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Sachverhalt

Anstoss der Teilrevision bildet das Umbau- und Sanierungsprojekt der Liegenschaft Kro-
nenweg 1, 3 und 5. Auf dem Grundstiick Kat.-Nr. 13'526 — nérdlich der schutzwiirdigen
Liegenschaft — soll die Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse von zwei auf drei
erh6ht werden. Dies erfordert die Anpassung der heutigen Kernzonenbestimmungen
Otikon — Oberhausen.

Die Gemeindeversammlung Stéfa setzte mit Beschluss vom 3. Dezember 2018 eine Teil-
revision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden ge-
mass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 12. Februar 2019 keine Rechtsmit-
tel eingelegt. Mit Schreiben vom 7. Mérz 2019 ersucht die Gemeinde Stifa um Genehmi-
gung der Vorlage.

Erwiégungen
A. Formelle Priifung ,
Die massgebenden Unterlagen sind volisténdig.

B.  Materielle Priifung

Der private Eigentimer der Liegenschaft Kronenweg 1, 3 und 5 entwickelte in enger Zu-
sammenarbeit mit der Gemeinde Stéfa ein Projekt, um die denkmalpflegerisch schutz-
wurdigen Gebéude zu sanieren, teilweise umzubauen und im riickwértigen Bereich einen
Neubau zu erstellen. Gestltzt auf eine Volumenstudie stellte ein Fachgremium der Ge-
meinde fest, dass eine bessere Gesamtsituation erreicht werden kann, wenn im Bereich
des geplanten Neubaus neu drei, statt bisher zwei Vollgeschosse erstellt werden konnen.
Aus diesen Uberlegungen heraus wird der Kernzonenplan Otikon ~ Oberhausen ange-
passt.



Baudirektion
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Ergebnis der Die Anpassungen des Kemzonenplans Otikon — Oberhausen entsprechen den (iberge-
Genehmigungsprisfung  ordneten Planungsinstrumenten. Er ist mit dem 1ISOS und dem KOBI abgestimmt. Den mit
) Vorpriifung des Amts for Raumentwicklung vom 28. September 2018 gestellten Antragen
und Empfehlungen wurde entsprochen.

cl

Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméssig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde ist durch die Genehmigung
nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffenen Priva-
ten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der
Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepruften Akt samt
Rechtsmittelbelehrung zu veroffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfigt:

Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversamm-
lung Stéfa mit Beschluss vom 3. Dezember 2018 festgesetzt hat, wird genehmigt.
Die Gemeinde Stafa wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentiichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Pub-
likation mitzuteilen;

nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrénkungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen; -

Mitteilung an

Gemeinde Stafa (unter Beilage von einem Dossier)

Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Ingesa Oberland AG, Wetzikon ZH (Katasterbearbeiterorganisation [KBQ])

Amt fiir
Radmentwicklung

VERSENDET AM - 5. MAI 2019 ' FipRen Maszig
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Festlegung:
D Perimeter Kernzonenplan
o Grenze zwischen Kernzonen KA KB KS

Ubrige bestehende Gebaude gemass Art. 3 BZO

- Bezeichnete Gebaude gemass Art. 4 BZO
1

Baubereich mit max. 1 zulassigem Vollgeschoss

Baubereich mit max. 2 zulassigen Vollgeschossen

Baubereich mit max. 3 zulassigen Vollgeschossen

Baubereich flr Hauptgebaude gemass Art. 4 BZO

Baubereich flir besondere Gebaude

Informationsinhalt:

beantragte Festlegungen

0 10 20 50 m
[ 1 |

Das Druckdatum entspricht dem Erstellungsdatum.

Grundlagedaten
Amtliche Vermessung: GIS, Kanton Ziirich vom 7.6.2018

Die Daten der Fixpunkte, Grenzpunkte und Einzelpunkte sind nach den giltigen Genauigkeits- und Zuverlassigkeitsanforderungen der
amtlichen Vermessung bestimmt. Die Bodenbedeckung, Gebaude und Einzelobjekte dienen lediglich der Orientierung. Ihre Lage beruht auf
einfachen Messungen ohne Kontrolle, weshalb fiir deren Richtigkeit keine Gewahr durch den Geometer besteht.

Ausschnitt rechtskraftiger Kernzonenplan Otikon / Oberhausen
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung

Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Sanierungsprojekt Umbau

Liegenschaft Kronenweg 1, 3

und 5

Gutachten zur Schutzwirdigkeit
16.3.2018

Vorgehen betreffend Unterschutz-
stellung

Neubauprojekt Kronenweg 7

Volumenstudie Architektur Hiirzeler
Neubau mit 3 Vollgeschossen

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

In enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde wurde ein Projekt
zur Sanierung und zum Umbau der Liegenschaft Kronenweg 1,
3 und 5 entwickelt.

Die Schutzwirdigkeit des Gebaudes 1/3/5 wurde im Rahmen
des Gutachtens IBID vom 16.3.2018 beurteilt.

