungen von
der Bau- und Zonenordnung vorgesehen werden, wenn die ortsbauliche
Situation an der Bahnhofstrasse und beim Kirchenplatz verbessert wird, die
notigen Rechte fUr AusnUtzungstransfers geregelt sowie Erschliessung und
Wohnhygiene gesichert sind. Der Nachweis der Machbarkeit ist mit einem
Richtprojekt zu erbringen.

Das Konzept im ErlGuterungsbericht ist dabei wegleitend.

Inkraftireten

Der éffentliche Gestaltungsplan ,,Dorfkern* (Anderung) wird von der Ge-
meindeversammlung beschlossen.

Der offentliche Gestaltungsplan ,Dorfkern® fritt mit der offentlichen Be-
kanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.

X:\RP\352 Fehraltorf\ 13 Zentrumsplanung\Vorschriften\Vorschriften Genehmigungsexemplar.doc



Gemeinde Fehraltorf, GP ,,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften 6

Anhang:
Richtlinie fir das Bauen in der Kernzone

Die Grundanforderungen des Ortsbildschutzes an die Gestaltung der Ge-
bdude in der Kernzone sind in den Artikeln 3 bis 21 der Bauordnung formu-
liert. Im Vordergrund stehen in der heutigen Baubewilligungspraxis folgen-
de Aspekte:

o Gebdudekérper als ruhiger einfacher Quader.

e 2 Vollgeschosse.

e Durchlaufender Dachstuhl mit grossen zusammenhdngenden Dachfld-
chen.

¢ Markantes Vordach; Gebdudeecken geschlossen und mit grossen
Mauerfldchen massiv wirkend.

e Lochfassade. Fenster mit stehender Rechteckform. In Anlehnung an
das Flarzhaus sind auch Fensterbdnder denkbar. Dabei unterteilen fas-
sadenbundige Setzhdlzer die einzelnen Fenster. Das gilt analog auch fir
FenstertUren.

e FenstertUren in der Regel nur hinter Lauben.

¢ Dachaufbauten und Dachfladchenfenster sind an sich in der Kernzone
nur zurckhaltend moglich.

e Balkone sind als Lauben unter dem Dachvorsprung auszubilden. Gie-
belseitig sind giebelstdndige Lauben mdglich; sie kénnen bis 1 m vor
die Fassade stehen und sind durch ein Laubendach zu decken. Hinter
solchen Laubenbalkonen sind loggia-artige Fassadenrickspringe mog-
lich, wenn die Fassade insgesamt als in sich geschlossen wirkt.

Entscheidend ist die Uberzeugende Gesamtwirkung im Sinne des Grund-
satzes der Einordnung gemdass Artikel 3 der Bauordnung.

X:\RP\352 Fehraltorf\ 13 Zentrumsplanung\Vorschriften\Vorschriften Genehmigungsexemplar.doc



‘._—Amtsblatt Nr. 33, Freitag, 17. August 2018  Meldungsnummer: 00246263

es
% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung

B Teilrevision Offentlicher Gestaltungsplan "Dorfkern*
Inkraftsetzung

Fehraltorf. Der Gemeinderat hat am 25.10.2017 verfiigt:

Die Teilrevision des Offentlichen Gestaltungsplanes "Dorfkern" wurde an der Ge-
meindeversammlung mit Beschluss vom 4. September 2017 festgesetzt und von der
Baudirektion Kanton Ziirich mit Verfigung vom 14. Februar 2018 genehmigt. Ge-
miss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichtes des Kantons Ziirich vom
23. Mai 2018, ist kein Rechtsmittel eingelegt worden.

Die Teilrevision des Offentlichlichen Gestaltungsplanes "Dorfkern" tritt mit der
heutigen Publikation (17. August 2018) in Kraft.

Gemeinde Fehraltorf

00246263



Baudirektion
Kanton Zurich ARE/ 138 12013

VERFUGUNG

vom 31. Oktober 2013

Fehraltorf. Offentlicher Gestaltungsplan Dorfkern (Anderung)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Anderung des offentlichen Gestaltungsplanes Dorfkern wurde mit Gemeindeab-
stimmung vom 9. Juni 2013 angenommen. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechts-
kraftbescheinigungen des Baurekursgerichts vom 8. August 2013 und des Bezirksrats
Pfiffikon vom 30. Juli 2013 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 23. August
2013 ersucht die Gemeinde Fehraltorf um Genehmigung der Vorlage.

