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Revision Nutzungsplanung Gemeinde Stafa — Anhdrung und 6ffentliche Auflage

Sehr geehrte Damen und Herren, lieber Christian

Mit Mail vom 7. Oktober 2022 unterbreiten Sie uns die Vorlage der Revision der Nutzungs-
planung zur Anhérung. Die Vernehmlassung dauert vom 26. September bis zum 2. Dezem-
ber 2022. Der Vorstand der ZPP hat das Geschéft an der Sitzung vom 27. Oktober beraten
und dankt Ihnen fur die Gelegenheit zur Stellungnahme.

Ausgangslage

Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Stafa wurde am 5. Mérz 2010 von
der Baudirektion genehmigt. Aufgrund angepasster Ubergeordneter Planungen und auf Basis
des erarbeiteten raumlichen Entwicklungsleitbilds (REL, Verabschiedung durch Gemeinderat
am 25. Februar 2022) besteht nun Bedarf nach einer Uberarbeitung der Nutzungsplanung.

Aufgrund der hohen Komplexitat hat der Gemeinderat entschieden, die Teilrevision der
Richt- und Nutzungsplanung in verschiedene Arbeitspakete aufzuteilen. Im Rahmen des vor-
liegenden Arbeitspakets 1 wird die Nutzungsplanung teilrevidiert. Insbesondere werden die
Vorgaben der Ubergeordneten Richtplanung, die Schwerpunkte aus dem REL wie z.B. die
Siedlungsentwicklung nach innen und die Definitionen der interkantonalen Vereinbarung zur
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) umgesetzt. Zusatzlich wurden die Kernzonenabgren-
zungen in den Gebieten ohne Kernzonenplan sowie die Gewasser- und Waldabstandslinien-
plane Uberpruft.

Ziele der Teilrevision der Nutzungsplanung

Das Hauptziel der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung besteht darin, die BZO und
den Zonenplan auf gednderte sowie neue Bedirfnisse und Themenbereiche anzupassen so-
wie die Vorstellungen und Vorgaben des REL umzusetzen.

Zusammengefasst sollen insbesondere folgende Ziele erreicht werden:
— Ermdglichung eines (moderaten) Bevdlkerungswachstums, so dass 2035 rund 16'000
bis 18'000 Einwohner:innen in Stafa leben kénnen
— Gewabhrleistung eines stabilen Verhéaltnisses zwischen der Anzahl Einwohner:innen
und der Anzahl Beschéftigten
— Attraktive, aufenthaltsfreundliche Ortszentren und Bahnhofsgebiete in Stafa und
Uerikon
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— Weiterentwicklung, Erhaltung und Pflege der ortsbaulichen Qualitaten und der Cha-
rakteristik der Kerngebiete von Oetikon, Oberhusen und Mutzmalen

— Foérderung einer massvollen, qualitativ hochwertigen Verdichtung an geeigneten La-
gen

— Starkung attraktiver Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat

— Verbesserung der Biodiversitat im Siedlungsraum und entlang der Siedlungsrander
und am Seeufer

— Situative Vereinfachung und Klarung der Zonierung (Anpassung der Zonierung auf
veranderte Parzellengrenzen)

— Ermdglichung eines vielfaltigen Angebots an Gewerbeflachen

— Erhalt von Reserven fir kommende Generationen

Bestandteile der Revisionsvorlage
Zur Auflage und Anhérung gehoren die folgenden Unterlagen:
— Bau- und Zonenordnung, synoptische Darstellung
— Zonenplan revidiert
— Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
— Kernzonenplan (lediglich Umsetzung der IVHB-Begriffe)
— Erganzungsplan Siedlungsrander
— Protokollauszug Gemeinderat
— Ausfuihrungsverordnung Umsetzung preisginstiger Wohnraum

Inhalt der Revisionsvorlage
Die oben erwéhnten Ziele werden im vorliegenden 1. Arbeitspaket wie folgt umgesetzt:

IVHB
Aktualisierung der Baubegriffe aufgrund der interkantonalen Vereinbarung tber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB).