Grundlage fiir das Sanierungs- und Umbauprojekt bildet der
Entwurf des verwaltungsrechtlichen Vertrages vom 9.4.2018.
Dieser regelt den Schutzumfang des Gebaudes in genereller
Art und Weise und wird erganzt, sobald ein bewilligungsfahiges
Projekt vorliegt.

Dementsprechend ergibt sich, dass innert Frist Gber die Schutz-
wiurdigkeit nicht definitiv entschieden werden kann. Die Behand-
lungsdauer wurde dementsprechend bis langstens 29.4.2019
verlangert.

Im Rahmen des Planungsprozesses beabsichtigten die Grund-
eigentimer, auch den nérdlichen Bereich neben dem Gebaude
Nr. 1/3/5, auf welchem heute noch die urspriinglichen Gewer-
bebauten der "Beizerei" (Nr. 7) stehen, neu zu beplanen. Dazu
haben bereits Besprechungen mit Vertretern der Gemeinde
Stafa sowie dem denkmalpflegerischen Berater der Gemeinde
stattgefunden. An der Sitzung vom 9. Mai 2018 wurde durch
das beauftragte Architekturbiro eine Volumenstudie vorgestellt.
Die anwesenden Fachexperten kamen einhellig zur Erkenntnis,
dass mit einem Spielraum von drei Geschossen das Gebaude-
volumen besser proportioniert werden kénnte, als mit den heu-
tigen Vorgaben gemass BZO von zwei Vollgeschossen.
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Gesuch der Grundeigentiimerschaft

GRB 5.6.2018

Teilrevision der Nutzungs-
planung

Einbettung in die Gesamtrevision

Am 17. Mai 2018 reichte die Grundeigentimerschaft das Ge-

such ein, auf dem Grundstlick Kat.-Nr. 13'526 im Baubereich

der Kernzone KA neu 3 statt wie heute 2 Vollgeschosse zuzu-
lassen.

Der Gemeinderat unterstitzt das Vorhaben grundsatzlich. Es
entspricht der Zielsetzung der inneren Verdichtung und ermdég-
licht im konkreten vorliegenden Fall eine bessere ortsbauliche
Losung und Einordnung gegenliber dem Gebaude Kronenweg
1, 3 und 5. Es verbessert zudem die wirtschaftliche Tragbarkeit
des Grundeigentimers flr die anforderungsgemasse Sanierung
der Schutzobjekte.

Fir die Anpassung im Kernzonenplan Otikon / Oberhausen ist
eine Teilrevision der Nutzungsplanung vorzunehmen. Der Bau-
bereich im aktuellen Kernzonenplan ist dahingehend zu andern,
dass die Anzahl der max. zulassigen Vollgeschosse um ein
Geschoss von 2 VG auf 3 VG erhdht wird.

Dies erfordert lediglich eine Anpassung am heutigen Kernzo-
nenplan Otikon / Oberhausen. Die Bauordnung und der Zonen-
plan missen nicht angepasst werden.

Die Teilrevisionsvorlage ist der Gemeindeversammlung zur
Beschlussfassung vorzulegen.

Der Gemeinderat hat am 22. Mai 2018 beschlossen die Nut-
zungsplanung von Stafa einer Gesamtrevision zu unterziehen.
Dieses Vorhaben sieht jedoch eine umfassende Uberpriifung
der verschiedenen Themen der Nutzungsplanung und der Ent-
wicklung der Gemeinde vor.

Im vorliegenden Fall geht es um die Sanierung des Bestandes
und die Aufwertung des kleinen Areals durch einen zeitgemas-
sen Neubau, welches kaum Einfluss oder Auswirkungen auf die
Gesamtrevision hat. Das Vorhaben soll zligig angegangen wer-
den kdnnen, um bald eine Sanierung des Bestandes zu errei-
chen. In diesem Sinne wird die Teilrevision Kernzonenplan Kro-
nenweg der Gesamtrevision vorgezogen.
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

1.2 Gebietsbeschreibung

Bestehende Situation und
Vorhaben

;ﬁeubauprojekt -
geméss Studie W

5 Suter«von Kanel » Wild « AG



Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Kronenweg 1-5 Fir das Wohnhaus am Kronenweg 1-5 (Assek.-Nr. 1088, 1089,
1090 und 1091) liegt ein Gutachten zur Klarung der Schutzwiir-
digkeit im Sinne von § 203, Abs. 1, lit. c PBG vor.

Dieses bestatigt die Schutzwiirdigkeit des Gebaudes als ,altes
Gemeindehaus®. Der Zinnenanbau wird jedoch nicht als erhal-
tenswert eingestuft.

y Oberhusen

Gemass Gutachten: Ausschnitt aus den
Daten der amtlichen Vermessung (GIS-
ZH). Das Hauptgebaude Kronenweg 1-5
(mitsamt der Erweiterung gegen Wes-
ten) ist rot markiert. Der Zinnenanbau
(Teil von Assek.-Nr. 1091) ist orange
markiert.