Der mit RRB Nr. 704/1986 genehmigte offentliche Gestaltungsplan Dorfkern wurde mit
Verfiigung der Baudirektion ARV/139/2009 vom 20. Oktober 2009 gedndert. Gegenstand
war eine Erweiterung des Gestaltungsplanperimeters. Fiir den im erweiterten Perimeter
liegenden Baubereich I wurde die Geschossfliche fiir Gewerbe auf max. 640 m” einge-
schrankt. Als Folge einer ablehnenden Gemeindeabstimmung iiber einen Baukredit im Jahr
2011 fiir einen Neubau am Standort der Hechtscheune im Baubereich I wurde das
Nutzungsprogramm tuberarbeitet. Dies fiihrte zum Verzicht auf Alterswohnungen und
somit auch auf die Geschossflichenbeschrinkung fiir Gewerbe. Das modifizierte

Nutzungskonzept sieht vor, moglichst publikumsorientierte Nutzungen anzusiedeln.

Mit der Anderung der Vorschriften zum Gestaltungsplan soll der Zielsetzung eines attrakti-
ven Dorfzentrums mit verschiedenen publikumsorientierten Nutzungen in Form von
“Apotheke, Arztpraxis und 6ffentlichen Institutionen (Polizei, Friedensrichter und schul-
psychologischer Dienst) Rechnung getragen werden. Mit dem Verzicht auf die Geschoss-
flachenbeschrankung und somit auf die Alterswohnungen fiir den Baubereich I wird die

erwiinschte Zentralitdt gestdrkt und das Dorfzentrum aufgewertet.

Die Akten, bestehend aus der Anderung von § 5 der Vorschriften zum Gestaltungsplan und
dem Erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV, sind vollstandig.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).



Baudirektion
Kanton Zurich ARV/ 139 /2009

VERFUGUNG

vom 20. Oktober 2009

Fehraltorf. Offentlicher Gestaltungsplan Dorfkern

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung Fehraltorf setzte am 23. Miérz 2009 den o6ffentlichen Ge-
staltungsplan Dorfkern fest. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbescheini-
gungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 19. Mai 2009 und des Bezirksrates
Hinwil vom 30. April 2009 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 24. Juni 2009
ersucht die Gemeinde Fehraltorf um Genehmigung der Vorlage.

Mit der Revision des mit RRB Nr. 704/1986 genehmigten 6ffentlichen Gestaltungsplanes
fiir das Gebiet des Dorfkernes werden aufgrund von neuen Nutzungsvorstellungen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein attraktives Dorfzentrum mit Dorfplatz und
offentlicher Parkanlage geschaffen.

Die innerhalb des Gestaltungsplanperimeters als Etappe 2 bezeichnete Flache soll gemass
dem im Erlduterungsbericht dargelegten ortbaulichen Nutzungskonzept entwickelt werden.
Die auf der Grundlage eines noch zu erarbeitenden Richtprojektes vorgesehene Umsetzung

des Konzepts setzt eine Anderung des 6ffentlichen Gestaltungsplanes voraus.
Im Zusammenhang mit dem geplanten Ausbau und der Neugestaltung der Kempttalstrasse
wird die Umsetzung des offentlichen Gestaltungsplanes Dorfkern in enger Zusammen-

arbeit mit den Planungsorganen der Baudirektion voranzutreiben sein.

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Dorfkern besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den
dazugehorigen Vorschriften. Der Erlduterungsbericht gemiss Art. 47 RPV liegt vor.

Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmadssig und angemessen (§ 5 PBG).



