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Stéafa, 20. Méarz 2024

Gemeinde Stifa: Teilrevision Nutzungsplanung «Moritzberg» — Anhérung und offentli-
che Auflage

Sehr geehrte Damen und Herren, lieber Christian

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

Ausgangslage

Ende 2021 trat die Sensirion Holding AG («Sensirion») mit dem Ersuchen an die Gemeinde-
verwaltung Stéfa heran, sie in der bisher erfolglos verlaufenen Suche nach mittlerweile drin-
gend benétigten Raumkapazitaten in Stafa zu unterstitzen.

Die Gemeindeverwaltung Stafa vermittelte in der Folge Kontakte zu Grundeigentlimerinnen
und Grundeigentimern fiir alle denkbaren Optionen in den aktuellen Arbeitsplatzgebieten
gemass geltender Bau- und Zonenordnung und begleitete Sensirion bei deren Suche. Samt-
liche in Betracht kommenden Grundstiicke in Stafa befinden sich in Privatbesitz. Im Januar
2023 stand vorlaufig fest, dass sie alle weder abgetreten noch anderweitig Sensirion zur Ver-
fugung gestellt werden. Sensirion stand bzw. steht deshalb bis heute unmittelbar vor dem
Entscheid, ihr zukunftiges Wachstum ausserhalb von Stéfa zu realisieren. Das wiederum
wiirde nach Einschatzung des Gemeinderats zum Weggang der Firma von Stéfa fihren. Das
will er vermeiden.

Daher begannen noch im Januar 2023 Uberlegungen, wie die Gemeinde Stéfa mit eigenen
Mitteln das Wachstum von Sensirion erméglichen kénnte. Im Ergebnis dieser Uberlegungen
beantragte der Gemeinderat am 18. September 2023 der Gemeindeversammlung, eine Fla-
che von ca. 5'013 m2 vom Gemeindegrundstiick Kat. Nr. 13150 im «Moritzberg», westscitig
der Tobelistrasse, an Sensirion fur deren industriell-gewerbliche Nutzung zu verkaufen. In
der Abstimmung wurde der Verkauf mit deutlich Gberwiegendem Mehr angenommen, dabei
wurde auch einem Erganzungsantrag zugestimmt.
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Inhalt der Teilrevision der Nutzungsplanung

Zonenplen rechiskraftg Zorenplen revidiert

Im Rahmen der Teilrevision werden auf dem gemeindeeigenen Grundstiuck Kat. Nr. 13150
771 m?2 von der Wohnzone W2/1,6 sowie 4'242 m? von der Zone fur 6ffentliche Bauten in die
Gewerbezone G/5.0 umgezont.

Die neue Gewerbezone wird mit folgenden Grundmassen eingefuhrt:
— BZ(G) in m®¥m? Grundziffer fur Hauptbauten: 5,0 m®/m?
— BZ(S) in m¥m? fur Hauptbauten mit Schragdach: 5,0 m%m?
— Freiflachenziffer: 10%
— Gesamthoéhe: 13,6 m
— Grundabstand im Innern der Zone und gegenliber Zone G: 3,5 m
— Grundabstand gegeniiber Grundstiicken in Wohnzonen: 7 m
— Grundabstand gegeniiber Grundstiicken in Zonen WG: 7 m

Fur die Flache wird die Larmempfindlichkeitsstufe ESII festgelegt. In dieser ist der ange-
strebte Blrobau von Sensirion baurechtlich zuldssig.

Ergédnzungsantrag

Die Limitierung der Héhenentwicklung und der Parkplatzzahl sowie die Regelung der Nut-
zungsbeschrankung und die gestalterische (Fassadenfarbe) wie auch betriebliche Ein-
schrankungen (Ausschluss Leuchtreklamen) werden direkt im Kaufvertrag respektive mit im
Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten geregelt.

Beurteilung aus Sicht ZPP

Beurteilungsgrundlagen / Regionale Arbeitszonenbewirtschaftung

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.

Basierend auf den Vorgaben von Bund (RPG1) und Kanton (Aufgabe Einflhrung einer regio-
nalen Arbeitszonenbewirtschaftung) hat die Region eine regionale Arbeitszonenbewirtschaf-
tung im regionalen Richtplan verankert. Geméss dieser Vorgabe hat die Region bei allen An-
derungen kommunaler Nutzungspléne, welche Ein- oder Umzonungen von Arbeitszonen
zum Gegenstand haben, im Rahmen der regionalen Arbeitszonenbewirtschaftung eine Ein-
schiatzung vorzunehmen und dazu fir die Genehmigungsbehorde Bericht zu erstatten. Des-
halb sind die Gemeinden angehalten, geplante Anderungen, die Arbeitszonen betreffen,
friihzeitig mit der Region zu koordinieren (vgl. Massnahmen Kap. 2.5.2 RRP). Zur regionalen
Arbeitszonenbewirtschaftung hat die Region ein ausfihrliches Grundlagen- und Positionspa-
pier erarbeitet, welches 2022 aktualisiert wurde und jeweils als Grundlage fur die Einschét-
zung von kommunalen Ein- und Umzonungen dient.