Abb. 3: Ausschnitt aus den Daten der amtlichen Vermessung (GIS-ZH). Das + dude K g 1-5 (mi

der Erwef g gegen ) ist rot iert. Der Zi (Teil von Assek.-Nr. 1091) ist orange markiert.

6  Suter  von Kanel » Wild * AG



Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Arbeits- und Verfahrens-
schritte

Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

1.3 Ablauf der Teilrevision

Der Ablauf der Teilrevision Nutzungsplanung sieht wie folgt aus:

Erarbeitung Revisionsentwurf (Zonenplan, Bau- und
Zonenordnung, Bericht nach Art. 47 RPV)

Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen mit Anhérung der
Nachbargemeinden und der ZPP (13.7. — 13.9.2018), pa-
rallel dazu Vorprifung durch den Kanton

Auswertung der Vorpriufung des ARE, Verfassen des Be-
richtes zu den Einwendungen und Anpassung der Vorlage

Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat
Gemeindeversammlung (3.12.2018)

Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich
Publikation mit Rekursfrist

1.4 Grundlagen

Folgende Grundlagen werden verwendet:

ISOS

Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan Pfannenstil
GIS-ZH - www.maps.zh.ch

Bau- und Zonenordnung, genehmigt 05.03.2010
Zonenplan, genehmigt 05.03.2010, inkl. festgesetzte Nach-
fuhrungen, Stand 12.06.2017

Kernzonenplan Otikon / Oberhausen von der Baudirektion
mit BDV Nr. 19 /2010 genehmigt inklusive Nachflihrung der
Genehmigung mit BDV Nr. 19/12
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

ISOS

Das ,Alte Gemeindehaus* 4.0.5 ist als
Hinweis aufgeflhrt: ,Ehem. Gemeinde-
und Gesellenhaus, méchtiger Bau mit
Giebeldach und Freitreppe liber hohem
Kellergeschoss, dat. 1622, im Kern wohl
16. Jh."

Erhaltungsziel
Geltungsbereich 4

2. Ubergeordnete Vorgaben

2.1 Bundesinventar

Das Ortsbild von Stafa ist im Bereich des Kronenweges im

ISOS (Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der

Schweiz von nationaler Bedeutung) enthalten.
‘—“all,'
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4 Oberhusen, Strassenzeilenbebauung entlang der historischen Landstrasse AB >< >< >< A
am Hang, dicht gereihte bauerliche Giebelhduser um westlichen
Strassenast, im Osten herrschaftliche Wohnh&user, ehem. Fabrik, ehem.
Gemeindehaus und Gasthof, v. a. 18./19. Jh., im Kern teilweise &lter

Der von der Teilrevision betroffene Bereich liegt im Geltungsbe-
reich 4 des ISOS. Fir diesen ist das Erhaltungsziel A festge-
legt. Fur das Erhaltungsziel A gilt gemass Erlauterungen zum
ISOS:

Erhalten der Substanz

»Alle Bauten, Anlageteile und Freirdume integral erhalten, sto-
rende Eingriffe beseitigen.“ Grundsétzlich sollen keine Bauten
abgebrochen und keine Neubauten erstellt werden.

Im vorliegenden Fall wird jedoch im Beschrieb des Gebaudes
(4.0.5) darauf hingewiesen, dass der Bau durch ,die Aufteilung
in drei Wohnungen und einen Anbau im Westen erhebliche Ver-
anderungen erfahren hat. Kommt man von Norden den schma-
len Kronenweg herab, ist der stattliche Bau mit einer Freitreppe
Uber dem hohen Kellergeschoss noch am urspringlichsten er-
lebbar.*
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Beurteilung des Neubaus
bezlglich ISOS

ROK-ZH - Kantonales
Raumordnuggskonzept

Ausschnitt aus der Karte
Handlungsrdume (Quelle: ROK-ZH)

Kantonaler Richtplan

Ausschnitt Richtplankarte

bestehend geplant SIedIung
] Siedlungsgebiet
) Zentrumsgebiet
[ Schutzwdirdiges Ortsbild

Im Rahmen des vorgesehenen Projektes wird der Anbau ent-
fernt, so dass das Gebaude 4.0.5 wieder besser zur Geltung
kommt. Damit wird zwar ein Abbruch vorgesehen, da dieser
aber weitgehend der Entfernung eines stérenden Eingriffes
entspricht, wird damit dem Erhaltungsziel nicht widersprochen.

Der geplante Neubau entspricht exakt dem historischen Kon-
text. Seine Volumetrie geht auf die bestehende Situation ein
und es wird wiederum eine ortstypische enge Gassensituation
geschaffen. Dementsprechend wird den Inhalten des ISOS und
dem Erhaltungsziel Rechnung getragen indem eine bestehende
stérende Situation behoben und durch einen strukturell pas-
senden Neubau verbessert wird (siehe auch Kap. 4.1 Zonen-
plananderung aus der Sicht von Ortsbild und Denkmalpflege).