% Baudirektion

Kanton Ziirich Seite 2

Die Baudirektion verfiigt:

L Der 6ffentliche Gestaltungsplan Dorfkern, der die Gemeindeversammlung Fehraltorf
am 23. Mirz 2009 festgesetzt hat, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Fehraltorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89
PBG offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen

in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

II. Mitteilung an den Gemeinderat Fehraltorf (unter Beilage von einem Dossier), an die
Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Ver-
messung (unter Beilage von je zwei Dossiers) sowie an das Ingenieur- und Ver-
messungsbiiro Widmer + Rutz, Mettlenstrasse 33, 8330 Pfiffikon (Nachfithrungs-

stelle).
Ziirich, den 20. Oktober 2009 ARV Amt fiir "
090659/Qca/Zst Raumordnung und Vermessung

Fur den Auszug:



Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantens Ziirich

Sitzung vom 26. Februar 1986

704. Gestaltungsplan Fehraltorf

Die kommunale Nutzungsplanung der Gemeinde Fehraltorf wurde
durch den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 336 vom 25. Januar 1984 ge-
nehmigt.

Fiir das gemiss Zonenplan der Kernzone 1 zugeteilte Gebiet des Dorf-
kerns ist mit Beschluss vom 9. Dezember 1985 durch die Gemeindever-
sammlung Fehraltorf ein 6ffentlicher Gestaltungsplan festgesetzt wor-
den. Da gegen diesen Beschluss laut Zeugnissen der Bezirksratskanzlei
Pfiffikon vom 4. Februar 1986 sowie der Kanzlei der Baurekurskom-
missionen vom 16. Januar 1986 keine Rekurse eingegangen sind, ersucht
der Gemeinderat Fehraltorf mit Schreiben vom 17. Januar 1986 um die
Genehmigung der Vorlage durch den Regierungsrat.

Die Wiinschbarkeit eines 6ffentlichen Gestaltungsplans fiir dieses Ge-
biet wurde bereits im Detailplan zu der Kernzone (RRB Nr. 336/1984)
aufgezeigt. Mit dem nun zur Genehmigung vorliegenden Gestaltungs-
plan sollen insbesondere die Nutzung der Bauten, die Erschliessung des
Areals sowie die Stellung der Bauten ndher geordnet werden, als dies in
einer Kernzone gemaéss § S0 PBG moglich ist. Einer Genehmigung steht
nichts entgegen.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der Beschluss der Gemeindeversammlung Fehraltorf vom 9. De-
zember 1985 betreffend die Festsetzung eines 6ffentlichen Gestaltungs-
plans fiir das Gebiet des Dorfkerns wird genehmigt.

II. Der Gemeinderat Fehraltorf wird eingeladen, diesen Beschluss ge-
maiss § 6 lit. a PBG o6ffentlich bekanntzumachen.

II1. Mitteilung an den Gemeinderat Fehraltorf, 8320 Fehraltorf (unter
Beilage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des
Gestaltungsplans), die Baurekurskommission III, das Verwaltungsge-
richt sowie an die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 26. Februar 1986

Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:

i. V.
Hirschi



Amt fiir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zirich
Gemeinde Fehraltorf

Genehmigungsexemplar

Offentlicher Gestaltungsplan "Dorfkern" (Anderung)
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Amt fir Raumentwicklung

Gemeinde Fehraltorf

Genehmigungsexemplar

Gegenstand der Auflage ist nur die rot dargestellte
Anderung in der Tabelle von § 5
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§1

Verbindliche Teile

Richtungsweisende
Teile

§2

Perimeter

Weiteres Recht

§3

§4

Lage und Stellung der
Gebdude, Abstdnde

Besondere Gebdude

Gemeinde Fehraltorf, GP ,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften 2

Die Gemeinde Fehraltorf erlasst gestUtzt auf §§ 83ff. PBG und die kommu-
nale Bau- und Zonenordnung den gednderten

offentlichen Gestaltungsplan ,,Dorfkern®

Bestandteile
Der Gestaltungsplan besteht aus:

a) verbindliche Teile
e Vorschriften
o Situationsplan

b) richtungsweisende Teile
o ErlGuterungsbericht mit Richtprojekten
e Hinweise im Situationsplan

Geltungsbereich

Der Gestaltungsplan gilt for den im Situationsplan 1:500 eingetragenen
Perimeter.

Die Festsetzungen des Gestaltungsplans gehen der Bau- und Zonenord-
nung vor. Soweit der Gestaltungsplan nichts Abweichendes festlegt, gelten
die Bestimmungen der Bauordnung der Gemeinde Fehraltorf sowie das
kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG).

