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Kommunale Nutzungsplanung, Teilrevision Nutzungsplanung «Arbeitsplatzgebiet Eichtal»

Antrag
Die Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 22. Méarz 1995 wird wie folgt gedndert:
1.1 Zonenplan

1.1.1 Bezeichnung der Zonen

Die heutige Zonenplan unterschiedet zwischen einer Gewerbezone G und einer Industriezone |. Diese
Arbeitsplatzzonen werden neu im Zonenplan einheitlich als Gewerbezonen bezeichnet. Der neue Zo-
nenplan bezeichnet demnach folgende Zonentypen:

* Gewerbezone G 3

* Gewerbezone G 4.5

1.1.2 Anpassung Zonengrenzen

Die Zonengrenze im Gewerbegebiet 6stlich der Etzelstrasse entsprechen heute nicht den Parzellen-
grenzen. Der Zonenverlauf wird auf die Eigentumsgrenzen angepasst. Die Teilflachen, die ausgezont
werden, sind eigenstandig nicht Gberbaubar. Im Rahmen der redaktionellen Anpassung der Zonen-
grenze wird insgesamt eine Flache von 807 m? der Gewerbezone und eine Flache von 1365 m? der
Reservebauzone zugewiesen.

1.1.3 Aufzonungen von der G 3in die G 4.5
In der Gewerbezone werden die Grundstilicke 6stlich der Etzelstrasse an die Dichtevorgaben im regio-
nalen Richtplan angeglichen und von der Zone G 3 in die Zone G 4.5 zugewiesen.

1.2 Bauordnung

1.2.1 Bezeichnung der Zonen

Die gemaéss Dispositiv 1.1.1 vorgenommene Anpassung der Zonenbezeichnung ist rein redaktioneller
Natur. Die Industriezone | wird durch die Gewerbezone G ersetzt.

Im Ubrigen gelten die Grundmasse fiir Gewerbezonen unverandert nach Art. 6.1 der Bauordnung vom
22. Marz 1995.

1.2.2 Anderung der Nutzweise

In den Gewerbezonen sind héchstens massig stérende Betriebe zulassig.

In der Gewerbezone G 3.0 sind Gewerbe- und Industriebetriebe zulassig und, mit Ausnahme der Ge-

werbezone G 3 beim Bahnhof Feldbach, auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe erlaubt.

In der Gewerbezone G 4.5 sind neben Gewerbe- und Industriebetrieben pro Gebaude folgende zu-

satzliche Nutzungen erlaubt:

- Dienstleistungsbetriebe im Umfang von max. 50 % der zuldssigen Baumasse

- Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen bis maximal 400 m?

- Betriebs- oder unternehmenszugehdrige Verkaufsflachen fir Waren, die vor Ort produziert werden
oder in einem engen Zusammenhang zum Betrieb oder zur Unternehmung sind bis max. 2’000
m2. Der Schichtbetrieb ist erlaubt.
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2. Der erlauternde Bericht gemass Art. 47 RPV zur Teilrevision Nutzungsplanung Arbeitsplatzgebiet
Eichtal mit dem integrierten Kapitel zum Ergebnis der Mitwirkung, Anhdrung und zur kantonalen Vor-
prufung wird festgesetzt.

3. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen an den unter den Ziff. 1 bis 2 festgesetzten Akten in
eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich aus dem Genehmigungsverfahren ergeben oder
als Folge von Entscheiden von Rechtsmittelverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschliisse
sind 6ffentlich bekanntzumachen.

4. Der Gemeinderat wir beauftragt, einen kommunalen Mehrwertfonds einzurichten und das dazuge-
horige Fondsreglement zu erarbeiten.

5. Die Anderungen treten in Kraft, sobald sie genehmigt und rechtskréftig geworden sind.

6. Die Genehmigung der Anderungen durch das zustandige Organ des Kantons Ziirich bleibt vorbe-
halten.

Beleuchtender Bericht

Kurz und bindig
Der Gemeinderat verabschiedete den Teilrevisionsentwurf am 12. Dezember 2023 fir die Anhérung
und offentliche Auflage sowie zur Vorprufung durch den Kanton.

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) wurde gesttitzt auf 8 7 PBG zwischen dem 01.
Méarz 2024 und dem 30. April 2024 wahrend 60 Tagen o6ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist
konnte sich jede Person zur Planvorlage aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.
Die Nachbargemeinden sowie die Zurcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) wurden zur Anhérung
eingeladen. Parallel zur ¢ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision dem Kanton Zirich
zur Vorprifung eingereicht.

Aufgrund der Rickmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage, der Anhdrung und der kantonalen Vorpri-
fung wurde die Revisionsvorlage finalisiert.

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 20. August 2024 die Uiberarbeitete BZO-Teilrevisionsvor-
lage zuhanden der Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2024 verabschiedet. Die Teilrevision
wird der Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2024 zum Beschluss unterbreitet.

Ausgangslage

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, in der Bau- und Zonenordnung fiir das Ar-
beitsplatzgebiet Eichtal eine teilweise Aufzonung und Prazisierung deren Nutzweise. Des Weiteren
sollen die Zonengrenzen im Gewerbegebiet dstlich der Etzelstrasse den Parzellengrenzen angepasst
werden.

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung soll die BZO der Ubergeordneten Richtplanung entspre-
chend angepasst werden, welche im Gebiet Eichtal Dienstleistungsbetriebe (einschliesslich Verkaufs-
nutzungen) nur in untergeordnetem Mass vorsieht. Ausserdem soll das im regionalen Richtplan formu-
lierte Ziel einer hdheren baulichen Dichte im ganzen Arbeitsplatzgebiet ermdglicht werden.

Im regionalen Richtplan wird fir das ganze Arbeitsplatzgebiet Eichtal eine mittlere Beschéaftigtendichte
angestrebt (ca. 100-150 Beschéftigte pro ha) sowie eine maximale Baumassenziffer von 6.0m3/m?.
Die bauliche Dichte bewegt sich im Eichtal bereits heute innerhalb der regionalen Dichtevorgaben.
Daher werden die Gebiete nicht pauschal aufgezont, zumal die heutige BZO bereits eine haushéalteri-
sche Nutzung des Arbeitsplatzgebiets zulasst. Das Gebiet dstlich der Etzelstrasse wird im Rahmen
dieser Teilrevision jedoch von der Gewerbezone G 3 in die Gewerbezone G 4.5 aufgezont.
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In Anbetracht, dass das Arbeitsplatzgebiet Eichtal von Wohnzonen und einer Schulanlage umgeben
ist, wird die LA&rmempfindlichkeitsstufe neu auf eine ES Ill reduziert, was einheitlich fir alle Gewerbe-
zonen gilt.
Gestltzt auf einen Antrag wird in der BZO prazisiert, dass der Schichtbetrieb auch in der Zone G 4.5
erlaubt ist.

In der Gewerbezone G 4.5 werden im Rahmen dieser Teilrevision gestiitzt auf die Vorgaben im regio-

nalen Richtplan bestimmte Nutzweisen eingeschrankt. Ziel dieser Anpassung ist es, gewerbliche Nut-

zung im Gebiet zu fordern und die Ansiedlung von grésseren Detailhandelsflachen zu begrenzen. Die

Beschrankung solcher Einkaufsflachen im Gebiet Eichtal stérkt das Zentrum in seiner Funktion. Ne-

ben Gewerbe- und Industriebetrieben sind pro Geb&aude kunftig folgende zusétzlichen Nutzungen er-

laubt:

- Dienstleistungsbetriebe im Umfang von max. 50% der zuldssigen Baumasse

- Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen bis maximal 400m?

- Betriebs- oder unternehmenszugehdrige Verkaufsflachen fir Waren, die vor Ort produziert werden
oder in einem engen Zusammenhang zum Betrieb oder zur Unternehmung sind bis max. 2’000m?2.

Die Zonengrenze im Gewerbegebiet 6stlich der Etzelstrasse entsprechen heute nicht den Parzellen-
grenzen. Der Zonenverlauf wird auf die Eigentumsgrenzen angepasst. Im Rahmen der redaktionellen
Anpassung der Zonengrenze wird insgesamt eine Flache von 807m? eingezont und der Gewerbezone
zugewiesen.

Durch die Aufzonung der Grundstiicke von der Gewerbezone G 3 in die Gewerbezone G 4.5 erfahren
diese Grundstiicke einen Mehrwert. Die Gemeindeversammlung Hombrechtikon hat am 29. Septem-
ber 2021 Gber den kommunalen Mehrwertausgleich befunden. Es wurde eine Mehrwertabgabe von
20% fur Grundstiicke ab einer Flache von 1'200 m? festgelegt.

Fur die Grundstiicke, die durch die Aufzonung einen planerischen Mehrwert erfahren, ist im Rahmen
der offentlichen Auflage dieser Teilrevision eine Mehrwertprognose zu erstellen. Fir neu geschaffene
Bauzonen erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe.

Zustandigkeit
Gemass Art. 14 Gemeindeordnung Hombrechtikon vom 21. April 2021 ist die Gemeindeversammlung
zustandig fur die Festsetzung und die Anderung der Bau- und Zonenordnung.

Abschiedsempfehlungen

Abschied des Gemeinderats

Der Gemeinderat ist Uiberzeugt, dass die vorliegende Teilrevision angemessen und zweckmassig ist,
die Ubergeordneten Anforderungen erflillt und den 6ffentlichen Anliegen Rechnung tragt. Der Gemein-
derat empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

Behordlicher Referent: Thomas Wirth, Ressortvorstand Hochbau+Liegenschaften

Abschied der Rechnungs- und Geschéftsprifungskommission (RGPK)
Der gemeinderatliche Antrag (GR-Beschluss 173) wird der Gemeindeversammlung zur Genehmigung
empfohlen.

Beilagen:

1. Teilrevision Kapitel 6, Bau- und Zonenordnung (BZO)
2. Teilrevision Zonenplan, Gewerbezone Eichtal

3. Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Protokollauszug des Gemeinderates
Sitzung vom 20. August 2024

Titel Kommunale Nutzungsplanung, Teilrevision Nutzungsplanung "Ar-
beitsplatzgebiet Eichtal”, Antrag an die Gemeindeversammlung
Beschluss-Nr. 173

Reg.-Nr. 4.05.2 Teilbauordnungen, Gestaltungspléne, Sonderbauvorschriften
in eD chr

Versand 29. August 2024

IDG-Status: befristet nicht offentlich

Ausgangslage:

Mit Beschluss Nr. 241 hat der Gemeinderat am 12. Dezember 2023 die Teilrevisionsentwurf Nut-
zungsplanung «Arbeitsplatzgebiet Eichtal» genehmigt und fur die 6ffentliche Anhérung und Auflage
sowie zur Vorpriifung durch den Kanton freigegeben. Die Resultate liegen vor und der Gemeinderat
hat Uber das weitere Vorgehen zu befinden.

Gesetzliche Grundlagen

- Raumplanungsgesetz (RPG)

- Raumplanungsverordnung (RPV)

- Mehrwertausgleichsverordnung (MAV, LS 700.91)
- Planungs- und Baugesetz (PBG)

Erwdgungen:

Die Teilrevision der Nutzungsplanung «Arbeitsplatzgebiet Eichtal» wurde gestutzt auf § 7 PBG zwi-
schen dem 01. Méarz 2024 und dem 30. April 2024 wahrend 60 Tagen offentlich aufgelegt. Wahrend
der Auflagefrist konnte sich jede Person zur Planvorlage dussern und schriftliche Einwendungen da-
gegen vorbringen. Die Nachbargemeinden sowie die Zircher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) wur-
den zur Anhérung eingeladen. Parallel zur &ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision
dem Kanton Zirich zur Vorpriifung eingereicht.

Zur Teilrevision der Nutzungsplanung «Arbeitsplatzgebiet Eichtal» sind im Zuge der 6ffentlichen Auf-
lage funf Einwendungen eingegangen.