2.2

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den
kantonalen Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau
der raumlichen Ordnung im Kanton.

Kantonale Planungsinstrumente

Im ROK-ZH werden finf Handlungsraume und die angestrebte
Raumordnung definiert. Im Vordergrund steht die Starkung der
sich erganzenden Qualitdten von stadtischen und landlichen
Raumen.

Das Siedlungsgebiet von Stafa ist dem Raum “Urbane Wohn-
landschaft* zugeordnet.

Der kantonale Richtplan wurde mit Beschluss des Kantonsrates
vom 18. Marz 2014 festgesetzt und am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt. Die Kernzone Oberhusen liegt geméass
kantonalem Richtplan im normalen Siedlungsgebiet. Die Kern-
zone Otikon liegt im schutzwiirdigen Ortsbild von Stafa.

\
' i ."—' .
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Inventar der schutzwirdigen
Ortsbilder von Gberkommu-
naler Bedeutung(KOBI)

Oberhusen, regionale Bedeutung

BEBAUUNGSSTRUKTUR

: Ortskerne, Baugruppen mit spez. Merkmalen
(Kirchen-, , MU irk, tier, etc.)

Prégende oder strukturbildende Gebaude
Uebrige Gebaude

Pragende Firstrichtungen

- UND AUSSENRAUMSTRUKTUR

Wichtige Freirdume .
(innerhalb und angrenzend an die Siedlung)

Wichtige Freirdume / Erweiterungsrichtung
Ausgepragte Platz- / Strassenrdaume

Wichtige Begrenzung von Strassen-, Platz-
und Freirdumen

Raumwirksame Mauern
Markante Baume / Baumgruppen

Onsta/ ische Elemente,
(Brunnen, Muhlerad, Hocheinfahrt, etc.)

Ortsbildbeschrieb

Schutzziele

Umsetzung

Das Gebaude Kronenweg 1,3 ist im KOBI als pragendes oder
strukturbildendes Gebaude enthalten. Der Hausteil Nr. 5 ist in
Abweichung zum ISOS im KOBI nicht bezeichnet.

’ vtd

T IDAB L

Gemass Ortsbildbeschrieb besteht fiir Otikon / Oberhausen aus
Sicht des Ortsbildschutzes folgende Zielsetzung: ,Erhaltung
und sinngemasse Weiterflihrung der charakteristischen Bebau-
ungsstruktur mit den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbe-
reichen und Freirdumen®.

Auszugsweise prasentieren sich die Schutzziele fir den be-
troffenen Bereich wie folgt:

,Bauliche Massnahmen an Gebauden haben sich hinsichtlich
Lage, Dimension, architektonischer Gestaltung und Material-
wahl an der bestehenden Bausubstanz zu orientieren. Die bau-
liche Veranderung ortsbaulich pragender oder strukturbilden-
der, nicht formell geschitzter Gebaude setzt zusatzliche Kennt-
nisse uber das jeweilige Objekt voraus, wie sie aus den Denk-
malschutzinventaren ersichtlich sind.

Daneben bestehen die generellen Schutzziele die ebenfalls von
wesentlicher Bedeutung sind:

,Die Siedlungsanlage, das Bebauungsmuster und die struktu-
rierenden Freirdume des Ortsbildes sind in ihrer vielfaltigen
Eigenart zu erhalten.”

Die Zielsetzungen des Ortsbildinventars sind im Kernzonenplan
der Gemeinde bereits weitgehend enthalten. Die vorgesehene
Anpassung betrifft einen ausserhalb des KOBI Perimeters aber
an dessen Grenze gelegenen Baubereich. Aufgrund der En-
semblesituation wurde die Gesamtanlage dennoch unter den
Vorgaben des KOBI betrachtet.

10
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Verbesserung durch die vorliegende Der durch die Anpassung des Baubereichs ermdglichte Neubau

Teilrevision kann sich durch die neu vorgesehene Zuléssigkeit von drei Ge-
schossen beziglich Lage und Dimension besser an der beste-
henden Bausubstanz orientieren. Die strukturellen Vorgaben fir
die Aussenraume, welche im Kernzonenplan vorgegeben wer-
den, entsprechen mit Engstellen und Aufweitungen ebenfalls
der vielfaltigen Eigenart des Ortsbildes. Den Vorgaben des
KOBI wird folglich soweit méglich Rechnung getragen.

Die Materialwahl und architektonische Gestaltung wird teilweise
Uber die Kernzonenbestimmungen gesteuert, muss aber wie
auch eine qualitativ hochwertige Aussenraumgestaltung im
Rahmen der Baubewilligung mit hohem Anspruch und Umsicht
beurteilt werden.