Iweck

Mit dem Gestaltungsplan ,,Dorfkern" wird bezweckt:

- das Neuordnen der Bedurfnisse der Offentlichkeit zu erméglichen

- das Neuordnen der Nutzungsmasse in Verbindung mit angepassten
Gebdudestellungen

- das Sicherstellen der offenen grinen Hofstatt mit 6ffentlichem Zugang

- das Freihalten und das attraktive Ausgestalten der Platzbereiche

- und insgesamt das Starken der Voraussetzungen fiUr ein attraktives
Dorfzentrum.

Baubereiche

Die Lage der Gebdude, deren minimale Grenz- und Gebdudeabstdnde
sowie die maximale Geb&udeldnge werden durch die Baubereiche be-
stimmt.

Balkone und Vorddcher dirfen bis maximal 1.50 m Uber die Baubereichs-
abgrenzungen hinausragen.

Besondere Gebdude bis maximal 35 m2 Gebdudegrundfldche pro Baube-
reich sind auch ausserhalb der Baubereiche gestattet.
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§5

Nutzweise

Grundmasse

Dachgeschosse

Firsthohe

§6

Allgemeine
Bestimmungen

§7

Einordnungsgrundsatz

Firstrichtung

Gemeinde Fehraltorf, GP ,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften

Bauvorschriften

Gestattet sind Wohnbauten sowie nicht oder nur mdssig stérendes Gewer-
be (Verkaufsldden, Dienstleistungsbetriebe, BUros usw.). Verkaufsidden sind
nur in den Baubereichen A, B sowie | gestattet.

Es gelten folgende Grundmasse:

Baube- Brutto- Gebdude- | Geschoss- | Anzahl | Gebdude-
reich geschoss- grund- fiache fir Voll- héhe max.
flache flache Gewerbe | geschosse
max. max. max. max.

A 820 m2 - 420 m2 2 7m

B 570 m2 - 360 m2 2 7m

D 560 m2 - 200 m2 2 7m

E 900 m2 - 250 m2 2 7m

G - 325 m2 - 2 7m

H - 360 m2 - 2 7m

| - 320 m2 — 3 *

* nach Massgabe des bestehenden Geb&audeprofils

Es sind maximal 2 Dachgeschosse zul&ssig.

Die Firsthdhe richtet sich nach den Vorgaben zur Einordnung und zur
Dachgestaltung in § é dieser Vorschrift.

Bestimmungen fir Bauten vom Typ A

Es gelten die Bestimmungen von Art. 5 der Bauordnung. Die Gebdu-
degrundfl&dchen gelten in diesem Sinne als Baubereiche.

Gestaltung der Gebaude

Umbauten, Ersatz- und Neubauten haben sich in Form und Erscheinung ins
Ortsbild einzuordnen, insbesondere hinsichtlich der Geschlossenheit und
der Proportionen des Gebd&udes, der Dachlandschaft und der Lage der

Bauten.

Die Haupffirstrichtung gemass Situationsplan ist verbindlich.
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Dachgestaltung

Quergiebel

Fassadengestaltung
Richtprojekt, Richtlinie
§8

Hofstatt (Park)

Bereich Vorplatz

Bereich Dorfplatz

Umgebungsbereich

Umgebung
Baubereiche A - E

Richtprojekt
Umgebungsplan

§9
Erschliessung

Erforderliche
Abstellplatze

Gemeinschaftliche
unterirdische Parkie-
rung

Parkierung der Ubrigen
Parzellen

Besucherparkplatze

Gemeinde Fehraltorf, GP ,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften 4

FUr die Dachgestaltung gelten die Bestimmungen von Art. 10 bis 13 der
Bauordnung.

Bei Gebdudeldnge Uber 20 m sind in den Baubereichen A bis E zusatzlich
zu den Dachaufbauten maximal 2 Quergiebel pro Fassadenseite gestattet,
wenn das zuldssig Mass der Dachaufbauten gemdass § 292 PBG auf maxi-
mal Y4 reduziert wird.

Es gelten die Bestimmungen von Art. 14 bis 17 der Bauordnung.