1. Berlicksichtigung Schutzobjekt, Messner (Messner-Performance)

In einer Eingabe wird gefordert, dass das Ufergehdlz Tobelbach (Naturschutzinventar: Baumgruppen /
Hecken / Einzelbdume, Schutzziel) zu beriicksichtigen und zu erhalten sei.

Begriindung: -

Erw&gungen des Gemeinderats:

Die erwahnten Ufergehélze und Schutzobjekte sind im kommunalen Naturschutzinventar aufgefuhrt
und werden durch die Teilrevision des Zonenplans und der BZO nicht tangiert. Ufergehélze sind ge-
mass der Ubergeordneten Gesetzgebung geschitzt (NHG / GschV). Der Fortbestand dieser Objekte
wird durch die Nutzungsplanung nicht in Frage gestellt.

2. Arbeitszeiten Schichtbetrieb, Gritter Kunststoff+Formen AG

In einer Eingabe wird gewtinscht, dass auch nach der Umzonung der 14.5 zu G4.5 weiterhin ein
Schichtbetrieb (von morgens ca. 5.00 Uhr bis abends ca. 23.00 Uhr) méglich sei.

Begrindung:

Fir Gewerbebetriebe kann Schichtbetrieb notwendig sein.

Gemeinde Hombrechtikon | Feldbachstrasse 12 1 8634 Hombrechtikon | 055 254 92 92 | www.hombrechtikon.ch



Seite 2 von 8

Erwagungen des Gemeinderats:
Die BZO wird im Sinne des Antrags dahingehend erganzt, dass der Schichtbetrieb zulsssig ist.

3. Maximalflache Handelsbetriebe, Avobis Advisory AG / Oak Valley AG

Die pauschale Begrenzung der Handelsbetriebe bis maximal 400 m? sei fiir den Perimeter der Grund-
stiicke 3704, 3706 und 3707 zu eng gefasst, weshalb die Ziffer 6.3.3 der BZO Hombrechtikon im Rah-
men der vorliegenden Teilrevision wie folgt zu ergénzen sei: «Im Rahmen von Sonderbauvorschriften
und Gestaltungsplédnen kann von den erwéhnten Festlegungen abgewichen werdeny.

Begriindung:

Die Nutzungsbestimmungen fir die neue Gewerbezone G 4.5 diirften beztiglich der Einschrankung
der Verkaufsfidchen fir weite Teile der Zone zweckmassig sein, insbesondere fiir das Teilareal «Eich-
tal West» mit dem Projekt « Oaktecy. Fiir den Perimeter der Grundstiicke Nr. 3704, 3706 und 3707
stellt sich jedoch die Frage nach der Kompatibilitdt mit den Ergebnissen des Workshopverfahrens. In
diesem Verfahren wurde fir die Erdgeschosse sowoh! im Bestand wie auch in zukiinftigen Neubauten
generell eine flexible Nutzung diskutiert, welche auch publikumsorientierten Charakter haben kann
(siehe Schiussbericht z.B. Seite 16). Deshalb ist die pauschale Begrenzung der Handelsbetriebe (Ver-
kaufslédden) bis maximal 400 m? fur diesen Perimeter zu eng gefasst.

Erwagungen des Gemeinderats:

Es besteht ein rechtskraftiger Gestaltungsplan, welcher durch einen neuen Gestaltungsplan ersetzt
und dessen Perimeter bei Bedarf erweitert werden kann. In diesem Sondernutzungsplan kénnen Fest-
legungen in Bezug auf publikumsorientierte Nutzungen abweichend von der BZO geregelt werden,
was im Planungsbericht erganzt wird. Eine spezielle Regelung ist in der BZO nicht erforderlich, da mit
Gestaltungsplanen von den Zonenbestimmungen abgewichen werden kann, sofern die Grundzonie-
rung nicht grundlegend in Frage gestellt wird. Gestutzt auf die Vorgaben im regionalen Richtplan wird
in der BZO jedoch prazisiert, dass Betriebs- oder unternehmenszugehérige Verkaufsflachen fur Wa-
ren, die vor Ort produziert werden oder in einem engen Zusammenhang zum Betrieb oder zur Unter-
nehmung sind bis max. 2'000m? erlaubt sind.

4. Keine Mehrwertabgabe, HBW Immobilien

Auf eine Mehrwertabgabe fir die Einzonung einer Teilfldche der Liegenschaften Etzelstrasse 37/39
sei zu verzichten.

Begriindung:

Die Teilflachen sei 1984 falschlicherweise der Reservebauzone zugewiesen worden, obwohl! das da-
mals bewilligte Bauprojekt diese Flédche bereits beansprucht habe.

Erwagungen des Gemeinderats:

Die Bereinigung der Zonengrenze wurde durch die Grundeigentiimerschaft mit Schreiben vom
18.5.2018 beantragt. Die Anpassung der Zonengrenze ist aus Sicht des Gemeinderats zweckmassig.
Sie fuihrt jedoch zu einer formellen Einzonung einer Flache, die heute der Landwirtschaftszone zuge-
wiesen ist. In der Zwischenzeit haben sich gestutzt auf die Bundesrechtlichen Vorgaben im Raumpla-
nungsgesetz die Anforderungen fur die Ausscheidung neuer Bauzonen verandert. Bei Einzonungen
mussen die entstehenden Planungsvorteile in Form einer Mehrwertabgabe ausgeglichen werden. Fur
die Erhebung dieser Mehrwertabgabe ist der Kanton zustandig und nicht die Gemeinde Hombrech-
tikon. Die zustandige kantonale Amtsstelle muss den vorgebrachten Sachverhalt nach Rechtskraft
dieser Teilrevision in die Erwagungen bei der Bemessung der kantonalen Mehrwertabgabe einbezie-
hen. Dazu wird eine individuelle Schatzung gemacht.

5. Zustimmung, GLP
In einer Eingabe wird die Teilrevision ausdrticklich begrtisst. Sie sei als Grundlage fiir eine nachhal-
tige Entwickiung des Industriegebiets im Zentrum von Hombrechtikon zweckméssig.
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Die Nachbargemeinden Bubikon, Gruningen, Oetwil am See, Stafa, Rapperswil-Jona sowie die Zur-
cher Planungsgruppe Pfannenstiel (ZPP) wurden zur Anhérung eingeladen. Die Gemeinden machten
keine Vorbehalte gegen die Teilrevision geltend.

Zurcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP)
Die Zurcher Planungsgruppe Pfannenstil hat mit Schreiben vom 28. Mai 2024 zur Teilrevision Stellung
genommen.

Die Larmempfindlichkeitsstufe sei im Arbeitsplatzgebiet zumindest teilweise bei der ES IV zu belas-
sen.

Begriindung:

Grundsétzlich solle eine Wohnzone mit ES Il nicht direkt an eine Industriezone mit ES IV grenzen.
Eine Mischzone mit ES /Il oder ein Griinbereich kénnte als Pufferzone wirken und eine solche Situa-
tion entschérfen. Das Arbeitsplatzgebiet Eichtal sei das einzige Gebiet in der Region, in dem stark st6-
rende Betriebe zulédssig sind.

Um der von der Region angestrebten Strukturvielfalt zu entsprechen, sei es essenziell, dass sich sol-
che Betriebe auch in der Region ansiedeln kénnen. Die Region Pfannenstil vertritt daher die Meinung,
Méglichkeiten fir eine ES IV in der Region offen zu lassen und ein Ausschluss von stark stérenden
Betrieben zu vermeiden. Dementsprechend soll die Gemeinde Hombrechtikon einen Vorschlag erar-
beiten, der innerhalb des Arbeitsplatzgebietes weiterhin ES IV ermégliche. Dies kénnte bspw. via eine
réumliche Festlegung im Zonenplan erfolgen oder via einen BZO-Artikel, welcher die Art der zul&ssi-
gen bzw. nicht zuldssigen Betriebe festlegt.

Erwdgungen des Gemeinderats:

Nutzungen der Empfindlichkeitsstufe ES IV kénnen je nach Betriebsart grosse Auswirkungen auf das
bauliche Umfeld haben. In Anbetracht, dass das Arbeitsplatzgebiet Eichtal von Wohnzonen und einer
Schulanlage umgeben ist und auch heute keine stark stérenden Betriebe der Empfindlichkeitsstufe 1V
im Eichtal angesiedelt sind, halt der Gemeinderat an der Zuweisung an einer Empfindlichkeitsstufe ES
Il fest. Die von der ZPP vorgeschlagene Differenzierung in der BZO ist aus Sicht des Gemeinderats
nicht praktikabel, da ohne konkrete Projektabsichten keine geeigneten Standorte fir stark stérenden
Betriebszweige bezeichnet werden kénnen. Sollte in der Region die Nachfrage nach einem Standort
fur einen Betrieb der ES IV bestehen, bleibt der Weg tber einen Gestaltungsplan offen. Dieses Vorge-
hen ist aus Sicht des Gemeinderats sachgerecht, zumal in einem Sondernutzungsplan massgeschnei-
derte Vorgaben gemacht werden kénnen, um die Auswirkungen auf den Raum und die Umwelt so ge-
ring wie maéglich auszugestalten. Solche Auflagen und Vorgaben wéren in einem Baubewilligungsver-
fahren nicht moglich, wenn das gesamte Gebiet einer ES |V zugewiesen ware. Eine rdumliche Diffe-
renzierung im Zonenplan in einem Bereich mit ES Ill beziehungsweise ES IV ist auch aus diesen
Uberlegungen nicht sinnvoll. Hingegen wird gestutzt auf einen Antrag die BZO dahingehend prazisiert,
dass Schichtbetrieb erlaubt ist.

Zweite Kantonale Vorprifung

Die kantonalen Amtsstellen haben mit Schreiben vom 17. Mai 2024 erneut zur Teilrevision Stellung
genommen.

Vorbehalt

Es sei eine Einschétzung durch die Region einzuholen und als Beilage zum erlduternden Bericht nach
Art. 47 RPV einzureichen. Ohne eine bestétigende Stellungnahme der Region sei der zulédssige Anteil
an Dienstleistungsbetrieben zu reduzieren.

Begrtindung:

Wie bereits in der ersten Vorpriifung sei festgehalten worden, dass Dienstleistungsbetriebe ein-
schliesslich Verkaufsnutzungen nur in untergeordnetem Mass zuldssig seien und daher die regionale
Richtplanvorgabe aus Sicht des ARE nicht erfiillt sei. Der zuldssige Anteil an Handels- und Dienstleis-
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tungsbetrieben miisse daher unter Beriicksichtigung der Arbeitszonenbewirtschaftung bzw. Stellung-
nahme der Region festgelegt und begriindet werden. Diese Stellungnahme liege der Vorlage nicht bei.
Eine abschliessende Beurteilung sei daher erst bei Vorliegen der regionalen Stellungnahme mdéglich.

Erwagungen des Gemeinderats:

Die Planungsregion ZPP hat mit Schreiben vom 28. Mai 2024 zur Teilrevision Stellung genommen
(siehe Beilage). Aufgrund der zunehmenden Tertiarisierung der Wirtschaft werden zukiinftig Handels-
und Dienstleistungsbetriebe den Grossteil der Unternehmen ausmachen. Auch die ZPP anerkennt
diesen Bedarf: Heute arbeiten bereits 80 % der Beschaftigten in der Region mi Tertiarsektor. Die ZPP
unterstutzt daher die Haltung der Gemeinde Hombrechtikon, dass in der Gewerbezone G4.5 neu
Dienstleistungsbetriebe von max. 50 % der zulassigen Baumasse erlaubt sind. Da jedoch 50 % aus
Sicht der ZPP nicht mehr als «untergeordnet» eingestuft werden, ist die ZPP bereit, den regionalen
Richtplan entsprechend zu revidieren und die Zielvorgabe fur das Gebiet Eichtal (Eintrag A2) bzgl. der
Zulassung von Dienstleistungsbetrieben anzupassen.