2.3 Regionale Planungsinstrumente

Regiona|er Richtplan Am 15. Juni 2017 hat die Delegiertenversammlung der Pla-

Pfannenstil nungsgruppe Pfannenstil den gesamthaft Gberarbeiteten Regi-
onalen Richtplan zuhanden der Festsetzung durch den Regie-
rungsrat verabschiedet.

Oberhausen liegt zum grossten Teil im Bereich ,hohe bauliche
Dichte® und Zentrumsgebiet.
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Reg. Richtplan Verkehr
Ausschnitt Karte Siedlung und Land-
schaft (Quelle: ZPP Stand 15. Juni 2017
DV)

Kantonal Regional
bestehend geplant  bestehend geplant

Verkehr

— — Verbindungsstrasse

— Radweg

— Fuss- / Wanderweg
Fuss- / Wanderweg mit Hartbelag

Ausbau Bahnlinie
) Station / Haltestelle

Zonenplan
Feb 2014

Kernzone A
Kernzone B
Zentrumszone

Wohnzone
Wohnzone

Wohnzone (W3 /2.4* Gebaudehdhe = 7.50m)

- WG3/24  Wohnzone mit Gewerbeerleichterung

Zone fur offentliche Bauten

Kommunaler Verkehrsplan
1997

Fuss- Rad- und Reitwege

Ubergeordnete Festlegungen

Nur orientierender Planinhalt

bestehend geplant
Radweg . °
Kommunale Festlegungen
bestehend geplant
Radweg .
Reitweg
Fuss- und Wanderweg

Wegabschnitt mit Hartbelag

BT

2.4 Kommunale Planungsinstrumente

Der Zonenplan wird von der Teilrevision nicht tangiert. Das von
der Anpassung betroffene Gebiet liegt in der Kernzone A (KA).

Der zugehdrige Kernzonenplan Otikon / Oberhausen ist als
einziger Plan von der Revision betroffen.

Im Verkehrsplan ist ein kommunaler Fussweg sowie eine regio-
nale Radroute (geplant) Gber den Kronenweg festgelegt.

Die Radroute wird zwischenzeitlich im regionalen Richtplan
Verkehr als bestehend aufgeflhrt.
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Kataster der belasteten

Standorte
(GIS ZH 26.6.2018)

Archaologische Zone
(GIS ZH 26.6.2018)

Larmibersicht fur Bauvorha-

ben
(GIS ZH 26.6.2018)
: Immissionsgrenzwert- und Schallschutz-Bereich

| Immissionsgrenzwert-Bereich
Schallschutz-Bereich

Naturgefahren
(GIS ZH 26.6.2018)

M crhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

- mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[Jweiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachldssigbare Gefahrdung

2.5 Weitere Grundlagen

Der von der Teilrevision betroffene Bereich, in welchem kiinftig
ein Neubau realisiert werden soll ist im Kataster der belasteten
Standorte verzeichnet (Nr. 0158/1.0027, Betriebsstandort, belas-
tet untersuchungsbedirftig, kantonales Altlastenverfahren).

5}

/1
™/
I

Es ist keine archaologische Zone betroffen.

Es besteht keine Larmproblematik, welche fiir die Anpassung
des Kernzonenplanes von Bedeutung ware.

BB

I,, [

iz %%:
H/'

Wi,
s A

‘ § 229 /
7 s G {l' 4‘.’?’//
9 i

ST

TR
T RN @
/), ,///,//,, o2

(1),
(/)
ING /L,

Es besteht keine oder vernachlassigbare Ge

fahrdung.

NS Y

i
5

&y

[

', | TN O®
f‘G‘eJEnelndehaus by

13

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Erschliessung oV Das Grundstlick liegt im Bereich der OV Guteklasse B. Es ist
(GIS ZH 26.6.2018) mit dem offentlichen Verkehr gut erschlossen.

Erschliessung Das Areal liegt im Perimeter des Quartierplanes ,Kronenweg*.
(QP Kronen 16.4.2014) Die Erschliessung mit den erforderlichen Rechten wurde im

Quartierplan geregelt, so dass diese gegeben ist.

Auszug Neubestand

Oberhusen
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

3. Anpassung Kernzonenplan

Ubersicht Im Detail werden folgende Anpassungen vorgesehen:

Anpassung Abgrenzung Der Baubereich fir Hauptgebaude wird in einem Abstand von

Baubereich fiir Hauptge- rund 5 m zum bestehenden Gebaude Nr. 1/3/5 ,altes Gemein-

D “ dehaus*” vorgesehen. Ein grosser Abstand, welcher eine Vor-

baude gartensituation erlauben wirde ist im Zwischenraum zwischen

m:m:j:m Gebaude 1/3/5 und 7 nicht moglich. Mit dem relativ geringen
Abstand von 5 m entsteht eine kernzonentypische Gasse statt
nur ein undefinierbarer Zwischenraum, der weder Strasse noch
Platz noch Garten ist.