Die Richtprojekte und die Richtlinie im Anhang sind richtungsweisend.
Umgebung

Im Bereich Hofstatt (Park) ist eine 6ffentliche Parkanlage zu schaffen.

Der Bereich Vorplatz ist 6ffentlich zugénglich und dient der Verbindung der
verschiedenen offentlichen RGume. Randbereiche kdnnen zu privaten
Arealen geschlagen werden.

Im Bereich Dorfplatz ist ein 6ffentlicher Platz zu gestalten.

Strassenseitige Umgebungsfldchen sind als Vorpl&aize oder als Vorgarten zu
gestalten; letztere nach Mdglichkeit umfriedet.

In Erg&nzung zur Parkanlage sind zwischen den Baubereichen A, B, D und E
durchgehende Platzfldéchen und Wege zu gestalten (Steinbelag, Sitzbdn-
ke, Gestaltungselemente).

Das Richtprojekt ist richtungsweisend. Zusammen mit dem Baugesuch ist
ein verbindlicher Umgebungsplan einzureichen.

Erschliessung

FUr die Erschliessungsanlagen gelten die Festlegungen im Situationsplan.

FUr die Bemessung der Anzahl der erforderlichen Motorfahrzeugabstellplat-
ze gilt Art. 42ff. der Bauordnung.

FUr die Baubereiche A, B, D, E, G, H und | ist die Parkierung gemeinschaft-
lich zu 16sen.

Eine Parkierungslésung fUr die Baubereiche H und | ist unter Einbezug der
Mdglichkeiten im Bereich Kirchenplatz zu konzipieren; dabei ist eine Erwei-
terungsmaoglichkeit fUr Bedurfnisse im Gebiet der Etappe 2 vorzusehen.

Die Anlegung der erforderlichen Parkpl&tze fir die Ubrigen Parzellen erfolgt
individuell.

An den im Situationsplan bezeichneten Lagen sind offene Besucherpark-
platze vorzusehen.
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Fusswege

§10

BZO massgebend

Abweichungen bei
ortsbaulichen
Vorteilen mdglich

§1

Genehmigung durch
den Regierungsrat

Gemeinde Fehraltorf, GP ,Dorfkem* (inderung), Vorschriften 5

Iwischen den Richtungspunkten fUr Fusswegverbindung sind o&ffentliche
Fusswege zu erstellen.

Etappe 2

Im Gebiet der Etappe 2 besteht ein Potenzial fUr ortsbauliche Verbesserun-
gen im Zusammenhang mit dem Ubrigen GP-Gebiet. Die dafir ndtigen
gestalterischen und rechtlichen Grundlagen bestehen aber noch nicht. Es
gelten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung.

Im Rahmen einer Gestaltungsplandnderung kénnen Abweichungen von
der Bau- und Zonenordnung vorgesehen werden, wenn die ortsbauliche
Situation an der Bahnhofstrasse und beim Kirchenplatz verbessert wird, die
nétigen Rechte fir AusnUtzungstransfers geregelt sowie Erschliessung und
Wohnhygiene gesichert sind. Der Nachweis der Machbarkeit ist mit einem
Richtprojekt zu erbringen.

Das Konzept im Erl@uterungsbericht ist dabei wegleitend.

Inkraftireten

Der dffentliche Gestaltungsplan ,,Dorfkern” (Anderung) wird von der Ge-
meindeversammlung beschlossen.

Der offentliche Gestaltungsplan ,,Dorfkern* tritt mit der 6ffentlichen Be-
kanntmachung der kantonalen Genehmigung in Kraft.
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Gemeinde Fehraltorf, GP ,Dorfkem* (Anderung), Vorschriften é

Anhang:
Richtlinie fir das Bauen in der Kernzone

Die Grundanforderungen des Ortsbildschutzes an die Gestaltung der Ge-
bdude in der Kernzone sind in den Artikeln 3 bis 21 der Bauordnung formu-
liert. Im Vordergrund stehen in der heutigen Baubewiligungspraxis folgen-
de Aspekte:

o Gebdudekorper als ruhiger einfacher Quader.

e 2 Vollgeschosse.