Aufgrund der Ruckmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage, der Anhérung und der kantonalen Vorprii-
fung wurde die Revisionsvorlage finalisiert. Der Gemeinderat hat (ber das weitere Vorgehen zu befin-
den.

Der Gemeinderat beschliesst:

1. Der vorliegenden Teilrevision Nutzungsplanung, Arbeitsplatzgebiet Eichtal mit der Teilrevision des
Artikel 6 der Bauordnung und der Anpassung des Zonenplans, wird im Sinne der Erwagung zu
Handen der Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2024 verabschiedet.

2. Die Dokumente «Teilrevision Nutzungsplanung, Arbeitsplatzgebiet Eichtal, ERLAUTERNDER BE-
RICHT GEMASS ART. 47 RPV» mit dem integrierten Kapitel zum Ergebnis der Mitwirkung, Anho-
rung und zur kantonalen Vorprifung, «Teilrevision Bau- und Zonenordnung, ANPASSUNG BZO
KPITEL 6» und «Teilrevision Zonenplan, Gewerbezone Eichtal» werden zur Kenntnis genommen
und bilden Protokollbestandteile.

3. Der nachstehende Antrag und Beleuchtender Bericht an die Stimmberechtigten wird genehmigt.
4. Der Gemeinderat empfiehlt der Stimmbevélkerung, dem Antrag zuzustimmen.

5. Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die Teilrevision der Nutzungsplanung
durch die Baudirektion des Kantons Zurich zu genehmigen. Der Genehmigungsentscheid wird pu-
bliziert, anschliessend lauft eine 30-tagige Rekursfrist.

6. Die RGPK wird zur Abschiedserstellung bis spatestens 7. November 2024 eingeladen. Dafiir wer-
den ihr neben diesem Beschluss folgende Unterlagen weitergeleitet:
- Teilrevision Kapitel 6, Bau- und Zonenordnung (BZO)
- Teilrevision Zonenplan, Gewerbezone Eichtal
- Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
- Zweite Vorprufung, Amt fir Raumentwicklung vom 17. Mai 2024
- Stellungnahme ZPP vom 28. Mai 2024

7. Protokollauszug an:
- Suter von Kanel Wild AG, Forribuckstrasse 30, 8005 Zurich
- RGPK-Mitglieder (Pixas)
- Thomas Wirth, Ressortvorstand Hochbau+Liegenschaften (Pixas)
- Marcus Hsu, AL Hochbau+Liegenschaften (Pixas)

-  Abteilung Prasidiales (Pixas)

Gemeinde Hombrechtikon | Feldbachstrasse 12 | 8634 Hombrechtikon | 055 254 92 92 | www.hombrechtikon.ch
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Beleuchtender Bericht

Kommunale Nutzungsplanung, Teilrevision Nutzungsplanung "Arbeitsplatzgebiet Eichtal”, An-
trag an die Gemeindeversammiung

Antrag
Die Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 22. Marz 1995 wird wie folgt geandert:

1.1 Zonenplan

1.1.1 Bezeichnung der Zonen

Die heutige Zonenplan unterschiedet zwischen einer Gewerbezone G und einer Industriezone 1. Diese
Arbeitsplatzzonen werden neu im Zonenplan einheitlich als Gewerbezonen bezeichnet. Der neue Zo-
nenplan bezeichnet demnach folgende Zonentypen:

* Gewerbezone G 3

» Gewerbezone G 4.5

1.1.2 Anpassung Zonengrenzen

Die Zonengrenze im Gewerbegebiet dstlich der Etzelstrasse entsprechen heute nicht den Parzellen-
grenzen. Der Zonenverlauf wird auf die Eigentumsgrenzen angepasst. Die Teilflachen, die ausgezont
werden, sind eigenstandig nicht Uberbaubar. Im Rahmen der redaktionellen Anpassung der Zonen-
grenze wird insgesamt eine Flache von 807 m2 der Gewerbezone und eine Flache von 1365 m? der
Reservebauzone zugewiesen.

1.1.3 Aufzonungen von der G 3 in die G 4.5
In der Gewerbezone werden die Grundsticke ostlich der Etzelstrasse an die Dichtevorgaben im regio-
nalen Richtplan angeglichen und von der Zone G 3 in die Zone G 4.5 zugewiesen.

1.2 Bauordnung

1.2.1 Bezeichnung der Zonen

Die gemass Dispositiv 1.1.1 vorgenommene Anpassung der Zonenbezeichnung ist rein redaktioneller
Natur. Die Industriezone | wird durch die Gewerbezone G ersetzt.

Im Ubrigen gelten die Grundmasse fur Gewerbezonen unverandert nach Art. 6.1 der Bauordnung vom
22. Marz 1995.

1.2.2 Anderung der Nutzweise

In den Gewerbezonen sind héchstens massig stérende Betriebe zulassig.

In der Gewerbezone G 3.0 sind Gewerbe- und Industriebetriebe zulassig und, mit Ausnahme der Ge-

werbezone G 3 beim Bahnhof Feldbach, auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe erlaubt.

In der Gewerbezone G 4.5 sind neben Gewerbe- und Industriebetrieben pro Gebaude folgende zu-

sétzliche Nutzungen erlaubt;

- Dienstleistungsbetriebe im Umfang von max. 50 % der zulassigen Baumasse

- Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen bis maximal 400 m?

- Betriebs- oder unternehmenszugehérige Verkaufsflachen fur Waren, die vor Ort produziert werden
oder in einem engen Zusammenhang zum Betrieb oder zur Unternehmung sind bis max. 2'000
m2. Der Schichtbetrieb ist erlaubt.

2. Der erlauternde Bericht geméss Art. 47 RPV zur Teilrevision Nutzungsplanung Arbeitsplatzgebiet
Eichtal mit dem integrierten Kapitel zum Ergebnis der Mitwirkung, Anhérung und zur kantonalen Vor-
prifung wird festgesetzt.

3. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen an den unter den Ziff. 1 bis 2 festgesetzten Akten in
eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sie sich aus dem Genehmigungsverfahren ergeben oder

Gemeinde Hombrechtikon | Feldbachstrasse 12 | 8634 Hombrechtikon | 055 254 92 92 | www.hombrechtikon.ch
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als Folge von Entscheiden von Rechtsmittelverfahren als notwendig erweisen. Solche Beschliisse
sind 6ffentlich bekanntzumachen.

4. Der Gemeinderat wir beauftragt, einen kommunalen Mehrwertfonds einzurichten und das dazuge-
hérige Fondsreglement zu erarbeiten.

5. Die Anderungen treten in Kraft, sobald sie genehmigt und rechtskréaftig geworden sind.

6. Die Genehmigung der Anderungen durch das zusténdige Organ des Kantons Ziirich bleibt vorbe-
halten.

Kurz und biindig
Der Gemeinderat verabschiedete den Teilrevisionsentwurf am 12. Dezember 2023 fir die Anhérung
und offentliche Auflage sowie zur Vorprufung durch den Kanton.

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZQO) wurde gestutzt auf § 7 PBG zwischen dem 01.
Marz 2024 und dem 30. April 2024 wahrend 60 Tagen o&ffentlich aufgelegt. Wahrend der Auflagefrist
konnte sich jede Person zur Planvorlage dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.
Die Nachbargemeinden sowie die Zurcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) wurden zur Anhérung
eingeladen. Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der Entwurf der Teilrevision dem Kanton Zrich
zur Vorprufung eingereicht.

Aufgrund der Rickmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage, der Anhérung und der kantonalen Vorpri-
fung wurde die Revisionsvorlage finalisiert.

Der Gemeinderat hat an seiner Sitzung vom 20. August 2024 die Uberarbeitete BZO-Teilrevisionsvor-
lage zuhanden der Gemeindeversammlung vom 11. Dezember 2024 verabschiedet. Die Teilrevision
wird der Gemeindeversammiung vom 11. Dezember 2024 zum Beschluss unterbreitet.

Ausgangslage

Der Gemeinderat beantragt der Gemeindeversammlung, in der Bau- und Zonenordnung fiir das Ar-
beitsplatzgebiet Eichtal eine teilweise Aufzonung und Prazisierung deren Nutzweise. Des Weiteren
sollen die Zonengrenzen im Gewerbegebiet dstlich der Etzelstrasse den Parzellengrenzen angepasst
werden.

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung soll die BZO der Ubergeordneten Richtplanung entspre-
chend angepasst werden, welche im Gebiet Eichtal Dienstleistungsbetriebe (einschliesslich Verkaufs-
nutzungen) nur in untergeordnetem Mass vorsieht. Ausserdem soll das im regionalen Richtplan formu-
lierte Ziel einer héheren baulichen Dichte im ganzen Arbeitsplatzgebiet erméglicht werden.

Im regionalen Richtplan wird fir das ganze Arbeitsplatzgebiet Eichtal eine mittlere Beschéaftigtendichte
angestrebt (ca. 100-150 Beschaftigte pro ha) sowie eine maximale Baumassenziffer von 6.0m3/m2.
Die bauliche Dichte bewegt sich im Eichtal bereits heute innerhalb der regionalen Dichtevorgaben.
Daher werden die Gebiete nicht pauschal aufgezont, zumal die heutige BZO bereits eine haushalteri-
sche Nutzung des Arbeitsplatzgebiets zulasst. Das Gebiet 6stlich der Etzelstrasse wird im Rahmen
dieser Teilrevision jedoch von der Gewerbezone G 3 in die Gewerbezone G 4.5 aufgezont.

In Anbetracht, dass das Arbeitsplatzgebiet Eichtal von Wohnzonen und einer Schulanlage umgeben
ist, wird die Larmempfindlichkeitsstufe neu auf eine ES lll reduziert, was einheitlich fur alle Gewerbe-
zonen gilt.
Gestutzt auf einen Antrag wird in der BZO prézisiert, dass der Schichtbetrieb auch in der Zone G 4.5
erlaubt ist.
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In der Gewerbezone G 4.5 werden im Rahmen dieser Teilrevision gestutzt auf die Vorgaben im regio-

nalen Richtplan bestimmte Nutzweisen eingeschrankt. Ziel dieser Anpassung ist es, gewerbliche Nut-

zung im Gebiet zu fordern und die Ansiedlung von grésseren Detailhandelsflichen zu begrenzen. Die

Beschrankung solcher Einkaufsflachen im Gebiet Eichtal starkt das Zentrum in seiner Funktion. Ne-

ben Gewerbe- und Industriebetrieben sind pro Gebaude kinftig folgende zusatzlichen Nutzungen er-

laubt:

- Dienstleistungsbetriebe im Umfang von max. 50% der zulassigen Baumasse

- Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen bis maximal 400m?

- Betriebs- oder unternehmenszugehorige Verkaufsflachen fur Waren, die vor Ort produziert werden
oder in einem engen Zusammenhang zum Betrieb oder zur Unternehmung sind bis max. 2’000m2.

Die Zonengrenze im Gewerbegebiet dstlich der Etzelstrasse entsprechen heute nicht den Parzellen-
grenzen. Der Zonenverlauf wird auf die Eigentumsgrenzen angepasst. Im Rahmen der redaktionellen
Anpassung der Zonengrenze wird insgesamt eine Flache von 807m? eingezont und der Gewerbezone
zugewiesen.

Durch die Aufzonung der Grundsttcke von der Gewerbezone G 3 in die Gewerbezone G 4.5 erfahren
diese Grundstiicke einen Mehrwert. Die Gemeindeversammlung Hombrechtikon hat am 29. Septem-
ber 2021 tuber den kommunalen Mehrwertausgleich befunden. Es wurde eine Mehrwertabgabe von
20 % fur Grundstiicke ab einer Flache von 1'200 m? festgelegt.

Far die Grundstlicke, die durch die Aufzonung einen planerischen Mehrwert erfahren, ist im Rahmen
der offentlichen Auflage dieser Teilrevision eine Mehrwertprognose zu erstellen. Fur neu geschaffene
Bauzonen erhebt der Kanton eine Mehrwertabgabe.