Gegenulber der am nachsten gelegenen westlichen Grund-
stlicksgrenze wird ein Abstand von 3.5 m (kleiner Grundab-
stand gemass KA) sichergestellt. Der heutige Fussabdruck des
bestehenden Gebaudes wird fir den ,Baubereich flir Hauptge-
baude” vereinfacht. Der erforderliche Wegabstand von 3.5 m
wird dadurch nicht beeintrachtigt.

L2 saweeenmimax 2zusssgenvaigeschossen —— Dagr{iber hinaus werden 3 statt wie bisher 2 Vollgeschosse zu-
3 ! Baubereich mit max. 3 zuldssigen Vollgeschossen gelassen

~ ) \\\~
/
Se_
N\
11

3254
7'\ / AN
7 M —
'f ~L - / / N 77% =
™~ ~ Vereinfachung
T~
Agpassung’é“/t,
P
<
(132
asse
1326
L
e m (\’r\ A /"V
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Anpassung ,ubrige beste-
hende Gebaude geméass
Art. 3 BZO*

]

Anpassung ,bezeichnete
Gebaude gemass Art. 4
BZO*

Anpassung Abgrenzung
,Baubereich fiir besondere
Gebaude”

Der Bereich des bestehenden Gebaudes der gemass Art. 3
BZO ,unter Beibehaltung des heutigen Gebaudeprofils - mit
Ausnahme von zulassigen Dachaufbauten -, des herkdmmli-
chen Erscheinungsbildes und unter dem Vorbehalt von Unter-
schutzstellungen ohne Berilicksichtigung von Ausniitzungsbe-
schrankungen gemass Artikel 3 Absatz 3 umgebaut oder wie-
deraufgebaut werden” darf wird aus denkmalschitzerischen
Uberlegungen gegeniiber dem Geb&ude Nr. 1/3/5 abgesetzt.

Bisher:

3254

Der Hausteil Nr. 5 (Assek. Nr. 1090) wird neu statt als ,librige
bestehende Gebaude gemass Art. 3 BZO" als ,bezeichnete
Gebaude gemass Art. 4 BZO“ festgelegt.

Damit wird dem Gutachten zur Schutzwirdigkeit ,Kronenweg 1-
5% von IBID vom 16. Marz 2018 und dem Hinweis im ISOS ent-
sprochen.

Bisher: ,

Der Baubereich flr besondere Gebaude wird minimal Ange-
passt. Damit folgt der Baubereich fiir besondere Gebaude der
vereinfachten Form des Baubereichs flir Hauptgebaude.

kleine /(ngén/g
< ‘ / :

g/
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausschnitt rechtskraftiger W N
Kernzonenplan Otikon / 8 /

E
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Ubrige bestehende Gebaude gemass Art. 3 BZO 7
] ~L_ / Z
7
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Hinweis zur VDNP / Gemass der Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungs-
Darstellung planen sind flr Kernzonenplane keine besonderen Vorgaben
vorhanden.

Es wird daher im Rahmen der Teilrevision an der bisherigen
Darstellung festgehalten.
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Verdichtung

Ortsbild

Einordnung Neubau

Dachaufsicht Modell

4. Auswirkungen
4.1  Siedlungsentwicklung - Ortsbild

Eine gewisse Verdichtung entspricht an dieser Lage, rund 300m
vom Bahnhof Stafa entfernt und in Anbetracht der Festlegung

des regionalen Richtplanes (hohe bauliche Dichte) den Vorstel-
lungen der Gemeinde wie auch den tbergeordneten Vorgaben.

Mit dem Zulassen eines zusatzlichen Vollgeschosses wird dem
Rechnung getragen.

Durch die Festlegung des ganzen Gebaudes Nr. 1/3/5 als ,be-
zeichnetes Gebaude* wird den Vorgaben des Ortsbildinventars
entsprochen und gegentber der heutigen Festlegung eine Ver-
besserung erreicht.

Entsprechend der Volumenstudie von Hirzeler Architektur vom
9. Mai 2018 zeigt sich klar, dass das Gebaudevolumen mit ei-
nem Neubau mit 3 Vollgeschossen deutlich besser proportio-
niert werden kann als mit den heutigen Vorgaben von 2 Vollge-
schossen.