e Durchlaufender Dachstuhl mit grossen zusammenh&dngenden Dachfla-
chen.

e Markantes Vordach; Gebd&udeecken geschlossen und mit grossen
Mauvuerfldchen massiv wirkend.

e Lochfassade. Fenster mit stehender Rechteckform. In Anlehnung an
das Flarzhaus sind auch Fensterbdnder denkbar. Dabei unterteilen fas-
sadenbUndige Setzhdlzer die einzelnen Fenster. Das gilt analog auch fr
FenstertUren.

e FenstertUren in der Regel nur hinter Lauben.

e Dachaufbauten und Dachfldchenfenster sind an sich in der Kernzone
nur zurUckhaltend mdglich.

e Balkone sind als Lauben unter dem Dachvorsprung auszubilden. Gie-
belseitig sind giebelstdndige Lauben mdglich; sie kdnnen bis 1 m vor
die Fassade stehen und sind durch ein Laubendach zu decken. Hinter
solchen Laubenbalkonen sind loggia-artige Fassadenrickspringe mog-
lich, wenn die Fassade insgesamt als in sich geschlossen wirkt.

Entscheidend ist die Uberzeugende Gesamtwirkung im Sinne des Grund-
satzes der Einordnung gemdass Artikel 3 der Bauordnung.
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Gemeinde Fehraltorf, &ffentlicher Gestaltungsplan ,Dorfkem" (Anderung)
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2.1

Gemeinde Fehraltorf, dffentiicher Gestaltungsplan ,Dorfkem* (Anderung) 4

Ausgangslage

Der zurzeit rechtsgultige 6ffentliche Gestaltungsplan ,,Dorfkern* wurde mit
VerfUgung der Baudirektion vom 20. Oktober 2009 genehmigt. Gegen-
stand der dieser Genehmigung vorausgegangenen Anderung war eine
Perimetererweiterung, die insbesondere das Gebiet zwischen Kirchgasse
und Bahnhofstrasse neu erfasst.

Im erweiterten Perimeter liegt auch der Baubereich | (Standort der
Hechtscheune), eine Liegenschaft der politischen Gemeinde. In diesem
Baubereich waren die Nutzungen ,Metzgerei, Polizei, Betreibungsamt, Pro-
belokal, Sitzungen und Alterswohnungen in Betracht gezogen worden.
Wahrend fUr die neuen Baubereiche G und H keine Beschrdnkung der
Gewerbeflachen an der gesamten Geschossfldéche vorgenommen wurde,
erfolgte fUr den Baubereich | eine Limitierung der ,,Geschossflache fur Ge-
werbe" in Analogie zu den altrechtlichen Festlegungen fUr die Bauberei-
che A bis E. Die Bestimmung einer maximalen gewerblichen Geschossfla-
che von max. 640 m2 in § 5 der GP-Vorschriften stellte ab auf den damali-
gen Stand des Richtprojekts im Bereich I. Die inzwischen weitergefUhrten
Projektierungsarbeiten und nicht zuletzt die ablehnende Gemeindeab-
stimmung Uber einen Baukredit im Jahr 2011 haben zu einem ge&nderten
Nutzungsprogramm gefUhrt. Hauptséchliche Anderung ist der Verzicht auf
Alterswohnungen in diesem Baubereich, deren angemessen autonome
Erschliessung und deren schalltechnische Isolierung sich als zu teuer erwie-
sen haben.

Der Verzicht auf eine Wohnnutzung fUhrt fir diesen Baubereich zu einem
Konflikt mit der Geschossflachenbeschrénkung fir Gewerbe gemass § 5
der GP-Vorschriften.