Die ZPP prifte die Vorlage entsprechend auch im Sinne der regionalen Arbeitszonenbewirt-

schaftung basierend auf dem erwéhnten Grundlagen- und Positionspapier zur regionalen Ar-
beitszonenbewirtschaftung. Die vorliegende Stellungnahme dient damit gleichzeitig als
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Grundlage fur die von der Genehmigungsbehérde geforderte Einschatzung der Region (Bei-
lage zum erlauternden Bericht geméss Art. 47 RPV).

Erwédgungen

Eine zentrale Zielsetzung der Region Pfannenstil ist ein ausgewogenes Verhéltnis zwischen
Beschaftigten und Einwohnenden, sowie im Hinblick auf den steigenden Druck auf Industrie-
und Gewerbegebiete die Sicherung von Flachen fiir die Industrie- und insbesondere fur die
Gewerbenutzung.

Mit den Festlegungen und Massnahmen im regionalen Richtplan in Kapitel 2.5 wird das regi-
onale Interesse bekundet, dass die in der Region vorhandenen Arbeitszonen langerfristig der
Arbeitsnutzung (Industrie oder Gewerbe) vorbehalten bleiben und nicht fliir Wohn- und
Mischnutzungen geéffnet werden. Hintergrund dafir ist, wie im Erlduterungsbericht der vor-
liegenden Teilrevision festgehalten, dass in den vergangenen Jahrzehnten eine Tertidrisie-
rung sowie Offnung der Gewerbegebiete fur Wohnnutzungen in der Region stattgefunden
hat. Auch heute sind Industrie- und Gewerbegebiete aufgrund der starken Nachfrage von
Wohnraum unter Druck. Das regionale Ziel ist daher, die regionalen Arbeitsplatzgebiete zu
erhalten respektive weiterzuentwickeln und die fur das Gewerbe notwendigen Flachen zu si-
chern.

Durch die vorliegende Teilrevision wird entgegen der oben beschriebenen Problematik der
Offnung von bestehenden Gewerbegebieten durch Umzonung ein neues Gewerbegebiet
festgelegt. Damit wird zusatzliche Gewerbeflache fiir eine konkrete Entwicklungsabsicht ei-
ner regional bedeutsamen Arbeitgeberin verfugbar gemacht. Durch die vorliegende Teilrevi-
sion werden entsprechend die Ziele der Region (keine Offnung von bestehenden Gewerbe-
flachen, Erhalt und Erweiterung von Arbeitsplatzen) erreicht.

im Erlduterungsbericht der vorliegenden Teilrevision wird dargelegt, inwiefern sich die beste-
henden Arbeitsplatzgebiete fir den Zweck der gesuchten Flache eignen wiirden. Dabei wird
aufgezeigt, dass in den bestehenden Gebieten keine bis wenig Entwicklungsmdglichkeiten
bestehen. Einzig im Arbeitsplatzgebiet Laubisriti gébe es bauliche Spielrdume, diese wir-
den jedoch eine Siedlungserneuerung im Bestand bedingen, was gemass Erlauterungsbe-
richt aufgrund der zeitlichen Dringlichkeit fur den aktuellen Einzelfall keine Option darstellt.

Da es sich grésstenteils um eine Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe) handelt, die
in eine Gewerbezone umgezont werden soll, und solche Zonen fir die Bereitsteliung von 6f-
fentlicher Infrastruktur (wie Schulen, Alterszentren oder Sportaniagen etc.) sowie die allge-
meine zukiinftige Entwicklung der Gemeinde von zentralem Wert sind, stellt sich die Frage,
ob die verbleibenden Flachen in den &ffentlichen Zonen ausreichend fiir den Bedarf der Ge-
meinde Stifa sein werden. Die ZPP nimmt dazu den durchgefiihrten Bedarfsnachweis fur &f-
fentliche Bauten und Anlagen im Erlauterungsbericht zu dieser Teilrevision zur Kenntnis,
welcher darlegt, dass mit der Umzonung kein zusatzlicher Einzonungsbedarf an neuen Zo-
nen fiir 6ffentlichen Bauten und Anlagen einhergeht. Ebenso wird im Erlduterungsbericht
dargelegt, dass die Flache verfligbar ist und sich fir die Nutzung eignet.

Die ZPP stellt fest, dass durch das Vorhaben der Umzonung insgesamt zusatzliches Gewer-
beangebot bereitgestellt wird und so die Anzahl Arbeitsplatze erndht werden. Dies stimmt mit
den im regionalen Richtplan festgehaltenen Ziele Gberein.

Hinweis zum Planungsbericht

Wir bitten um Korrektur der Angabe zur Verabschiedung des regionalen Raumordnungskon-
zeptes (Regio-ROK). Das (gegenuiber 2012) tUberarbeitete Regio-ROK ist Bestandteil des
behordenverbindlichen regionalen Richtplans, welcher am 19. Dezember 2018 durch den
Regierungsrat festgesetzt worden ist.
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Abschliessende Bemerkung
Die ZPP nimmt die Teilrevision zustimmend zu Kenntnis und dankt lhnen fur die Méglichkeit
zur Stellungnahme.

Freundliche Griisse

ZWECKVERBAND ZURCHER

PLANUNGSGRUPPE PFANNENSTIL

Der Préasident Der Vize-Préasident
Gaudenz Schwitter Sascha Ullmann
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