Der Neubau weist so eine klarere, der Situation entsprechende-
re Volumetrie auf und kann dementsprechend abgesetzt vom
Gebaude Nr. 1/3/5 besser in die Gesamtsituation eingegliedert
werden.
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Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
Kernzonenplan Otikon — Oberhausen, Anpassung Baubereich Kronenweg

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Einordnung mit 3 Vollgeschossen

Zonenplananderung aus der
Sicht von Ortsbild und
Denkmalpflege

Martin Stampfli, dipl. Arch. ETH/SIA
Raumplaner ETH/NDS, 4.7.2018

Die Parzelle Kronenweg 7 liegt an prominenter Lage in einem
Ortsbild von regionaler Bedeutung. Verbindlich fiir die ortsbauli-
che und architektonische Qualitat eines Projektes ist § 238
PBG. Dieser verlangt flr Bauten, Anlagen und Umschwung
eine befriedigende Gesamtwirkung und besondere Riicksicht-
nahme auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes. Die alten
Hauser in diesem Ortsteil von Oberhausen sind von einfacher,
aber massiger, kraftiger und kompakter Statur. Es sind im We-
sentlichen grosse, dominante Solitare. Sie sind in der Regel
dreigeschossig, haben volumindse Dacher und stehen relativ
eng beieinander. Den Hausern Kronenweg 1 - 5 sowie Goethe-
strasse 2 und 11 ist auf der Parzelle Kronenweg 7 ein Haus bei-
zustellen, das ahnlich starke Eigenschaften aufweist wie diese
selbst und es sind mit unkonventionellen Abstadnden kernzonen-
konforme Aussenraume zu schaffen: Platze, Garten, Wege und
Gassen. Das historische Ensemble ist sinngemass und adaquat
zu erganzen und zu verdichten. Das neue Haus und die entste-
henden neuen Zwischenraume sollen die Bebauungsstruktur
und ihre Geschichte fortschreiben, Ortsbild- und Wohnqualitat
schaffen und halten. Ein zweigeschossiges Haus und normen-
konforme Abstande Uberzeugen nicht, orientieren sich nicht am
Kontext, fallen aus dem Rahmen. Besondere Ricksichtnahme
auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes heisst nicht zwin-
gend, dass ein Neubau mdglichst klein und/ oder moéglichst weit
von einem solchen entfernt sein muss. Es kann ein Gegenteil,
namlich eine einfach konzipierte, kompakt-starke Masse sowie
Nahe das Richtige sein. Aus ortsbaulicher und denkmalpflegeri-
scher Sicht antwortet ein dreigeschossiger, eng gestellter Bau
auf Parzelle Kronenweg 7 exakt auf den historischen Kontext.
Eine Zonenplananderung kann gestitzt werden. Gute Architek-
tur ist Bedingung.
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Offentliche Gewasser,
Grundwasser, Altlasten

Verkehr

Luft und Larm

Anforderungen des ARE an
Nutzungsplanungen

42 Umwelt

Es sind keine Auswirkungen auf Gewasser zu erwarten.

Das Areal liegt nicht in einem Gewasserschutzbereich. Den-
noch sind bei einer allfalligen Sanierung der Altlast tendenziell
positive Auswirkungen bezlglich Grundwasser zu erwarten.

Fur den beabsichtigten Neubau ist eine Tiefgarage vorgesehen.
Es entstehen mehr Wohneinheiten und infolgedessen kommt es
zu einer geringen Verkehrszunahme.

Hinsichtlich der Luft- und Larmbelastung ergeben sich durch die
Teilrevision keine Veranderungen.

43 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion umschriebenen Anfor-
derungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden hinsichtlich
der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngeméss wie folgt
erfallt:

* Die Vorgaben der tibergeordneten Richtplane werden voll-
standig respektiert.

*  Der Festlegung ,Hohe bauliche Dichte“ und ,Zentrumsge-
biet“ wird soweit dies im Rahmen dieser kleinen Teilrevisi-
on moglich ist Rechnung getragen indem statt 2 Vollge-
schossen 3 Vollgeschosse zugelassen werden.

* Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in einer
"urbanen Wohnlandschaft" wird entsprechend mit der Er-
moglichung des Neubaus Rechnung getragen.

*  Eine Abstimmung lGber Gemeindegrenzen hinweg ist nicht
erforderlich. Es bestehen keine Abhangigkeiten.

» Die Ermdglichung des Neubaus verbessert den Ausbau-
grad und die Nutzungsdichte geringfiigig.

* Eine Gesamtschau Uber das ganze Gemeindegebiet ist
nicht erforderlich, da es sich um eine marginale Anpassung
handelt. Die Gesamtschau erfolgt mit der angestossenen
Revision der Ortsplanung.

20

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa - Teilrevision Nutzungsplanung
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Einordnung und Gestaltung

Schutzziele

Aussenraumgestaltung /
Parkierung

Altlasten

Vorprifungsbericht vom
28.9.2018

Anpassungen aufgrund der
Vorpriifung

4.4  Hinweise zum Baubewilligungsverfahren

An die Einordnung und Gestaltung des Neubaus sind im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens hohe Qualitatsanforderun-
gen zu stellen.

Die Schutzziele des KOBI und ISOS sind sinngemass zu be-
ricksichtigen.