Siedlungsentwicklung nach innen

Das kunftige Wachstum der Gemeinde Stéfa soll sich auf die im raumlichen Entwicklungsleit-
bild (REL) bezeichneten Verdichtungsgebiete konzentrieren. Diese setzen sich aus den im
regionalen Richtplan Pfannenstil ausgewiesenen Gebieten mit hoher Dichte sowie den von
der Gemeinde bezeichneten Gebieten mit mittlerer bis hoher Dichte zusammen. Dies bein-
haltet im Wesentlichen das erweiterte Zentrum um die beiden Bahnhofe und das Arbeits-
platzgebiet Laubisriti. Grosse Teile des alten Ortkernes von Stafa sowie Lagen sudlich der
Seestrasse sind davon ausgenommen.
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Stafa Uerikon

Abbildung 1:  Vorgesehene Gebiete mit mittlerer bis hoher Dichte (rot schraffiert; 100-200 E+B/ha gemdss RRP) oder hoher Dichte (blau
schraffiert; 150-300 E+B/ha gemdiss Gemeindevorgaben)

Im Sinne der qualitatsvollen Innenentwicklung werden im Rahmen der vorliegenden Teilrevi-
sion neue Grundzonierungen (W 2.5, W 3.2, WG 3.2) eingefihrt und Aufzonungen von gut
fur die Verdichtung geeigneten Gebieten vorgesehen.
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Im Sinne der Starkung der Zentrumsgebiete wird die max. zulassige BMZ von 4.0 auf 4.5
resp. 4.1 auf 4.6 m3m? erhoht.

Fur Aufzonung besser geeignete Gebiete

Fir Aufzonung weniger gut geeignete Gebiete

Fur Aufzonung gut geeignetes Gebiet (Aufzonung
jedoch erst zu einem spateren Zeitpunkt)

Uerikon (u“J":‘U' W=t

Abbildung 2:  Ubersicht der Verdichtungsgebiete (Ausschnitt aus dem Arbeitspapier "Verdichtung in Stéfa")
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Abbildung 3:  Vorgesehene zukiinftige Zonierung

Aufhebung der Vorschriften zur Geschosszahl

Aufgrund der veranderten Pramissen — insbesondere der Innenentwicklung, welche in der
Zwischenzeit stark an Bedeutung gewonnen hat — wurde die Aufhebung der Geschosszahl-
regelung geprift. Da durch die Aufhebung der Spielraum bei der Projektierung der Bauten
grosser ist, der Vollzug erleichtert wird sowie durch die Férderung des Bauens in die Hohe
mehr Grunflachen geschaffen werden und dadurch zur Verbesserung des Ortsklimas und
der Biodiversitat beigetragen werden kann, wurde entschieden, dass die Geschosszahlrege-
lung wieder aufgehoben werden soll. Als Ersatz wird die Fassadenhohe traufseitig und gie-
belseitig definiert.

Kernzonen KB 2,5 (ohne Kernzonenplane)

Basierend auf einer Analyse sowie Begehung der Kernzonen KB, dem kommunalen Inventar
der schitzenswerten Bauten sowie Diskussionen tber die Vor- und Nachteile wird eine Re-
duktion der bestehenden Kernzonen KB auf die eigentlichen Kernbereiche und die Umzo-
nung der Ubrigen Bereiche in adaquate Wohnzonen vorgeschlagen. Dies soll zu einer Flexi-
bilisierung der Vorschriften in den Bereichen, welche nicht als Kernbereiche gelten, fihren.

Preisguinstiger Wohnraum

Zur Forderung des preisgunstigen Wohnraums im Sinne von 8§ 49b PBG werden Sonderbau-
vorschriften in Gebieten mit guter Eignung eingefuhrt. Dadurch kdnnen Bauwillige von hohe-
ren Baumassenziffern profitieren, wenn die definierten Bedingungen erfillt werden. Neben
der Schaffung von zusétzlichem Wohnraum ist eine weitere zu erfilllende Bedingung der
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Sonderbauvorschriften zur Férderung von preisginstigem Wohnraum denn auch, dass min-
destens 50 % der zusatzlich realisierbaren Baumasse dauerhaft dem preisginstigen Wohn-
raum im Sinne von § 49b PBG zu dienen hat. Der Gemeinderat regelt die Einzelheiten zur
Mietzinsausgestaltung, zu den Belegungsvorschriften und zum weiteren Vollzug in einer se-
paraten Ausfiihrungsverordnung.

