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Teilrevision Nutzungsplanung Gemeinde Stédfa, Aufhebung Gestaltungsplanpflicht
Bahnhof — Anhérung und éffentliche Auflage

Sehr geehrte Damen und Herren,

Mit Mail vom 19. Februar 2024 unterbreiten Sie uns die Vorlage der Teilrevision der Nut-
zungsplanung zur Anhérung. Der Vorstand der ZPP hat das Geschaft an der Sitzung vom 7.
Marz beraten und dankt Ihnen fur die Gelegenheit zur Stellungnahme.

Ausgangslage

In der Gemeinde Stafa sollen beim Bahnhof ein neuer hindernisfreier Bushof und ein barrie-
refreier Perronzugang realisiert werden. Die jahrelangen Anstrengungen und umfangreichen
Vorarbeiten der Gemeinde — teilweise in Zusammenarbeit mit den SBB — haben letztlich ge-
zeigt, dass relevanter Handlungsspielraum fir eine bauliche Entwicklung mit Zentrumscha-
rakter auf dem Bahnhofareal praktisch nicht mehr gegeben ist, weil dem Erhalt des Guter-
schuppens und dem Erhalt der Freiverladeflache seitens den SBB sehr hoher Stellenwert
beigemessen wird. Der Freiverlad ist zudem planerisch auf Stufe Kanton bzw. Region vorge-
geben.

Die Gemeinde hat verschiedene Lésungsansatze zur Behebung der ortsbaulichen Defizite
und der zentrumswirdigen Weiterentwicklung des Bahnhofgebietes aufgezeigt. In diesem
Rahmen wurde auch eine umfassende Interessenabwagung zwischen jenen der SBB als An-
lagehalterin und Grundeigentiimerin sowie jenen der Gemeinde Stéfa hinsichtlich des &ffent-
lichen Verkehrs vorgenommen. Seitens SBB wird die Haltung vertreten, dass der inventari-
sierte Guterschuppen fir ich selbst und im Verbund mit der Bahnaufseherbude sowie dem
Stationsgebaude (Ensemble) integral zu erhalten ist; bauliche Anpassungen sind nur in ge-
ringem Mass méglich. Zudem wird seitens der SBB auch die Freiverladefldche aus betriebli-
cher Sicht weiterhin benétigt und muss freigehalten werden. Zuklinftig wird darum die bisher
vorgesehene Teilnutzung der Freiverladeflache als P+R unméglich sein.

Fur die Realisierung der Bushaltestelle beim Bahnhof Stéfa hat der Gemeinderat daraufhin
eine Bestvariante ausgearbeitet, weiche eine ortsbauliche und gestalterische Optimierung
mit Erhalt des Guterschuppens erméglichen und den Anspriichen des 6ffentlichen Verkehrs
gewabhrleisten soll. So sollen eine gute Orientierung flr die OV-Passagiere gewahrleistet, op-
timale Wege zwischen Bus und Bahn sowie eine bestimmte Anzahl Veloabstellplatze stdlich
der Bahnlinie geschaffen werden. Zudem sollen mit Platzgestaltungen mit geeigneten Materi-
alien und der Pflanzung von schattenspendenden Baumen eine Hitzeminderung und eine
gestalterische Aufwertung erreicht werden. Fir die Gemeinde hat die Realisierung der Bus-
haltestelle mit den vier behindertengerechten Anlegekanten eine sehr hohe Prioritét.
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Parallel zu den Uberlegungen und Verhandlungen zur Platzierung der Bushaltestelle Bahn-
hof haben die SBB ihr Projekt fir den hindernisfreien Zugang zu den Bahnanlagen vorange-
trieben, welches seinerseits mittlerweile Teil der Gesamtsanierung der Bahnanlage ist. Es
steht heute in Aussicht, dass die SBB mit ihren Arbeiten am und beim Bahnhof Stéfa bis in
zwei Jahren beginnt. Bis zum Arbeitsbeginn musste allerdings das Gemeindeprojekt fur die
Bushaltestelle fertig und vom zusténdigen Organ (Gemeindeversammlung oder Urne) bewil-
ligt sein. Ausserdem miissten die baurechtlichen Bewilligungen fur SBB und Gemeinde
rechtskraftig sein. Diese wiederum setzen einen rechtskraftigen Gestaltungsplan voraus. Es
ist sehr unsicher, ob die Erarbeitung und Festsetzung eines Gestaltungsplans innerhalb von
zwei Jahren méglich sind.

Inhalt der Teilrevision der Nutzungsplanung

Aus den oben geschilderten Griinden soll daher die bestehende Gestaltungsplanpflicht mit
der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung aufgehoben werden. Die Beibehaltung
der Gestaltungsplanpflicht hatte mit hoher Wahrscheinlichkeit eine weitere massive zeitliche
Verzégerung fur die Bushaltestelle und den hindernisfreien Zugang zu den Bahnanlagen zur
Folge, wahrend sie gleichzeitig wegen des eingeschrénkten Handlungsspielraums keinen
signifikanten Mehrwert mehr bieten kann.

Zonenplan rechiskraltig Zonenplan revidiert

Mit der vorliegenden Teilrevision soll die bestehende Gestaltungsplanpflicht «Zentrumsgebiet
Bahnhof Stafa» ersatzlos aufgehoben werden. Folgender — nachfolgend kursiv geschriebene
— Absatz wird somit aus der Bau- und Zonenordnung gestrichen:

Zentrumsgebiet Bahnhof Stéfa

a. Sicherstellung einer qualitativ iiberzeugenden Uberbauung mit guter Integration in das
Ortsbild

b. ansprechende Gestaltung des &ffentlichen Freiraums

c. siedlungsvertrégliche Organisation des Verkehrs- und Parkierungsregimes am Bahnhof

d. standortgerechte Nutzung unter Beriicksichtigung der Larmbelastung

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 geméss regio-
nalem Raumordnungskonzept und regionalem Richtplan.