Neben der erforderlichen Qualitat des Bauprojektes ist auch der
Aussenraumgestaltung eine hohe Bedeutung beizumessen. Der
Umgebungsbereich welcher jetzt ausschliesslich der Parkplatz-
nutzung dient, ist um einen qualitativen und ortstypischen Aus-
senraum zu erganzen. In diesem Zusammenhang ist die Erstel-
lung einer Tiefgarage zu prtfen.

Die Altlastensituation ist bei der weiteren Planung zu berlck-
sichtigen.

Weitere Hinweise zum Vorgehen sind dem Handbuch ,Belaste-
te Standorte und Altlasten“, AWEL, Stand 26. Juni 2017, zu
entnehmen.

5. Mitwirkung

5.1  Kantonale Vorprufung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung ,Kernzonenplan Otikon —
Oberhausen, Anpassung Neubaubereich Kronenweg“ mit Da-
tum vom 5. Juli 2018 wird dem ARE zur Vorprifung unterbreitet.
Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorpri-
fungsbericht vom 28.9.2018 Auskunft.

Aufgrund der Vorprifung wurden folgende Ergénzungen an der
Teilrevisionsvorlage vorgenommen:

* Ausflhrungen zum Erhaltungsziel im Geltungsbereich 4
gemass ISOS und Erlauterung wie dem Erhaltungsziel
Rechnung getragen wird.

* Angaben zum Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung und Erlauterungen wie den
Angaben Rechnung getragen wird.

* Materielle Hinweise flr das nachfolgende Baubewilligungs-
verfahren
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Anhorung

Nachbargemeinden

Region

Offentliche Auflage

Einwendungsbericht

Festsetzung

Genehmigung

Inkrafttreten

5.2  Anhorung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung ,Kernzonenplan Otikon —
Oberhausen, Anpassung Neubaubereich Kronenweg“ mit Da-
tum vom 5. Juli 2018 wird der Zircher Planungsgruppe Pfan-
nenstil (ZPP) und den Nachbargemeinden Mannedorf, Oetwil
am See und Hombrechtikon zur Anhérung unterbreitet.

Die Nachbargemeinden haben die Vorlage zur Kenntnis ge-
nommen und keine Vorbehalte geaussert.

Die ZPP weist in Ihrer Stellungnahme darauf hin, dass die Ge-
staltung des Bauprojekts hohen Qualitatsansprichen gentgen
muss und dass die Schutzziele des KOBI und ISOS zu bertick-
sichtigen sind.

Unter Berlicksichtigung dieses Anliegens widersprechen die mit
der Teilrevision des Kernzonenplans verfolgten Absichten kei-
nen Planungsgrundsatzen der Region.

5.3  Offentliche Auflage

Die Teilrevision der Nutzungsplanung ,Kernzonenplan Otikon —
Oberhausen, Anpassung Neubaubereich Kronenweg“ mit Da-
tum vom 5. Juli 2018 wird gestitzt auf § 7 PBG ab 13. Juli 2018
wahrend 60 Tagen o6ffentlich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist kann sich jedermann zur Vorlage aus-
sern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage sind keine Einwendungen
eingegangen.

54  Festsetzung und Genehmigung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wurde den Stimmburge-
rinnen und Stimmblrgern an der Gemeindeversammlung vom
3. Dezember 2018 zur Beschlussfassung vorgelegt.

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die
Teilrevisionsvorlage durch die Baudirektion Kanton Zirich zu
genehmigen. Der Genehmigungsentscheid ist zu publizieren,
anschliessend lauft eine 30-tagige Rekursfrist.

Das Inkrafttreten der Teilrevision erfolgt nach Abschluss allfalli-
ger Rekursverfahren durch Publikation des Genehmigungsent-
scheides. Mit der Rechtskraft sind die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Erteilung von Baubewilligungen gegeben.
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Amtsblatt

Rubrik: Raumplanung Publizierende Stelle:

Unterrubrik: Nutzungsplanung/Sondernutzungsplanung Gemeinde Stéafa, Goethestrasse 16, 8712 Stafa
Publikationsdatum: KABZH - 26.07.2019

Meldungsnummer: RP-ZH02-0000000365

Kanton: ZH

Teilrevision Nutzungsplanung / Kernzonenplan Otikon-Oberhausen / Anpassung Bau-
bereich Kronenweg / Anpassung Kernzonenplan, Bekanntmachung des Inkrafttretens

Betrifft: 8712 Stafa

Die Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenplan Oti-
kon-Oberhausen / Anpassung Baubereich Kronenweg wur-
de von den Stimmberechtigen der Gemeinde Stéfa an der
Gemeindeversammlung vom 3. Dezember 2018 und von der
Baudirektion mit Verfligung vom 6. Mai 2019 genehmigt.
Gemass Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts
vom 19. Juli 2019 ist kein Rechtsmittel ergriffen worden. Die
Teilrevision der Nutzungsplanung Kernzonenplan Otikon-
Oberhausen / Anpassung Baubereich Kronenweg tritt am
Tag nach der Publikation in Kraft.

Gemeinderat Stafa
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