Abbildung 4:  Ubersicht iiber die Gebiete mit Sonderbauvorschriften zur Férderung von preisgiinstigem Wohnraum

Inhalte zur Férderung der Siedlungsékologie

Zur Verbesserung der Durchgriinung, der Siedlungsékologie und des Ortsklimas wird als Er-
satz fur die Freiflachenziffer in der Zentrumszone, den Wohnzonen und den Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung die Grunflachenziffer eingefuhrt. Grundsatzlich ist eine Grunflachen-
ziffer von 30 % vorgesehen, diese kann aufgrund gewerblicher Nutzungen auf max. 10 % re-
duziert werden.

Die im Erganzungsplan bezeichneten empfindlichen Siedlungsréander sind so zu gestalten,
dass ein fliessender, offener Ubergang in die freie Landschaft entsteht. Zudem sind einheimi-
sche Pflanzen zu bevorzugen und Stitzmauern und Sichtschutzhecken auf ein Minimum zu
beschranken.

Neu wird zudem im Bezug auf Lichtimmissionen vorgeschrieben, dass Beleuchtungen von
oben nach unten auszurichten sind.

Ermdéglichung vielfaltiges Angebot an Gewerbe und Schaffung Arbeitsplatze

Es werden Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung von min. 20 % Gewerbeanteil geschaffen
(WG2.4 und WG3.2). Zudem wird in der Zentrumszone ein Mindestgewerbeanteil von 20 %
eingefiihrt. Durch die Erhéhung der zuldssigen Baumassenziffer in den Industrie- und Ge-
werbezonen werden ferner zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen: Die BMZ in der Industrie-
zone wird von 6 auf 7.5 m3*m? und in der Gewerbezone von 3 auf 5 m3*m? erhoht. In den In-
dustrie- und Gewerbezonen wird die Freiflachenziffer gestrichen, es wird jedoch gleichwohl
keine Grunflachenziffer eingefihrt.

Forderung OV sowie Fuss- und Veloverkehr durch Einschrankung der Parkplatze

Der vorgeschriebene Normbedarf an Autoabstellplatze je Nutzung hat sich bisher bewahrt.
Es wurde kein Bedarf gesehen, die erforderliche Anzahl Fahrzeugabstellplatze anzupassen.
Allerdings wird angepasst, dass eine Rundung der Parkplatzzahlen erst nach der Berech-
nung des massgeblichen Bedarfs erfolgt, welcher auf Basis der OV-Giiteklassen und ge-
mass Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs ermittelt wurde. Somit werden lediglich
die Reduktionsfaktoren angepasst.

Gewaésser- und Waldabstandslinien

Die Gewasser- und Waldabstandslinien wurden Uberprift, jedoch werden die Waldabstands-
linien unverandert beibehalten. Auch die Gewasserabstandslinien werden vorerst unveran-
dert belassen und erst nach der definitiven Festlegung der Gewasserrdume in einem nach-
gelagerten Arbeitspaket Uberprift werden.
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Beurteilung aus Sicht ZPP

Die ZPP prifte die Vorlage unter dem Blickwinkel der regionalen Sichtweise, insbesondere
der Kompatibilitat mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung der Region gemass regio-
nalem Raumordnungskonzept und regionalem Richtplan, welcher vom Regierungsrat am 19.
Dezember 2018 festgesetzt wurde (RRB Nr. 1267/2018).