Gemass regionalem Raumordnungskonzept (Regio-ROK) wird die Gemeinde Stéfa als Sub-
zentrum sowie das Bahnhofsgebiet Stafa explizit als eines von nur drei im regionalen Richt-
plan ausgewiesenen Zentrumsgebieten von regionaler Bedeutung bezeichnet. Stéfa hat da-
mit wichtige, regionale Zentrumsfunktionen zu erfillen. Zum Beispiel sind die Siedlungsteile
mit hoher Siedlungsqualitét zu entwickeln (vgl. Kapitel 2.2 RRP). Am Bahnhofsareal, als
wichtiger offentlich zugénglicher Freiraum und durch die Bevélkerung stark beanspruchtes
Gebiet ist somit eine ansprechende Gestaltung mit hoher Aufenthaltsqualitat anzustreben.
Ferner sind eine qualitatsvolle Abstimmung von Siedlung und Verkehr zentral. Der regionale
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Richtplan definiert fiir Zentrumsgebiete dazu folgende Koordinationshinweise: Ortsdurchfahr-
ten sind aufzuwerten, der Fuss- und Veloverkehr ist einzubinden, die Optimierung der Par-
kierungssituation ist zu priffen und dabei sind die 6ffentlichen Bauten und Anlagen zu be-
riicksichtigen. Mit der Entwicklung des Bahnhofgebietes werden einige dieser Punkte abge-
deckt. Wichtig ist dabei jedoch die qualitatsvolle Koordination von verkehrlichen Entwickiun-
gen mit der Siedlungsentwicklung. Weiter sind die Zentren mit den Bahnhofsgebieten zu ge-
mischten Gebieten mit hoher Dichte zu entwickeln, die Nutzungs-/Interaktionsdichte quali-
tatsvoll zu steigern und das Verdichtungspotenzial zu aktivieren. Fir das Zentrumsgebiet
und somit auch fur das Bahnhofsareal in Stafa sieht der regionale Richtplan eine hohe
Dichte von 150 — 300 Einwohnende und Beschéftigte pro Hektare (E+B/ha) vor. Heute be-
tragt die Nutzungsdichte im Zentrumsgebiet von Stéfa 110 E+B/ha. Geméss regionalem
Richtplan ist demnach eine gezielte und qualitédtsvolle Innenentwicklung an zentralen Orten
erforderlich. Dies kann grosse Veranderungen mit sich bringen kann, welche sich beispiels-
weise auf das Ortsbild und die Umgebungs- und Aufenthaltsqualitat auswirken.

Entlang der Bahngleise verlauft ferner ein regionaler Vernetzungskorridor, welcher als Aus-
breitungsachse fiir trockenheits- und warmeliebende Arten dient. Gleiskérper und angren-
zende Béschungen (Pionierflachen, Ruderallebensrdume, Magerwiesen, Gehélze usw.) sind
zu nutzen, zu schitzen und den Arten zugénglich zu machen.

Antrag
Die ZPP beantragt, dass die Gestaltungsplanpflicht fur das Zentrumsgebiet Bahnhof Stéfa

beibehalten wird.

Begriindung ‘

Um eine Innenentwicklung beim Bahnhofsgebiet mit hoher Siedlungs- und Aufenthaltsquali-
tat zu erméglichen, dabei zentrale Aspekte wie die Abstimmung zwischen Siedlung und Ver-
kehr sicherzustellen oder Themen wie die Siedlungsokologie und Vernetzungskorridore mit-
zudenken, sind Instrumente aus der Sondernutzungsplanung wie beispielsweise die Gestal-
tungsplanpflicht wesentlich und zweckmassig. Die Begriindung, dass es zeitlich dréangt, ist in
diesem Fall zwar nachvoliziehbar, jedoch bezweifelt die ZPP, ob die geforderten ortsbauli-
chen Qualitaten, die wertvollen Freiraume und der wichtige regionale Vernetzungskorridor
durch Aufhebung der GP-Pflicht erfullt werden kénnen. Zudem bezweifelt die ZPP, dass die
genannte Planungsvereinbarung die geforderten Qualitaten in ihrer Gesamtheit verbindlich
hervorbringen kann.

Die ZPP ist der Ansicht, dass eine GP-Pflicht fur die Gemeinde auch Vorteile haben kann: Es
wird etappenweise Planungssicherheit geschaffen und das Baubewilligungsverfahren kann
dadurch beschleunigt werden. Deswegen empfiehlt die ZPP der Gemeinde Stéfa in ihrem ei-
genen kommunalen Interesse zur Sicherung und Durchsetzung der Anforderungen an die
ortsbaulichen Qualitaten die Gestaltungsplanpflicht fur das Zentrumsgebiet Bahnhof Stéfa
beizubehalten.

Hinweis zum Planungsbericht

Wir bitten um Korrektur der Angabe zur Verabschiedung des regionalen Raumordnungskon-
zeptes (Regio-ROK). Das (gegenuiber 2012) Uberarbeitete Regio-ROK ist Bestandteil des
behoérdenverbindlichen regionalen Richtplans, welcher am 19. Dezember 2018 durch den
Regierungsrat festgesetzt worden ist.
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Wir danken Ihnen fur die Moglichkeit zur Stellungnahme.

Freundliche Griisse

ZWECKVERBAND ZURCHER

PLANUNGSGRUPPE PFANNENSTIL

Der Prasident Der Vize-Préasident
Gaudenz Schwitter Sascha Ullmann
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