Beilagen

1. Teilrevision Kapitel 6, Bau- und Zonenordnung (BZO)
2. Teilrevision Zonenplan, Gewerbezone Eichtal

3. Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Zustandigkeit
Gemass Art. 14 Gemeindeordnung Hombrechtikon vom 21. April 2021 ist die Gemeindeversammiung
zustandig fur die Festsetzung und die Anderung der Bau- und Zonenordnung.

Abschiedsempfehlungen

Abschied des Gemeinderats

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die vorliegende Teilrevision angemessen und zweckmassig ist,
die ubergeordneten Anforderungen erfillt und den 6ffentlichen Anliegen Rechnung tragt. Der Gemein-
derat empfiehlt dem Antrag zuzustimmen.

Behordlicher Referent: Thomas Wirth, Ressortvorstand Hochbau+Liegenschaften

Abschied der Rechnungs- und Geschéftspriifungskommission (RGPK)

Gemeinde Hombrechtikon | Feldbachstrasse 12 1 8634 Hombrechtikon | 055 254 92 92 | www.hombrechtikon.ch
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Bau- und Zonenordnung vom 22. Marz 1995 (rechtskraftig)

Die Gemeinde Hombrechtikon erlasst, gestutzt auf § 45 und 88 des kantonalen Planungs- und Baugeset-
zesvom 7. September 1975 (PBG, Fassung vom 1. September 1991) und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendssischen und kantonalen Rechts, fur ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung:

6. Gewerbe-und Industriezonen

6.1 Grundmasse

Zone G3 4.5
Baumassenziffer max. 3m¥/m? 4.5 m*/m?
Freiflachenziffer min. 10 % 10 %
Gebaudehohe max. 13.5m 13.5m
Allseitiger Grenzabstand min. 40m 40m

6.2 Abstandsvorschriften

GegenUber Grundstucken, die in einer anderen Zone liegen, ist der Grundabstand jener Zone,
vergrossert um die Gebaudehdhe des Gebaudes in der Gewerbe- oder Industriezone, einzuhal-
ten.

6.3 Nutzweise

6.3.17 Inden Gewerbe- und Industriezonen sind auch stark stérende Betriebe zuldssig.

6.3.2 In den schraffierten Teilen der Gewerbe- und Industriezonen sind neben Gewerbe- und Industrie-
betrieben auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe zugelassen.

6.4 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist unbeschrankt zuldssig.

6.5 Begrunung

Die Randbereiche von Gewerbe- oder Industriezonen sind gegentber angrenzenden Zonen ange-
messen zu bepflanzen.



Bau- und Zonenordnung - Teilrevision Kapitel 9 (Anderungen rot dargestellt)

Die Gemeinde Hombrechtikon erlasst, gestutzt auf § 45 und 88 des kantonalen Planungs- und Baugeset-
zesvom 7. September 1975 (PBG, Fassung vom 1. September 1991) und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgendssischen und kantonalen Rechts, fUr ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung;

6. Gewerbezonen

6.1 Grundmasse

Zone G3 G4.5
Baumassenziffer max. 3m¥/m? 4.5 m*/m?
Freiflachenziffer min. 10 % 10 %
Gebaudehohe max. 13.5m 13.5m
Allseitiger Grenzabstand min. 40m 40m

6.2 Abstandsvorschriften

Unverandert.

6.3 Nutzweise

6.3.1 Inden Gewerbezonen sind hochstens massig storende Betriebe zulassig.

6.3.2 Inder Gewerbezone G 3.0 sind Gewerbe- und Industriebetriebe zulassig und, mit Ausnahme der
Gewerbezone G3 beim Bahnhof Feldbach, auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe erlaubt.

6.3.3 Inder Gewerbezone G 4.5 sind neben Gewerbe- und Industriebetrieben pro Gebaude folgende
zusatzliche Nutzungen erlaubt:

Dienstleistungsbetriebe im Umfang von max. 50 % der zulassigen Baumasse
Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen bis maximal 400 m?

Betriebs- oder unternehmenszugehorige Verkaufsflachen flir Waren, die vor Ort produziert
werden oder in einem engen Zusammenhang zum Betrieb oder zur Unternenmung sind bis
max. 2000 m?

Der Schichtbetrieb ist erlaubt.

6.4 Bauweise

Unverandert.

6.5 Begrunung

Unverandert.



Festlegungen

Z3/50

W1/20

W2/30

W2/35

WG2/35

G3

G4.5

Empfindlich-
keitsstufe (ES)

Kernzone 1]

Zentrumszone [l

Wohnzone Il

Wohnzone Il

Wohnzone Il

Wohnzone Il

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung I

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung I

Gewerbezone 3 Handels- und

. ‘ . I
Dienstleistungsgewerbe zulassig

Gewerbezone 3, Handels- und

A [
Dienstleistungsgewerbe nicht zulassig

Gewerbezone 4.5 mit eingeschranktem
Handels- und Dienstleistungsgewerbe

Zone fur offentliche Bauten I

Erholungszone Il

kommunale Freihaltezone

Weiler Il

Reservezone -

0 50 100 250 m
I |

Bearbeitung: Jennifer Zurcher
Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten

Ubersichtsplan: ARE, GIS Kanton Zirich vom 4. August 2021
Nutzungsplanung: ARE, GIS Kanton Ziroch vom 19. August 2021

Gebaudeabmessung einschrankend

Betriebsart erleichternd

Gestaltungsplanpflicht

ArealUberbauung

Aussichtschutz

Informationsinhalte

1]

Fk

Lk

Gestaltungsplane bestehend

beantragte Festlegungen

kantonale und regionale Freihaltezone

kantonale Landwirtschaftszone

Wald

Gewasser
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Rechtskraftiger Zonenplan Neuer Zonenplan
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Teilrevision Nutzungsplanung Hombrechtikon - Arbeitsplatzgebiet Eichtal
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG
1.1 Ausgangslage

Gewerbe- und Industriegebiet Das Gebiet Eichtal ist eines der letzten grossen zusammenhangen-

Eichtal den und weitgehend uniberbauten Arbeitsplatzgebiete auf dem Ge-
meindegebiet Hombrechtikon. Das ca. 4 ha grosse unuberbaute
Areal ist der Industriezone | 4.5 zugewiesen. Gemass Bau- und Zo-
nenordnung sind stark storende Betriebe zulassig (ES V). Zudem dur-
fen gemass BZO auch Handels- und Dienstleistungsbetriebe realisiert
werden (senkrechte Schraffur). Fur den im Zonenplan diagonal schraf-
fierten Bereich gilt eine Beschrankung der Gebaudehohe.

Innerhalb des Industriegebiets besteht der private Gestaltungsplan
Eichtal (1981). Nordwestlich angrenzend an das Entwicklungsgebiet
befindet sich in der Wohnzone W2/35 das Gestaltungsplangebiet

Ausschnitt heutiger Zonenplan
Im Bereich der Industrie- und Gewerbe-

5 <
p Y §
: 7 o 2 R NN
zone Eichtal . 1A
ES ¢ IF ’¢
[ wamo Zweigeshossige Wohnzone I
I v Zweigeschossige Wohnzone I
- wW3/s5 Dreigeschossige Wohnzone 0
Zweigeschossige Wohnzone
- WG 2135 mit Gewerbeerleichterung n
Dreigeschossige Wohnzone
- WG 3155 mit Gewerbeerleichterung n

G3 Gewerbezone

145 Industriezone v

Gewerbe- und Industriezone, Handels-
und Dienstleistungsbetriebe zulassig

B Zone fur offentliche Bauten

F Freihaltezone
E Erholungszone
R Reservezone
Gestaltungsplanpflicht
Bestehender Gestaltungsplan
@ Beschrankung der Gebaudehohe im Gebiet Eichtal auf 10.5 m

Differenzierte ES-Zuordnung
gemass Eintrag im Zonenplan

Regionaler Richtplan Der gesamthaft Uberprifte regionale Richtplan Pfannenstil wurde
durch den Regierungsrat im Dezember 2018 festgesetzt. Der regio-
nale Richtplan enthdlt die Arbeitsplatzgebiete von regionaler Bedeu-
tung. FUr die Gemeinde Hombrechtikon ist das Gebiet Gmeindmatt-
Eichtal-Garstlig bezeichnet und folgende Zielvorgaben sind aufge-
fuhrt:

* hohere bauliche Dichte anstreben;

» Dienstleistungsbetriebe (einschliesslich Verkaufsnutzungen) sind
in untergeordnetem Mass zulassig;

* Betriebs- oder unternehmenszugehorige Verkaufsnebennutzun-
gen mit Waren der Vorort-Produktion oder mit engem Zusam-
menhang zum Betrieb auf ein vertragliches Mass beschranken.

*  Wohnnutzungen sind nur gemass § 56 Abs. 4 PBG zulassig.

SUTER * VON KANEL * WILD 3



Auszug regionaler Richtplantext
2.5.3 Massnahmen

Auszug regionale Richtplankarte

Planungszone

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Hombrechtikon - Arbeitsplatzgebiet Eichtal
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Mit dem Eintrag im regionalen Richtplan Pfannenstil wird das 6ffentli-
che Interesse bekundet, dass das Gebiet Eichtal langerfristig der Ar-
beitsnutzung vorbehalten bleibt. Es wird eine mittlere bauliche Dichte
und eine mittlere Beschaftigtendichte angestrebt (ca. 100-150 Be-
schaftigte pro ha; dies entspricht einer min./max. Baumassenziffer
von 3.8/6.0).

Der regionale Richtplan enthalt Uberdies folgende Festlegung:

Zur Umsetzung der Arbeitsplatzgebiete von regionaler Bedeutung bezeich-
nen die Gemeinden in der Nutzungsplanung Industrie- oder Gewerbezo-
nen entsprechend & 56 PBG. Die zuldssigen Nutzweisen, Nutzungsziffern
und Abstellplatzregelungen richten sich dabei - zugunsten einer angemes-
senen Abstimmung von Siedlung und Verkehr - nach der vorhandenen
oder absehbaren Erschliessungsqualitdt durch den &ffentlichen Verkehr in
den Hauptverkehrszeiten (8 56 Abs. 3 PBG sowie 88 219, 240 PBG), der Er-
schliessungsqualitdt des Fuss- und Veloverkehrs, nach den spezifischen
Verkehrskapazitdten, nach der spezifischen Lage im Siedlungskdrper so-
wie nach dem erwarteten Mehrverkehr (spezifisches Verkehrspotenzial).

Auf den unbebauten Arealteilen wurden private Planungen angestos-
sen. Um die Nutzungsmoglichkeiten im Gebiet Eichtal im Hinblick auf
die Eintragung im regionalen Richtplan eingehend Uberprifen und
entsprechende planerische Massnahmen treffen zu kdnnen, hat die
Gemeinde fUr die unUberbauten Arealteile und das bestehende Ge-
staltungsplangebiet Eichtal bei der Baudirektion den Erlass einer Pla-
nungszone beantragt.

Die Baudirektion Zurich hat am 5. August 2019 die Planungszone "In-
dustriezone Eichtal" fur die Dauer von 3 Jahren festgesetzt. Diese um-
fasst die Kat.-Nrn. 3103, 3104, 3701, 3702, 3703, 3704, 3705, 3706,
3707, 4069, 4985, 4986, 4987, 7624, 7625 und 7827. Ein Rekurs ge-
gen die Planungszone wurde rechtskraftig abgewiesen.