Wirdigung

Die ZPP begrusst, dass sich Stafa umfassende Uberlegungen zur zukiinftigen raumlichen
Entwicklung der Gemeinde gemacht hat. Insbesondere positiv zu wirdigen ist der einge-
schlagene Prozess, bei welchem aufbauend auf dem raumlichen Entwicklungsleitbild (REL)
die Nutzungsplanung Uberarbeitet wurde. Die ZPP unterstitzt die inhaltlichen Stossrichtun-
gen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung, wie der Fokus auf eine qualitatsvolle
Innenentwicklung oder die Férderung der Siedlungsdkologie. Dies entspricht den regionalen
Zielsetzungen.

Speziell unterstitzt werden die nachfolgenden Zielsetzungen der Gemeinde Stéfa:

o Das Bestreben, das prognostizierte Bevolkerungs- und Beschéftigtenwachstum im
bestehenden Siedlungsgebiet aufzufangen.

e Die Sicherung einer massgeschneiderten und qualitatsvollen Innenentwicklung in den
dafur besonders geeigneten Lagen.

e Die Absicht, die Ortszentren rund um die Bahnhofe Stafa und Uerikon zu starken und
fur die Bevolkerung attraktiv zu gestalten.

e Die qualitative Aufwertung der Okologie im Siedlungsgebiet sowie der Schutz emp-
findlicher Siedlungsrander.

Kommentare und Hinweise
Im Folgenden mdéchte die ZPP auf einzelne Punkte im Detail hinweisen:

1. Prozessual

Die ZPP kann aufgrund der grossen Themenvielfalt und damit verbundenen Komplexitat das
Vorgehen der Gemeinde Stafa mit der Aufteilung in verschiedene Arbeitspakete nachvollzie-
hen. Gleichzeitig erschwert aus Sicht der ZPP das gewéhlte Vorgehen eine umfassende Ge-
samtschau bzw. Gesamtinteressenabwagung, welche bei einer Revision der Nutzungspla-
nung von zentraler Bedeutung ist. Beispielsweise kann die notwendige Abstimmung von
Siedlung und Verkehr nicht beurteilt werden, da im vorliegenden Fall die kommunale Richt-
planung (insbesondere der obligatorische kommunale Richtplan Verkehr) erst in einem nach-
gelagerten Verfahren Uberarbeitet wird, insbesondere da der kommunale Richtplan der kom-
munalen Nutzungsplanung aufgrund des Betrachtungsebene eigentlich vorgelagert behan-
delt werden sollte. Aus den Unterlagen geht ferner nicht hervor, inwiefern Aspekte, die in ei-
nem spateren Arbeitspaket behandelt werden, mit den im vorliegenden Arbeitspaket geplan-
ten Anderungen abgestimmt sind.

2. Wachstum und Verdichtung

Gemass regionalem Raumordnungskonzept (Regio-ROK) wird die Gemeinde Stéafa als Sub-
zentrum sowie das Bahnhofsgebiet Stéfa explizit als Zentrumsgebiet von regionaler Bedeu-
tung bezeichnet. Stafa hat damit wichtige, regionale Zentrumsfunktionen zu erfillen. Neben
der Bereitstellung von Arbeitsplatzen, Bildungs-, Dienstleistungs- und Versorgungsfunktionen
soll Stafa einen entsprechenden Anteil am regionalen Wachstum tibernehmen. Die ZPP be-
grusst die Haltung der Gemeinde Stéfa, das zukunftige Wachstum im bestehenden Sied-
lungsgebiet aufzunehmen bzw. durch gezielte Innenentwicklung aufzufangen.