Modifiziertes Nutzungskonzept im Baubereich |

Aktuelle Projektierung

FUr die weitergefUhrte Projektierung blieb die grundsatzliche Nutzungsbe-
stimmung bestehen, dass an dieser zentralen Stelle in Nachbarschaft zu
Gemeindehaus, Kirche, Kirchgemeindehaus und dem multifunktionalen
alten Schulhaus mdglichst publikumsorientierte Nutzungen anzusiedeln
sind. Der aktuelle, fundierte Stand der Projektierung seitens der Gemeinde
sieht nun folgende Nutzungen vor:

EG/UG - Apotheke

- Polizei
Ober- und - Arztpraxis
Dachgeschosse - Friedensrichter

- Schulpsychologischer Dienst Bezirk Pfaffikon
- Sitzungszimmer
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2.2

Detaildnderung bleibt
innerhalb GP-Ziel

Gemeinde Fehraltorf, dffentiicher Gestaltungsplan ,Dorfkem* (Anderung) 5

Anpassen der Nutzungsvorgabe im GP

Das vorliegende Nutzungsprogramm weist einen optimalen Nutzungsmix
verschiedener publikumsorientierter Geschdafte und Institutionen vor, der
die ZentralitGt des Dorfzentrums in Fehraltorf stérkt.

Dieser Nutzungsmix ist nicht selbstverstdndlich, sondern das Ergebnis geziel-
ter BemUhungen der Gemeindebehdrden. Denn im Dorfkern ist heute nicht
das Wohnen primdr zu sichern, sondern publikumsorientierte Nutzungen. Es
ist den Behdérden gelungen, die richtigen Betriebe zum richtigen Zeitpunkt
in dieses Projekt einzubinden. Damit hat sich gezeigt, dass eine Limitierung
der gewerblichen Nutzungen an diesem Standort aus Sicht der GP-
Zielsetzung eines attraktiven Zentrums sich nicht aufdréngt beziehungswei-
se hinderlich sein kann.

Aus diesem Grund soll fUr den Baubereich | analog den Bereichen G und H
keine Nutzungsbeschrdnkung vorgegeben werden. Die Tabelle von § 5 der
Vorschriften soll dementsprechend angepasst werden.

Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsdtzen der
Raumplanung

Die Anderung in § 5 der GP-Vorschriften betrifft den Baubereich | im Ge-
staltungsplan ,,Dorfkern”. Die Fokussierung auf publikumsorientierte Nut-
zungen wie Laden und &ffentliche Institutionen stitzt sich weiterhin auf das
Nutzungskonzept im Zentrum!). Der Verzicht auf einzelne Alterswohnungen
in diesem Baubereich erfolgt auf dem Hintergrund, in anderen Liegen-
schaften der Gemeinde im GP-Perimeter Alterswohnungen zu erstellen.

Die vorgesehene Anderung ist von untergeordneter Bedeutung. Sie be-
wegt sich im Rahmen der Zielsetzung des Gestaltungsplans, insbesondere
in Bezug auf die Stdrkung der ZentralitGt durch Ansiedlung publikumsorien-
tierter Nutzungen einschliesslich éffentlicher Institutionen.

Die Anderung des GP bleibt im Rahmen der Vorgaben des RPG.

1)

Offentlicher Gestaltungsplan ,,Dorfkern* (Anderung), Erléuterungsbericht gemdss Art. 47 RPV, R+K Pféffikon, 30. September

2008, Seiten 12 ff

X:\RP\352 Fehraltorf\ 13 Zentrumsplanung\Bericht\Erlduterungsbericht.doc



Gemeinde Fehraltorf, 3ffentlicher Gestaltungsplan ,Dorfkem* (Anderung)

4. Erlassverfahren

4.1 Information der Bevdlkerung

Die Anderung des dffentlichen Gestaltungsplans ,,Dorfkern” betreffend §5
der Vorschriften wurde publiziert und erlGdutert im Amtsblatt sowie in der

Regionalzeitung ZUrcher OberlGnder.

42 Offentliche Auflage

Die GP-Anderung wurde vom 11. Januar 2013 bis 13. Marz 2013 &éffentlich
aufgelegt. Innerhalb der Auflagefrist wurden keine Einwendungen einge-

reicht.

4.3 Urnenabstimmung

Uber den Erlass der GP-Anderung wird in der Umnenabstimmung vom 9. Juni
2013 entschieden, gleichzeitig mit dem Kreditbeschluss fUr den Ersatzbau
der Hechtscheune in dem von der Anderung betroffenen Baubereich |.

44 Genehmigung

Nach dem Beschluss der Gemeindeversammlung soll die GP-Anderung der
kantonalen Baudirektion zur Genehmigung eingereicht werden.
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