Ausschnitt heutiger Zonenplan

mit Planungszone "Industriezone Eichtal"

(gelb bezeichnet)

Testplanung

Verzahnung mit der Landschaft
Auszug Testplanung
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Wahrend der Geltungsdauer der Planungszone wurde fur das Gebiet
Eichtal West eine Testplanung durchgefihrt und eine mogliche Ent-
wicklung aufgezeigt. Die Gemeinde Hombrechtikon winscht sich fur
das zentral gelegene Areal eine Entwicklung mit Ausstrahlungskraft
und hat dazu folgende Ziele definiert:

Wichtiges Arbeitsplatzzentrum

Durchlassigkeit Durchwegung

Erholungsraum Mitarbeiter / Offentlichkeit / Schule
Verbindung zwischen Naherholungsbereich Lutzelsee -
Zurichsee nach Moglichkeit einflechten

Vermeidung einer Hitzeinsel (Klimakarte)

Keine stark verkehrserzeugenden Anlagen / Bauten

Die ausgearbeitete Konzeption bildet die Grundlage fur die weitere
Projektierung. Die Uberbauung soll in Regelbauweise realisiert wer-
den konnen.




Volumetrie
Auszug Testplanung

Umgebungskonzept
Auszug Testplanung

Abstimmung Nutzungsplanung
auf regionalen Richtplan

Untergeordnete Offnung fir
Wohnnutzungen an den Randzo-
nen
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BMZ: 4.0
GSF: 27°166 m*
Volumen Oberirdisch e gewachsenem Terrains: 1087164 m*

Zuschlag Witterangsbereich: 1/2 b

1.2 Grund der Teilrevision

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung soll die BZO der Uberge-
ordneten Richtplanung entsprechend angepasst werden, welche im
Gebiet Eichtal Dienstleistungsbetriebe (einschliesslich Verkaufsnut-
zungen) nur in untergeordnetem Mass vorsieht. Ausserdem soll das
im regionalen Richtplan formulierte Ziel einer htheren baulichen
Dichte im ganzen Arbeitsplatzgebiet ermoglicht werden.

Mit der Verankerung der neuen Vorgaben in der BZO wird die festge-
setzte Planungszone aufgehoben.

Um angepasste Uberbauungen an steilen Hanglagen und an Uber-
gangsbereichen zu Wohnzonen sicherzustellen, sollen Wohnnutzun-
gen im Rahmen eines (privaten) Gestaltungsplans zuldssig sein. Dies
ist gemass den Vorgaben im rechtskraftigen regionalen Richtplan
noch nicht erlaubt, weshalb der Gemeinderat bei der Planungsregion
ZPP einen Antrag zur Anpassung der regionalen Richtplanfestlegung
fur das Gebiet Eichtal eingereicht hat. Sobald der regionale Richtplan
eine untergeordnete Wohnnutzung erlaubt, will der Gemeinderat
eine kontrollierte und untergeordnete Wohnnutzung erméglichen.
Dazu muss gegebenenfalls die BZO in diesem Punkt angepasst wer-
den, was vorzugsweise eingebettet in eine Gesamtrevision der Orts-
planung erfolgt.
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Eignungsgebiet fur Insbesondere in den sensiblen Randlagen, die aufgrund der Topogra-

Wohnnutzungen fie nicht fur eine gewerbliche Nutzung geeignet sind, soll ein unterge-
ordneter Wohnanteil nicht ausgeschlossen sein. Der Wohnanteil
muss untergeordnet und ortsbaulich sinnvoll angeordnet sein, was
vorzugsweise in einem Gestaltungsplan geregelt wird.

Die nachfolgenden Abbildungen veranschaulichen die Randlagen im
Gebiet, die mit Rucksicht auf die angrenzende Wohnzone bebaut
werden sollen.

Luftbild

Topografie

Mdgliches Eignungsgebiet fur unterge-
ordnete Wohnnutzungen
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Bezeichnung der Zonen

Bauliche Dichte

Empfindlichkeitsstufe

Bestehende Betriebe
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2 TEILREVISION BZO
2.1 Anpassungen Ziffer 6 BZO

Die heutige BZO unterschiedet zwischen einer Gewerbezone G 3 und
einer Industriezone | 4.5. Diese Arbeitsplatzzonen werden neu in der
BZO einheitlich als Gewerbezonen bezeichnet, was rein redaktionel-
ler Natur ist. Die neue BZO bezeichnet demnach folgende Zonenty-
pen:

e  Gewerbezone G3
e Gewerbezone G 4.5

Im regionalen Richtplan wird fUr das ganze Arbeitsplatzgebiet Eichtal
eine mittlere Beschaftigtendichte angestrebt (ca. 100-150 Beschaf-
tigte pro ha) sowie eine maximale Baumassenziffer von 6.0 m*/m?.

Die bauliche Dichte bewegt sich im Eichtal bereits heute innerhalb
der regionalen Dichtevorgaben. Daher werden die Gebiete nicht pau-
schal aufgezont, zumal die heutige BZO bereits eine haushadlterische
Nutzung des Arbeitsplatzgebiets zulasst. Das Gebiet dstlich der Etzel-
strasse wird im Rahmen dieser Teilrevision jedoch von der Gewerbe-
zone G 3 in die Gewerbezone G 4.5 aufgezont.

Im Zuge dieser Teilrevision werden ausserdem die Gewerbezonen

G 3 und G 4.5 generell der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill zugeord-
net, d.h. es sollen generell hdchstens massig storende Betriebe zulas-
sig sein. Als massig storend gelten Betriebe, wenn ihre Auswirkungen
im Rahmen herkdmmlicher Handwerks- und Gewerbebetriebe blei-
ben und sich die Tatigkeiten auf die Ublichen Arbeitszeiten wahrend
des Tages beschranken. Dazu zahlen beispielsweise Schreinereien,
Zimmereien, mechanische Werkstatten, Spenglereien und derglei-
chen. Im Unterschied dazu sind stark stdrende Betriebe mit grosse-
ren Belastungen durch Larmemissionen gepragt. Zu den stark sté-
renden Betrieben der Empfindlichkeitsstufe ES IV zahlen beispiels-
weise Abfallwiederverwertungsanlagen, Sagereien, Hammer-
schmiede, Steinbruche, Kraftwerke etc..

Nutzungen der Empfindlichkeitsstufe ES IV haben daher grossere
Auswirkungen auf das bauliche Umfeld. In Anbetracht, dass das Ar-
beitsplatzgebiet Eichtal von Wohnzonen und einer Schulanlage um-
geben ist, wird die Larmempfindlichkeitsstufe neu auf eine ES Il redu-
ziert, was einheitlich fur alle Gewerbezonen gilt.

Gestutzt auf einen Antrag wird in der BZO prazisiert, dass der
Schichtbetrieb auch in der Zone G4.5 erlaubt ist.

Durch die Anderung der Empfindlichkeitsstufe werden keine beste-
henden Betriebe in ihrer Nutzung eingeschrankt, da es sich bei die-
sen allesamt um hdchstens massig stérende Betriebe handelt.



Abweichungen im Rahmen von Gestal-
tungsplanen

Nutzweise gemass PBG

Auszug PBG

Unveranderte Nutzungsbestimmungen
fur die Gewerbezonen G3

Gilt bereits heute / Keine Anderung
Gilt bereits heute / Keine Anderung
Gilt bereits heute / Keine Anderung

Handels- und Dienstleistungsbetriebe
heute erlaubt / Neu eingeschrankt
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Sollte eine Nachfrage nach einem Standort fUr einen Betrieb der ES
IV bestehen, bleibt der Weg Uber einen Gestaltungsplan offen. Dieses
Vorgehen ist aus Sicht des Gemeinderats sachgerecht, zumal in ei-
nem Sondernutzungsplan massgeschneiderte Vorgaben gemacht
werden konnen, um die Auswirkungen auf den Raum und die Umwelt
so gering wie moglich auszugestalten. Auf eine raumliche Differenzie-
rung im Zonenplan in einem Bereich mit ES Il beziehungsweise ES IV
wird daher verzichtet.

Das PBG definiert die zulassigen Anordnungen, die innerhalb der In-
dustrie- und Gewerbezonen getroffen werden kénnen:

§ 5627 !Industrie- und Gewerbezonen sind in erster Linie fiir die VI. Industrie-
Ansiedlung industrieller und gewerblicher Betriebe der Produktion, und Gewerbe-
der Giitergrossverteilung, der Lagerhaltung und des Transports be- “°"¢"
stimmt. 1. Nutzweise

2 Zulassig sind ferner betriebs- und unternehmenszugehorige Ver-
waltungs-, Forschungs- und technische Rdume, Wohlfahrtseinrichtun-
gen, in ausgedehnten oder abgelegenen Industriezonen auch kleinere
Léden fiir den tiglichen Bedarf und sonstige den Beschiftigten niitz-
liche Dienstleistungsgewerbe.

3 Die Bau- und Zonenordnung kann auch Handels- und Dienstleis-
tungsgewerbe zulassen; aus planerischen oder infrastrukturellen Griin-
den kann sie bestimmte Betriebsarten ausschliessen.

4+ Wohnungen fiir standortgebundene Betriebsangehorige sind ge-
stattet; fiir voriibergehend angestellte Personen kann die Bau- und
Zonenordnung provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte zulassen.

§ 5727 Die Bau- und Zonenordnung kann Industrie- und Gewerbe- 2. Schutz gegen
zonen unterschiedlicher Einwirkungen ausscheiden. Dabei kann sie Einwirkungen
Betriebe, die unverhiltnisméssigen Verkehr auslosen, stark stérenden
gleichstellen.

Bereits die heutige BZO differenziert zwischen einer Gewerbezone
G 3, in der neben Gewerbe- und Industriebetrieben auch Handels-
und Dienstleistungsbetriebe erlaubt sind beziehungsweise, wo diese
ausgeschlossen sind. An dieser Differenzierung wird festgehalten:

Gebiet Gewerbe- und Industriebe- | Handels- und Dienstleis-

triebe zulassig tungsbetriebe zulassig
1 Gewerbegebiet G 3

X X

Gewerbestrasse
2 Gewerbegebiet G 3
B X X
Uerikerstrasse
3 Gewerbegebiet G3 X
Feldbach
4 Gewerbegebiet G4.5 . ,,
Eichtal X (X) eingeschrankt




Ubersicht

Nutzungsbestimmungen fUr die neue Ge-

werbezone G 4.5

Hinweis auf die geltenden Grundmasse
(Freiflachenziffer und Gebaudehohe)
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In der Gewerbezone G 4.5 werden im Rahmen dieser Teilrevision ge-
sttzt auf die Vorgaben im regionalen Richtplan bestimmte Nutzwei-
sen eingeschrankt. Ziel dieser Anpassung ist es, gewerbliche Nutzung
im Gebiet zu fordern. Neben Gewerbe- und Industriebetrieben sind
pro Gebaude kiunftig folgende zusatzlichen Nutzungen erlaubt:

* Dienstleistungsbetriebe im Umfang von max. 50 % der
zulassigen Baumasse

» Handelsbetriebe mit Verkaufsflaichen bis maximal 400 m?

* Betriebs- oder unternehmenszugehorige Verkaufsflachen fur
Waren, die vor Ort produziert werden oder in einem engen Zu-
sammenhang zum Betrieb oder zur Unternenmung sind bis max.
2'000 m?

Der Schichtbetrieb ist erlaubt.

Die Gemeinde Hombrechtikon hat ihre BZO noch nicht auf die neuen
Messweisen und Baubegriffe im PBG angepasst (IVHB). Daher gelten
bis auf weiteres eine Freiflachenziffer von 10 % und eine Gebadude-
héhe von 13.5 m.

Im Rahmen der nachsten Gesamtrevision sind diese Grundmasse zu
Uberprufen beziehungsweise die Baurechtsbegriffe einzufihren:

¢ Freiflachenziffer wird zur Grinflachenziffer
e Gebaudehdhe wird zur Fassadenhohe oder Gesamthdhe
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3 TEILREVISION ZONENPLAN

3.1 Anpassung Zonengrenzen (Einzonungen)

Abstimmung Zonengrenzen an Die Zonengrenze im Gewerbegebiet 6stlich der Etzelstrasse entspre-
die Eigentumsgrenzen chen heute nicht den Parzellengrenzen. Der Zonenverlauf wird auf
die Eigentumsgrenzen angepasst. Die Teilflachen, die ausgezont wer-
den, sind eigenstandig nicht Uberbaubar. Im Rahmen der redaktionel-
len Anpassung der Zonengrenze wird insgesamt eine Flache von
807 m? der Gewerbezone und eine Flache von 1365 m? der Reserve-
bauzone zugewiesen.