Gemass Erlauterungsbericht kdnnen mit dem heutigen Fassungsvermégen der Bauzonen
mit den Anpassungen (Auf- und Umzonungen) durch die vorliegende Teilrevision ca. 2'900
zusatzliche Einwohner;innen bis etwa 2040 aufgenommen werden (ohne Aufzonung ca.
1'830 Einwohner;innen in bestehenden Bauzonen plus 1'090 Einwohner;innen in Aufzonun-
gen/Umzonungen). Dies entspricht gesamthaft einer Bevolkerungszahl von rund 17290
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(2040). Die im erlauternden Bericht zum regionalen Richtplan festgehaltenen Werte der Be-
volkerungsprognosen von 17'520 Personen fur Stafa stltzen sich auf die Prognose des Kan-
tons Zurich vom Jahr 2016. Die ZPP wirdigt das Vorgehen und die quantitative Analyse der
Gemeinde Stafa in Bezug auf die Bevolkerungsentwicklung, die verfugbaren Flachen sowie
die méglichen Verdichtungsgebiete, um die Einwohnerkapazitét zu berechnen. Der Nach-
weis zu den Einwohner- und auch Beschéftigtenkapazitaten ist nachvollziehbar und plausi-
bel. Dieser bedingt jedoch, dass ein Grossteil der vorhandenen und neu geschaffenen Kapa-
zitaten tatsachlich genutzt werden kdnnen (Verfugbarkeit der Reserven, Aufzonungen mog-
lich, Entwicklungen passen zeitlich, Ausnutzung von 100 %, etc.). Aus den Unterlagen ist
nicht ersichtlich, ob die Gemeinde dazu weitere Massnahmen plant (Baulandmobilisierung,
aktive Bodenpolitik etc.).

Die ZPP begrusst ferner die Einfiihrung der neuen Grundzonierungen (W 2,5, W 3,2, WG
3,2) sowie die Aufzonungen von gut firr die Verdichtung geeigneten Gebieten. Die durch die
Gemeinde Stafa fur die Verdichtung vorgesehenen Gebiete stimmen mit den regionalen Vor-
gaben und festgesetzten Verdichtungsgebieten des regionalen Richtplans (Regio-ROK so-
wie Kap. 2 RRP) Uberein.

Zudem unterstitzt die ZPP insbesondere das Ziel der Starkung und Attraktivitatssteigerung
der Bahnhofsgebiete. Einerseits zur Erfillung wichtiger Zentrumsfunktionen und andererseits
als attraktive Mobilitatsdrehscheiben.

3. Arbeitsplatze
Die Gemeinde Stéafa ist ein bedeutender Arbeitsort innerhalb der Region Pfannenstil. Durch

die Aufzonungen in den Industrie- sowie in den Gewerbegebieten kénnen relevante neue Ar-
beitsplatze geschaffen werden. Zudem begriisst die ZPP das Bestreben der Gemeinde
Stéfa, in der Zentrumszone mit dem Mindestgewerbeanteil von 20 % das Ortszentrum zu be-
leben und das Gewerbe zu starken. Durch die vorgesehenen Anpassungen werden somit die
bereits bestehenden Arbeitsplatzgebiete in der Gemeinde gesichert. Solche Massnahmen
sollen dazu beitragen, das regionalen Ziel einer Erh6hung der Anzahl Arbeitspléatze zu unter-
stitzen.

4. Ausgewogenes Wohnungsangebot

Ein regionales Ziel ist die Unterstutzung einer aktiven Wohnraumentwicklung, um der demo-
grafischen Alterung, den Bedurfnissen aller Bevdlkerungsgruppen und den aufgrund der ho-
hen Standortqualitéat einhergehenden tberdurchschnittlichen Wohnraumkosten zu begegnen.
Mit der Einfihrung des preisgiinstigen Wohnungsbaus kommt die Gemeinde Stafa dem regi-
onalen Ziel des bedurfnisgerechten Wohnungsbaus nach. Die ZPP begriisst dieses Bestre-
ben, da dadurch ein wichtiges Ziel der Gesamtstrategie Siedlung unterstitzt wird.

5. Siedlungsokologie und Klimaadaption

Die Einfiihrung der neuen Zonen (W 2,5, W 3,2, WG 3,2) wird begrisst, denn durch die ho-
heren zulassigen Fassadenhdhen kann verhindert werden, dass die Verdichtung zu Lasten
der Grunflachen stattfindet.

Ferner begrusst die ZPP die Einfuhrung der Grinflachenziffer. Dadurch kann ein wichtiger
Beitrag zur kommunalen Klimaanpassung geleistet sowie die Siedlungsokologie gesamthaft
verbessert werden. Letztlich unterstiitzt eine unversiegelte Flache die Regulierung des Was-
serhaushaltes und tragt dadurch auch zur Verringerung des Hitzeinseleffekts in stark ver-
dichteten Gebieten bei. Die ZPP empfiehlt jedoch der Gemeinde Stafa im Zuge der Einfuh-
rung der Grinflachenziffer auch das Thema der Unterbauung zu tberprifen. Die Grinfla-
chenziffer, wie sie nun in der Vorlage eingefuhrt wird, wird unabh&ngig von der Unterbauung
betrachtet. Fir die Klimaanpassung (Retentionsfahigkeit von Starkregen und ausreichende
Humustiefe fiir Baume) sind Uberlegungen zur Unterbauung zentral. Wir empfehlen zudem,
die diesbezuglichen Erleichterungen in Wohnzonen mit gewerblichen Nutzungen sowie der
Wegfall der Grunflachenziffer in der Industrie- und Gewerbezone nochmals zu tberprifen.

Die ZPP wurdigt die Zielsetzungen der Gemeinde Stafa in Bezug auf die Verbesserung und
Forderung der Biodiversitat im Siedlungsraum. Die Gemeinde anerkennt die Bedeutung von
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Freiraumen im Siedlungsgebiet fir die Biodiversitat. Diese sind deshalb entsprechend zu si-
chern und zu pflegen. Aus Sicht der ZPP geht jedoch aus den Unterlagen nicht hervor, inwie-
fern insbesondere die Biodiversitat im Siedlungsraum gezielt verbessert werden soll.

Der neue Art. 25" bezliglich Energieeffizienz wird durch die ZPP gewdirdigt. Wir empfehlen
hierbei zu prifen, ob nicht zuséatzliche Anreize fir weiterfihrende Massnahmen (bspw. die

Einfuhrung eines Arealbonus, wobei die Art der Energienutzung (erneuerbar oder fossil) an
die Ausnutzung eines Areals geknipft ist) durch die Gemeinde geschaffen werden kdnnten.

6. Sicherstellung Qualitat

Die ZPP begrusst, dass Stafa den Fokus auf eine moderate Innenentwicklung legt. Die vor-
gesehenen Verdichtungen durch Um- und Aufzonungen kdnnen grosse Verédnderungen mit
sich bringen, welche sich beispielsweise auf das Ortsbild und die Umgebungs- und Aufent-
haltsqualitat auswirken. Aus den Unterlagen geht jedoch nicht hervor, inwiefern gleichzeitig —
abgesehen von den Bestimmungen zum Aussenraum — erhdhte Anforderungen an die Quali-
tat der Gestaltung gefordert und gesichert werden. Die ZPP empfiehlt der Gemeinde, weiter-
gehende Qualitatssicherungsmassnahmen zu prifen (bspw. durch ein Fachgremium oder
den Einsatz gebietsweiser, vorgeschalteter qualifizierter Konkurrenzverfahren).

7. Planungsbericht

Wir bitten um Korrektur der Angabe zur Verabschiedung des regionalen Raumordnungskon-
zeptes (Regio-ROK). Das (gegenuiber 2012) Giberarbeitete Regio-ROK ist Bestandteil des
behdrdenverbindlichen regionalen Richtplans, welcher am 19. Dezember 2018 durch den
Regierungsrat festgesetzt worden ist.

Abschliessende Bemerkung

Die ZPP begriisst im Grundsatz die gewahlten Losungsansatze und geplanten Anpassungen
der BZO-Teilrevision. Wir bitten Sie, unsere Kommentare und Hinweise wohlwollend zu pri-
fen. Unter Berucksichtigung dieser unterstutzen wir die Stossrichtungen der vorliegenden
Revision der Nutzungsplanung und wiinschen lhnen viel Erfolg fur die weiteren Verfahrens-
schritte.

Wir danken lhnen fur die Moglichkeit zur Stellungnahme.

Freundliche Grisse

ZWECKVERBAND ZURCHER

PLANUNGSGRUPPE PFANNENSTIL

Der Prasident Der Vize-Préasident
Gaudenz Schwitter Sascha Ullmann
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