Ubersicht der Anpassungen (rechts) X

\| Wé-2i35

\ \ Eichwis

3.2 Aufzonungen von der G 3 in die G 4.5

Heutige Zonierung Der nachfolgende Ausschnitt des Zonenplans zeigt die Grundstucke
Ostlich der Etzelstrasse, die im Rahmen der Teilrevision an die Dichte-
vorgaben im regionalen Richtplan angeglichen und von der G 3 in die
G 4.5 zugewiesen werden.

Ubersicht der Anpassungen
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Neue Bestimmungen

Kantonaler Mehrwertausgleich

Kantonaler Mehrwertausgleich
fur die Einzonung

Gesamthafte Mehrwertprognose

Kantonale Mehrwertprognose -
Disclaimer

Kantonale Mehrwertprognose

Information Grundeigentimer
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3.3 Kantonaler Mehrwertausgleich

Mit der letzten Revision des eidg. Raumplanungsgesetzes, welches
per 1. Mai 2014 in Kraft getreten ist, wurden die Kantone verpflichtet,
einen Ausgleich der planungsbedingten Mehrwerte von mindestens
20 % zu regeln (Art. 5 Abs. 1bis RPG). Seit dem 1. Januar 2021 wird im
Kanton Zurich der Mehrwertausgleich vollzogen.

Aufgrund der Einzonungen (siehe Kapitel Anpassung Zonengrenze)
haben die betroffenen Grundeigentlimerschaften eine Kantonale
Mehrwertabgabe zu leisten.

FUr die Erhebung von Mehrwerten aufgrund von Einzonungen ist
ausschliesslich der Kanton zustandig. Die Mehrwertabgabe ist im
MAG abschliessend geregelt und erfolgt unabhangig von der Rege-
lung in der Bauordnung zur kommunalen Mehrwertabgabe.

Der Mehrwertausgleich wird nur gesamthaft fur die Planungsmass-
nahme dargestellt und nicht auf einzelne Grundstucke bezogen. Die
Mehrwertprognose beinhaltet somit die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Der Mehrwert entspricht der Differenz zwischen
den Verkehrswerten eines Grundstucks ohne und mit Planungsmass-
nahme. Die Mehrwertabgabe betragt 20 % des Mehrwerts (8 4 Abs. 1
MAG).

Die Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kantona-
len Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind
auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter der Freigrenze von
30'000.- Franken liegen.

Die durch den Kanton ermittelte kantonale Mehrwertprognose der
Planungsmassnahme ergab einen Mehrwert von insgesamt
Fr.332'187.-.

Von diesem Mehrwert ist eine kantonale Mehrwertabgabe von 20 %
zu leisten. Der definitive Mehrwert und die damit verbundene kanto-
nale Mehrwertabgabe wird jedoch abschliessend erst nach der Plan-
festsetzung im Genehmigungsverfahren bestimmt.

Die GrundeigentUmerschaften werden vom Kanton schriftlich Uber
die Mehrwertprognose informiert. Im Genehmigungsverfahren wird
die definitiv zu leistende Mehrwertabgabe durch den Kanton den
GrundeigentUmern mittels Verfugung ertffnet.



Anmerkung im Grundbuch

Kommunaler Mehrwertausgleich

infolge Aufzonung

Entwurf Revisionsvorlage

Bsp. Aufzonung

1) [

EinfUhrung Artikel zum MAG

- Abgabesatz

- Freiflache

> Mehrwertprognose
allgemein

gemass Landpreismodell

Revision der Nutzungsplanung

Mehrwertprognose

offentliche Auflage
Einwendungen

Uberarbeitung

Bericht zu den Einwendungen

Festsetzung durch die

Gemeindeversammiung

Kommunale Mehrwertprognose -

Disclaimer
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Die rechtskraftig festgesetzte Mehrwertabgabe wird danach im Grund-
buch angemerkt.

3.4 Kommunaler Mehrwertausgleich

Die Gemeindeversammlung hat am 29. September 2021 eine kom-
munale Mehrwertabgabe von 20 % des infolge von Um- oder Aufzo-
nungen entstehenden Mehrwerts beschlossen (BZO Art. 9.4 ff.).

Die Grundstucke dstlich der Etzelstrasse werden von der Gewerbe-
zone G 3 in die Gewerbezone G 4.5 aufgezont. Die GrundeigentU-
mer/-innen profitieren davon, dass sie mehr Nutzflache auf den
Grundstucken realisieren kbnnen, was einen héheren Ertrag abwirft
und damit einen hdéheren Landwert zur Folge hat.

Auflage Genehmigung

> Rechtliches Gehor fir
betroffene Grundeigentiimer:

==l

> Verfiigung
Mehrwertabgabe

Rechtskraft «

> Falligkeit
Mehrwertabgabe
an Gemeinde

> Mehrwertprognose
pro Grundstiick
Bsp: + ca. Fr. 500'000.-
gemass Landpreismodell

> Bekanntgabe
Mehrwertbemessung
pro Grundstiick
Bsp: + ca. Fr. 500'000.-

Mehrwertausgleich

Bevor die Gemeindeversammlung die vorliegende Teilrevision be-
schliesst, hat die Gemeindeverwaltung den voraussichtlichen kom-
munalen Mehrwert gestitzt auf das Landpreismodell des Kantons
(vgl. § 9 MAV) auf der Basis des eMWA-Tools ermittelt. Diese Mehr-
wertprognose wird den Grundeigentimern mit der offentlichen Auf-
lage nach § 7 PBG mitgeteilt. Der Mehrwertausgleich wird dabei nur
gesamthaft fur die Planungsmassnahme dargestellt und nicht auf das
Grundstuck bezogen.

Genehmigung durch den Kanton

Gemass der Mehrwertabgabe der BZO Hombrechtikon liegt die Frei-
flache gemass §19 Abs. 2 MAG bei 1200m?.

Die nachfolgende Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher
vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach
dem aktuellen Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszu-
schliessen sind, sind auch die Falle bertcksichtigt, die unter der Frei-
grenze von 100'000.- Franken liegen oder deren Grundsticksflache
unterhalb der kommunal festgelegten Freiflache liegen.



Kommunale Mehrwertprognose

Verwendung der Einnahmen

Verfahren
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Die durch die Gemeinde ermittelte kommunale Gesamtmehrwert-
prognose der Planungsmassnahme ergab einen Mehrwert von insge-
samt:

Fr. 636'082.-

Die Einnahmen aus dem kommunalen Mehrwertausgleich sind dem
kommunalen Fonds zuzuweisen.

Die Gelder sind fur kommunale raumplanerische Massnahmen im
Sinne von Art. 3 Abs. 3 RPG zu verwenden (8 42 MAV). Dazu zahlen
zum Beispiel Massnahmen zur Aufwertung des 6ffentlichen Raums,
die Schaffung von Freiflachen, die Verbesserung des offentlichen Ver-
kehrs, Verbesserung der Siedlungsdkologie etc..

Zusammenfassend gestaltet sich das Verfahren wie folgt:

* Erarbeitung einer Vorlage zur Revision der BZO (Aufzonungen/
Umzonungen).

* Den Grundeigentimerschaften wird gestttzt auf das Landwert-
modell eine Mehrwertprognose unterbreitet, wenn ihr Grund-
stlck aufgezont oder umgezont wird.

* Die Aufzonung/Umzonung (BZO-Revision) wird durch die Stimm-
bevdlkerung beschlossen.

* Im Genehmigungsverfahren zur BZO-Revision wird der Mehrwert
definitiv bestimmt. Der Mehrwert wird den Grundeigentimer-
schaften zuerst im Sinne des rechtlichen Gehors unterbreitet. Da-
nach folgt die Verflgung, die vor Gericht angefochten werden
kann.

* Der geschuldete kommunale Mehrwert wird im Grundbuch der
jeweiligen Grundeigentimerschaft angemerkt.

* Die Mehrwertabgabe wird bei der Realisierung fallig.



Gesetzliche Rahmenbedingungen

Erste kantonale Vorprufung

Offentliche Auflage und zweite
kantonale Vorprufung
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4 ANHORUNG UND OFFENTLICHE
AUFLAGE GEMASS § 7 PBG

4.1 Einleitung

Gemaéss § 7 PBG sind bei der Aufstellung und Anderung von Richt
und Nutzungsplane die nach- und nebengeordneten Planungstrager
rechtzeitig anzuhoren. Zudem sind die Plane vor der Festsetzung
wahren 60 Tagen offentlich aufzulegen. Wahrend der Auflagefrist
konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und schriftliche Ein-
wendungen dagegen vorbringen. Uber die nicht bertcksichtigten Ein-
wendungen wird gesamthaft bei der Planfestsetzung entschieden.

Die Revisionsvorlage wurde vor der 6ffentlichen Auflage dem Kanton
zur Vorprufung eingereicht. Aufgrund der kantonalen Stellungnahme
wurde die Teilrevision der BZO und des Zonenplans fur das Arbeits-

platzgebiet Eichtal angepasst.

Insbesondere wurde von der Maoglichkeit zur Schaffung eines unter-
geordneten Wohnanteils im Ubergangsbereich zu den angrenzenden
Wohnzonen abgesehen, da die regionalen Richtplanfestlegungen dies
nicht erlauben. Der Gemeinderat hat daher der Planungsregion ZPP
einen Antrag gestellt, die Richtplanfestlegungen dahingehend anzu-
passen, dass im Rahmen von Sondernutzungsplanen ein untergeord-
neter Wohnanteil an den Randlagen des Arbeitsplatzgebiets von regi-
onaler Bedeutung ermdglicht werden kann.

Die aufgrund der ersten kantonalen Vorprifung bereinigte Teilrevi-
sion der BZO und des Zonenplans wurde durch den Gemeinderat zu-
handen der &ffentlichen Auflage im Februar 2024 freigegeben. Die 6f-
fentliche Auflage erfolgt vom 1. Marz bis 30. April 2024. Wahrend der
Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage aussern und
schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Gleichzeitig wurde
die Revisionsvorlage dem Kanton zu einer zweiten Vorprufung einge-
reicht.

In den nachfolgenden Kapiteln sind die eingereichten Antrage zusam-
mengefasst. Die Stellungnahme des Gemeinderats zeigt, wo die Teil-
revision aufgrund von berlicksichtigten Antragen angepasst wurde.



Stellungnahme

Anpassungen

Anpassungen

Stellungnahme

Vorbehalt
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4.2 Erste Kantonale Vorprufung

Die kantonalen Amtsstellen haben mit Schreiben vom 5. Juni 2023
zum Entwurf der Teilrevision Stellung genommen. Gestitzt darauf
wurde die Revisionsvorlage wie folgt angepasst:

* Auf den Erlass von Sonderbauvorschriften, die einen untergeord-
neten Wohnanteil von 30% ermaoglicht hatten, muss gemass Vor-
prufungsbericht vorerst verzichtet werden. Die Gemeinde stellt
der Planungsregion den Antrag, die Vorgaben zum regionalen Ar-
beitsplatzgebiet dahingehend anzupassen, dass ein untergeord-
neter Wohnanteil ermoglicht werden kann.

* Der Revisionsentwurf zuhanden der ersten kantonalen Vorpru-
fung sah vor, dass in den bestehenden Gebauden Dienstleistungs-
betriebe ohne Einschrankungen erlaubt sind. Damit hatte verhin-
dert werden sollen, dass die Nutzung in bestehenden Gebauden
baurechtswidrig wird. Gemadss Vorprufungsbericht ist dies nicht
erlaubt.

* Da die Larmempfindlichkeitsstufe in den Gewerbezone von der
ES IV auf die ES Ill reduziert wird, wurde im ersten Vorprifungsbe-
richt verlangt, dass im erlduternden Bericht mit einem Nachweis
zu erganzen sei, dass keine bestehenden Betriebe durch die An-
derung der Empfindlichkeitsstufe eingeschrankt werden. Diese
Prufung wurde durch die Gemeinde vorgenommen. In Hombrech-
tikon sind heute keine Betriebe vorhanden, die in die Kategorie
«stark storend» fallen.

* Im ersten Vorprufungsbericht wurde bemangelt, dass ohne Pa-
pierplan nicht nachvollziehbar sei, wo bisher welche Nutzweisen in
der Gewerbe- und Industriezonen zugelassen sind und inwiefern
die Teilrevision tatsachlich eine Einschrankung bestimmter Nutz-
weisen darstellt. Im Kapitel 2.1 wurde eine Ubersicht erganzt.

* Im ersten Vorprufungsbericht wurde darauf hingewiesen, dass im
Gebiet Eichtal eine Gefahrdung durch Oberflachenabfluss besteht
(http://maps.zh.ch, Karte «Oberflachenabfluss»), was bei der Pla-
nung von Bauten und Anlagen zu bertcksichtigen ist.

4.3 Zweite Kantonale Vorprifung

Die kantonalen Amtsstellen haben mit Schreiben vom 17. Mai 2024
erneut zur Teilrevision Stellung genommen.

Es sei eine Einschdtzung durch die Region einzuholen und als Beilage zum
erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV einzureichen. Ohne eine bestdti-
gende Stellungnahme der Region sei der zuldissige Anteil an Dienstleis-
tungsbetrieben zu reduzieren.



Empfindlichkeitsstufe ES IV belas-
sen
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Begruindung:

Wie bereits in der ersten Vorpriifung sei festgehalten worden, dass Dienst-
leistungsbetriebe einschliesslich Verkaufsnutzungen nur in untergeordne-
tem Mass zuldssig seien und daher die regionale Richtplanvorgabe aus
Sicht des ARE nicht erfullt sei. Der zuldssige Anteil an Handels- und Dienst-
leistungsbetrieben musse daher unter Berticksichtigung der Arbeitszonen-
bewirtschaftung bzw. Stellungnahme der Region festgelegt und begriindet
werden. Diese Stellungnahme liege der Vorlage nicht bei. Eine Abschlies-
sende Beurteilung sei daher erst bei Vorliegen der regionalen Stellung-
nahme maglich.

Erwdgungen des Gemeinderats:

Die Planungsregion ZPP hat mit Schreiben vom 28. Mai 2024 zur Teil-
revision Stellung genommen (siehe Beilage). Aufgrund der zuneh-
menden Tertiarisierung der Wirtschaft werden zukinftig Handels-
und Dienstleistungsbetriebe den Grossteil der Unternehmen ausma-
chen. Auch die ZPP anerkennt diesen Bedarf: Heute arbeiten bereits
80 % der Beschaftigten in der Region mi Tertiarsektor. Die ZPP unter-
stutzt daher die Haltung der Gemeinde Hombrechtikon, dass in der
Gewerbezone G4.5 neu Dienstleistungsbetriebe von max. 50 % der
zulassigen Baumasse erlaubt sind. Da jedoch 50 % aus Sicht der ZPP
nicht mehr als «untergeordnet» eingestuft werden, ist die ZPP bereit,
den regionalen Richtplan entsprechend zu revidieren und die Zielvor-
gabe fUr das Gebiet Eichtal (Eintrag A2) bzgl. der Zulassung von
Dienstleistungsbetrieben anzupassen.

Der Gemeinderat beantragt daher dem Kanton, gestitzt auf die Stel-
lungnahme der ZPP und die beabsichtigte Anpassung des regionalen
Richtplans, die Teilrevision zu genehmigen.

4.4 Stellungnahme der ZPP

Die ZUrcher Planungsgruppe Pfannenstil hat mit Schreiben vom 28.
Mai 2024 zur Teilrevision Stellung genommen.

Die Larmempfindlichkeitsstufe sei im Arbeitsplatzgebiet zumindest teil-
weise bei der ES IV zu belassen.

Begruindung:

Grundsdtzlich solle eine Wohnzone mit ES Il nicht direkt an eine Industrie-
zone mit ES IV grenzen. Eine Mischzone mit ES IIl oder ein Grinbereich
kénnte als Pufferzone wirken und eine solche Situation entschdrfen. Das
Arbeitsplatzgebiet Eichtal sei das einzige Gebiet in der Region, in dem
stark storende Betriebe zuldssig sind.



Stellungnahme der ZPP zur Off-
nung des Arbeitsplatzgebiets fur
Wohnnutzungen
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Um der von der Region angestrebten Strukturvielfalt zu entsprechen, sei es
essenziell, dass sich solche Betriebe auch in der Region ansiedeln kénnen.
Die Region Pannenstil vertritt daher die Meinung, Moglichkeiten fir eine
ES IV n der Region offen zulassen und ein Ausschluss von stark stérenden
Betrieben zu vermeiden. Dementsprechend soll die Gemeinde Hombrech-
tikon einen Vorschlag erarbeiten, der innerhalb des Arbeitsplatzgebietes
weiterhin ES IV ermdgliche. Dies kénnte bspw. via eine raumliche Festle-
gung im Zonenplan erfolgen oder via einen BZO-Artikel, welcher die Art
der zuldssigen bzw. nicht zuldssigen Betriebe festlegt.

Erwdgungen des Gemeinderats:

Nutzungen der Empfindlichkeitsstufe ES IV konnen je nach Betriebs-
art grosse Auswirkungen auf das bauliche Umfeld haben. In Anbe-
tracht, dass das Arbeitsplatzgebiet Eichtal von Wohnzonen und einer
Schulanlage umgeben ist und auch heute keine stark stérenden Be-
triebe der Empfindlichkeitsstufe IV im Eichtal angesiedelt sind, halt
der Gemeinderat an der Zuweisung an einer Empfindlichkeitsstufe ES
Il fest. Die von der ZPP vorgeschlagene Differenzierung in der BZO ist
aus Sicht des Gemeinderats nicht praktikabel, da ohne konkrete Pro-
jektabsichten keine geeigneten Standorte fur stark stérenden Be-
triebszweige bezeichnet werden konnen. Sollte in der Region die
Nachfrage nach einem Standort fUr einen Betrieb der ES IV bestehen,
bleibt der Weg Uber einen Gestaltungsplan offen. Dieses Vorgehen ist
aus Sicht des Gemeinderats sachgerecht, zumal in einem Sondernut-
zungsplan massgeschneiderte Vorgaben gemacht werden kénnen,
um die Auswirkungen auf den Raum und die Umwelt so gering wie
moglich auszugestalten. Solche Auflagen und Vorgaben waren in ei-
nem Baubewilligungsverfahren nicht moglich, wenn das gesamte Ge-
biet einer ES IV zugewiesen ware. Eine raumliche Differenzierung im
Zonenplan in einem Bereich mit ES lll beziehungsweise ES IV ist auch
aus diesen Uberlegungen nicht sinnvoll. Hingegen wird gestutzt auf
einen Antrag die BZO dahingehend prazisiert, dass Schichtbetrieb er-
laubt ist.

Der Antrag wird teilweise bertcksichtigt.

Das Arbeitsplatzgebiet Eichtal grenzt sudlich, nérdlich und westlich an
Wohnnutzungen oder andere empfindliche Nutzungen (Schulanlagen). Die
ZPP kann die Argumentation der Gemeinde nachvollziehen und anerkennt
den Bedarf einer Ubergangszone bspw. In Form einer Mischzone, welche
Wohnnutzungen zuldsst. Dem Antrag der Gemeinde zur Ermaéglichung
von untergeordneter Wohnnutzung wird unter der Bedingung stattgege-
ben, dass einzig Randlagen bzw. klar abgegrenzte, im Zonenplan verbing-
lich ausgewiesene Perimeter des Arbeitsplatzgebietes fiir untergeordnete
Wohnnutzungen gedffnet werden. Die Gemeine wird angehalten, die ent-
sprechenden Perimeter des Arbeitsplatzgebiets Eichtal zu bezeichnen.

Der Antrag der Gemeinde kann die Region jedoch nicht stattgeben. Eine
Offnung hinsichtlich Wohnnutzung aller regionalen Arbeitsplatzgebiete



Zustimmende Stellungnahmen

1 Berucksichtigung Schutzobjekt
Messner (Messner-Performance)
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mittels der von der Gemeinde vorgeschlagenen Anderung der Massnah-
men ist mit den regionalen Zielsetzungen nicht vereinbar. Ziel ist die Si-
cherstellung der relevanten Ficichen fiir Gewerbe und Industrie.

Begruindung:

Erwdgungen des Gemeinderats:

Der Gemeinderat nimmt die Stellungnahme zur Kenntnis. An den er-
wahnten Randlagen soll im Rahmen von Gestaltungsplanen ein un-
tergeordneter Wohnanteil maglich sein. Im Planungsbericht werden
die aus Sicht der Gemeinde geeigneten Bereiche bezeichnet. Auf die
Bezeichnung von Perimetern im Zonenplan wird verzichtet, da der
Kanton im Rahmen der ersten Vorprtfung hierflr keine Genehmi-
gung in Aussicht gestellt hat.

Die positive Beurteilung wird durch den Gemeinderat fUr nachgela-
gerte Sondernutzungsplanungen zur Kenntnis genommen. Der Ge-
meinderat beantragt der ZUrcher Planungsgruppe Pfannenstil, die
Moglichkeit zur Realisierung eines untergeordneten Wohnanteils an
den Randlagen des Arbeitsplatzgebiets Eichtal an geeigneter Stelle im
regionalen Richtplantext zu verankern.

4.5 Anhorung der Nachbargemeinden

Wahrend der 6ffentlichen Auflage fand die Anhérung der Nachbarge-
meinden statt. Die Gemeinde Griningen halt in ihrem Schreiben fest,
dass die Teilrevision keine Konfliktsituation mit der Ortsplanung der
Gemeinde Griiningen ergibt. Ansonsten gingen keine Anderungsan-
trage der Nachbargemeinden ein.

4.6 Einwendungen zur Teilrevision

In einer Eingabe wird gefordert, dass das Ufergehdlz Tobelbach (Natur-
schutzinventar: Baumgruppen / Hecken / Einzelbdume, Schutzziel) zu be-
ricksichtigen und zu erhalten sei.

Begruindung: -

Erwdgungen des Gemeinderats:

Die erwahnten Ufergeholze und Schutzobjekte sind im kommunalen
Naturschutzinventar aufgefUhrt und werden durch die Teilrevision
des Zonenplans und der BZO nicht tangiert. Ufergehdlze sind gemadss
der Ubergeordneten Gestzgebung geschutzt (NHG / GschV). Der Fort-
bestand dieser Objekte wird durch die Nutzungsplanung nicht in
Frage gestellt.

Das Anliegen ist bereits bertcksichtigt.




2 Arbeitszeiten Schichtbetrieb
Grutter Kunststoff+Formen AG

3 Maximalflache Handelsbetriebe
Avobis Advisory AG_/ Oak Valley AG
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In einer Eingabe wird gewiinscht, dass auch nach der Umzonung der 14.5
zu G4.5 weiterhin ein Schichtbetrieb (von morgens ca. 5.00 Uhr bis
abends ca. 23.00 Uhr) méglich sei.

Begruindung:
Fur Gewerbebetriebe kann Schichtbetrieb notwendig sein.
Erwdgungen des Gemeinderats:

Die BZO wird im Sinne des Antrags dahingehend erganzt, dass der
Schichtbetrieb zulassig ist.

Die Einwendung wird berucksichtigt.

Die pauschale Begrenzung der Handelsbetriebe bis maximal 400 m? sei
fur den Perimeter der Grundstticke 3704, 3706 und 3707 zu eng gefasst,
weshalb die Ziffer 6.3.3 der BZO Hombrechtikon im Rahmen der vorlie-
genden Teilrevision wie folgt zu ergénzen sei: «Im Rahmen von Sonder-
bauvorschriften und Gestaltungspldénen kann von den erwdhnten Festle-
gungen abgewichen werdens.

Begruindung:

Die Nutzungsbestimmungen fur die neue Gewerbezone G 4.5 ddirften be-
ziglich der Einschrankung der Verkaufsfldchen fiir weite Teile der Zone
zweckmassig sein, insbesondere fir das Teilareal «Eichtal West» mit dem
Projekt «Oaktec». Fur den Perimeter der Grundstucke Nr. 3704, 3706 und
3707 stellt sich jedoch die Frage nach der Kompatibilitit mit den Ergeb-
nissen des Workshopvertahrens. In diesem Verfahren wurde fiir die Erdge-
schosse sowohl im Bestand wie auch in zukunftigen Neubauten generell
eine flexible Nutzung diskutiert, welche auch publikumsorientierten Cha-
rakter haben kann (siehe Schlussbericht z.B. Seite 16). Deshalb ist die pau-
schale Begrenzung der Handelsbetriebe (Verkaufsidden) bis maximal 400
m? fiir diesen Perimeter zu eng gefasst.

Erwdgungen des Gemeinderats:

Es besteht ein rechtskraftiger Gestaltungsplan, welcher durch einen
neuen Gestaltungsplan ersetzt und dessen Perimeter bei Bedarf er-
weitert werden kann. In diesem Sondernutzungsplan kénnen Festle-
gungen in Bezug auf publikumsorientierte Nutzungen abweichend
von der BZO geregelt werden, was im Planungsbericht erganzt wird.
Eine spezielle Regelung ist in der BZO nicht erforderlich, da mit Ge-
staltungsplanen von den Zonenbestimmungen abgewichen werden
kann, sofern die Grundzonierung nicht grundlegend in Frage gestellt
wird. GestUtzt auf die Vorgaben im regionalen Richtplan wird in der
BZO jedoch prazisiert, dass Betriebs- oder unternehmenszugehérige
Verkaufsflachen fur Waren, die vor Ort produziert werden oder in ei-
nem engen Zusammenhang zum Betrieb oder zur Unternehmung
sind bis max. 2’000 m? erlaubt sind.

Die Einwendung wird sinngemass berucksichtigt.
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Zustimmung
GLP

4 Keine Mehrwertabgabe
HBW Immobilien
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In einer Eingabe wird die Teilrevision ausdrtcklich begrusst. Sie sei als
Grundlage fiir eine nachhaltige Entwicklung des Industriegebiets im Zent-
rum von Hombrechtikon zweckmdssig.

Erwdgungen des Gemeinderats:

Die Eingabe wird zur Kenntnis genommen.

4.7 Eingabe zur Mehrwertabgabe

Auf eine Mehrwertabgabe fir die Einzonung einer Teilfléiche der Liegen-
schaften Etzelstrasse 37/39 sei zu verzichten.

Begruindung:

Die Teilflcichen sei 1984 fdlschlicherweise der Reservebauzone zugewiesen
worden, obwoh! das damals bewilligte Bauprojekt diese Fldche bereits be-
ansprucht habe.

Erwdgungen des Gemeinderats:

Die Bereinigung der Zonengrenze wurde durch die Grundeigentu-
merschaft mit Schreiben vom 18.5.2018 beantragt. Die Anpassung
der Zonengrenze ist aus Sicht des Gemeinderats zweckmassig. Sie
fuhrt jedoch zu einer formellen Einzonung einer Flache, die heute der
Landwirtschaftszone zugewiesen ist. In der Zwischenzeit haben sich
gestutzt auf die Bundesrechtlichen Vorgaben im Raumplanungsge-
setz die Anforderungen fur die Ausscheidung neuer Bauzonen veran-
dert. Bei Einzonungen mussen die entstehenden Planungsvorteile in
Form einer Mehrwertabgabe ausgeglichen werden. Fur die Erhebung
dieser Mehrwertabgabe ist der Kanton zustandig und nicht die Ge-
meinde Hombrechtikon. Die zustandige kantonale Amtsstelle muss
den vorgebrachten Sachverhalt nach Rechtskraft dieser Teilrevision in
die Erwagungen bei der Bemessung der kantonalen Mehrwertabgabe
einbeziehen. Dazu wird eine individuelle Schatzung gemacht.

Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen und dem zustandigen
kantonalen Amt fUr die Bemessung der Mehrwertabgabe im Rahmen

einer individuellen Schatzung weitergeleitet.
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Auszug MAV

Vorgaben des regionalen Richt-
plans werden erfullt

Hohere bauliche Dichte wird er-
maoglicht

Zentrumsfunktion wird gestarkt

Mehrwert
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§ 12. 'Nach der Festsetzung der Planungsmassnahme priift die Mehrwert-
zustindige Verwaltungsstelle, ob besondere Griinde fiir eine indivi- ermittlung
duelle Schitzung vorliegen. a. Grundsatz

2 Liegen keine besonderen Griinde vor und wird keine individuelle
Schétzung verlangt, ermittelt sie den Mehrwert des Grundstiicks ge-
stiitzt auf die Landpreismodelle.

§ 13. ! Als besondere Griinde gelten insbesondere: b. besondere
a. verbesserte Nutzungsmoglichkeiten infolge von Sondernutzungs- Grinde
planungen,

b. tatsdchliche und o6ffentlich-rechtliche Eigenschaften des Grund-
stticks, die dazu fiihren, dass die durch die Planungsmassnahme ver-
besserten Nutzungsmoglichkeiten nicht ausgeschopft werden kon-
nen,

c. Grundstiicke in Zonen nach § 49 b PBG oder anderweitig fiir den
gemeinniitzigen Wohnungsbau dauerhaft gesicherte Grundstiicke.

2 Die zustindige Verwaltungsstelle teilt das Ergebnis ihrer Priifung
gemiss § 12 Abs. 1 den Grundeigentiimerinnen und Grundeigentiimern
sowie den Baurechtsnehmerinnen und Baurechtsnehmern mit.

5 AUSWIRKUNGEN

Mit der Teilrevision Arbeitsplatzgebiet Eichtal wird die Bau- und Zo-
nenordnung so angepasst, dass sie den Vorgaben des Ubergeordne-
ten regionalen Richtplans bezuglich der eingeschrankten Zulassigkeit
von Handels- und Dienstleistungsbetrieben beim Arbeitsplatzgebiet
Eichtal entsprechen.

Mit der Umzonung im Arbeitsplatzgebiets Eichtal von der Gewerbe-
zone G3 in die Gewerbezone G 4.5 wird die im regionalen Richtplan
angestrebte hohere bauliche Dichte ermdglicht.

Eine Ansiedlung von grosseren Detailhandelsflachen im Arbeitsplatz-
gebiet Eichtal wirde den Planungsbemuhungen im Zentrum entge-
genlaufen. Die Beschrankung solcher Einkaufsflachen im Gebiet Eich-
tal starkt das Zentrum in seiner Funktion.

Durch die Aufzonung der Grundsticke von der Gewerbezone G 3 in
die Gewerbezone G 4.5 erfahren diese Grundstlcke einen Mehrwert.
Die Gemeindeversammlung Hombrechtikon hat am 29. September
2021 Uber den kommunalen Mehrwertausgleich befunden. Es wurde
eine Mehrwertabgabe von 20 % fur Grundsticke ab einer Flache von
1'200 m? festgelegt.

FUr die Grundsticke, die durch die Aufzonung einen planerischen
Mehrwert erfahren, ist im Rahmen der offentlichen Auflage dieser
Teilrevision eine Mehrwertprognose zu erstellen.

FUr neu geschaffene Bauzonen erhebt der Kanton eine Mehrwertab-
gabe.
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Anhoérung

Vorprufung
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Genehmigung Teilrevision

Verfahren Mehrwertabgabe

Inkrafttreten

Festsetzung Mehrwertabgabe
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6 VERFAHREN

Die Teilrevision der Nutzungsplanung (Arbeitsplatzgebiet Eichtal)
wurde vom Gemeinderat zuhanden der 6ffentlichen Auflage und An-
horung verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage erfolgte gestutzt auf §
7 PBG wahrend 60 Tagen.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Teilrevision der
Nutzungsplanung dussern und schriftliche Einwendungen dagegen
vorbringen.

Gemass & 7 PBG sind allfallige abgelehnte Anliegen in einem Bericht
der nicht berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die
Ablehnung zu begriinden. Dieser Bericht als Ganzes ist von der Ge-
meindeversammlung zur Kenntnis zu nehmen, bedarf aber keiner
Genehmigung durch die Baudirektion.

Die Nachbargemeinden wurden zur Anhorung eingeladen.

Die Teilrevision der Nutzungsplanung (Arbeitsplatzgebiet Eichtal)
wurde dem Kantonalen Amt fur Raumentwicklung (ARE) parallel zur
offentlichen Auflage zur zweiten Vorprifung eingereicht.

Aufgrund der Mitwirkungsergebnisse wurde die Vorlage Uberprift
und punktuell angepasst.

Nach der Verabschiedung durch den Gemeinderat wird die Revisi-
onsvorlage den Stimmberechtigten an einer Gemeindeversammlung
zur Festsetzung vorgelegt.

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung folgt das
Genehmigungsverfahren. Der Genehmigungsentscheid wird publi-
ziert, anschliessend lauft eine 30-tdgige Rekursfrist.

Das Verfahren zur Ermittlung der kommunalen und kantonalen
Mehrwertabgabe richtet sich nach den Bestimmungen der kantona-
len Mehrwertausgleichsverordnung (insbesondere § 12 bis § 17
MAV).

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursverfahren
durch Publikation.

Das Verfahren zur Festsetzung der kommunalen und kantonalen
Mehrwertabgabe richtet sich nach den Bestimmungen der kantona-
len Mehrwertausgleichsverordnung (8 18 bis § 19 MAV).
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Teilrevision ist zweckmassig
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7 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die vorliegende Teilrevision an-
gemessen und zweckmassig ist, die Ubergeordneten Anforderungen
erfullt und den 6ffentlichen Anliegen Rechnung tragt.
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Rechnungs- und Geschéftsprifungskommission Wi
Prasident [ GEMEINDE
Alex Hauenstein » ' HOMBRECHTIKON

Tal 2
8714 Feldbach

Stellungnahme zum
Gemeindeversammlungsgeschaft vom 11.12.2024

«BZO Teilrevision Eichtal»

Der gemeinderatliche Antrag (GR Beschluss 173) wird der Gemeindeversammlung zur
Genehmigung empfohlen.

Begrindung:

Die RGPK begrisst den Antrag des Gemeinderats fir die Schaffung einer homogenen,
einheitlichen Bauzone.

Die Umzonung von einer Industrie- in eine Gewerbezone ist gewerbefreundlich und ermdglicht
auch modernste, industrielle Produktion.

Dies fordert die wirtschaftliche Entwicklung von Hombrechtikon und bildet die Grundlage zur
Schaffung von weiteren wichtigen Arbeitsplatzen.

Die neu gestaltete Zone erlaubt verschiedenste privatwirtschaftliche Nutzungen und unterliegt
bei grosseren Projekten der Gestaltungsplanpflicht, wodurch die Gemeinde ein Mitspracherecht
hat.

Gleichzeitig wird die Lebensqualitat der Bevolkerung in den umliegenden Wohnzonen durch
Emissionsvorschriften gesichert.

Hombrechtikon, 7. November 2024

Die Rechnungs- und Geschéaftsprifungskommission Hombrechtikon

Der Prasident Der Aktuar

Alex Hauenstein Adrian Tomaschett
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