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Kommunale Nutzungsplanung; Umsetzung
«wichtige Freiraume» im Erganzungsplan
Kernzone | und Aufzonung Gewerbezone
gemass Art. 25 BZO - Nichtgenehmigung

Stammheim

- Bau- und Zonenordnung (BZO) gemass Festsetzung vom 19. Juni 2018

- Erganzungsplan Kernzone | vom 6. Juli 2017

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV geméss Festsetzung vom 19. Juni 2018

- Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen gemass Festsetzung
vom 19. Juni 2018

Sachverhalt

Die heute rechtsgiiltige BZO der damaligen Gemeinde Unterstammheim stammt aus dem
Jahr 1996. Die Revision der BZO hat zum Ziel, eine massvolle Entwicklung der Gemeinde
im Sinne einer haushalterischen Bodennutzung zu erméglichen. Im Sinne einer qualitats-
vollen Verdichtung nach innen soll zusatzlicher Wohnraum durch die bessere Nutzung
und Belichtung der Dachgeschosse geschaffen werden. Dabei soll dem Schutz des liber-
kommunalen Ortsbildes und der Wahrung der ortsbaulichen Qualitaten besondere Beach-
tung geschenkt werden.

Gemdss Vertrag liber den Zusammenschluss der politischen Gemeinden Oberstamm-
heim, Unterstammheim und Waltalingen hat die neue Gemeinde Stammheim bis spates-
tens 2022 eine BZO fiir das gesamte Gemeindegebiet zu erlassen. Die Revision der BZO
wird als Ubergangslésung bis spatestens 2023 gilltig sein.

Die Gemeindeversammlung der damaligen Gemeinde Unterstammheim setzte mit Be-
schluss vom 19. Juni 2018 eine Revision der BZO fest. Gegen diesen Beschluss wurden
gemdss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Andelfingen vom 2. August 2018 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 10. September 2018 ersuchte der Gemeinde-
rat Unterstammheim um Genehmigung der Vorlage.

Gleichzeitig mit der Revision der BZO wurde auch die Revision des 6ffentlichen Gestal-
tungsplans «Underi Breitlen» festgesetzt. Diese Vorlage wird in einer separaten Verfi-
gung abgehandelt.
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Aufteilung der  Anlésslich des Ortsplanungsgesprachs vom 11. Dezember 2018 teilte das Amt fiir Raum-

Genehmigung

Anhérung

Zusammenfassung
der Vorlage

Ergebnis der
Genehmigungspriifung

entwicklung (ARE) der damaligen Gemeinde Unterstammheim mit, dass das ARE Teile
der Revision der BZO als nicht genehmigungsfahig beurteilt. Davon betroffen sind die
Grundmasse der Gewerbezone gemass Art. 25 BZO und der Ergénzungsplan Kernzone |
betreffend Umsetzung der «wichtigen Freirdaume» gemass dem mit BDV Nr. 674/2001
festgesetzten Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung
(KOBI).

Aufgrund der bevorstehenden Gemeindefusion wurde entschieden, die Vorlage mit Aus-
nahme der strittigen Teile zu genehmigen (vgl. Baudirektionsverfiigung Nr. 1319/18 vom
3. Januar 2019 betreffend teilweise Genehmigung der Revision BZO) und die Rechtmas-
sigkeit von Art. 25 BZO und die Streichung der «wichtigen Freirdume» im Ergénzungs-
plan Kernzone | filr die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3965, 3971 und 3972 im Gebiet Challhof
und die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3201, 3209 und 4176 im Gebiet Hofli in einem separaten
Verfahren zu beurteilen.

Gegenstand der vorliegenden Verfugung sind somit die Grundmasse in Art. 25 BZO fir
die Gewerbezone und der Ergénzungsplan Kernzone | betreffend der «wichtigen Frei-
raumen fir die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3965, 3971, 3972 im Gebiet Challhof und die
Grundstiicke Kat.-Nrn. 3201, 3209, 4176 im Gebiet Hofli.

Die Gemeinde Stammheim wurde mit Schreiben der Baudirektion vom 12. Februar 2019
angehért. Der Gemeinderat Stammheim nahm miit Schreiben vom 29. M&rz 2019 zur be-
absichtigten Nichtgenehmigung Stellung. Er teilt die Auffassung der Baudirektion, wonach
die von der Gemeindeversammiung Unterstammheim beschlossene Aufzonung der Ge-
werbezone nicht genehmigungsféhig sei und die fehlende Umsetzung der «wichtigen

" Freiraume» einer zeitnahen Nachfolgeregelung im Rahmen der neuen BZO fir das ge-

samte Gemeindegebiet Stammheim bedirfe.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

In der Gewerbezone werden die gemass rechtskraftiger BZO 1996 massgebende Bau-
massenziffer von 3.5 mé/m2 auf 5.0 m3/m? bzw. Gebaudehéhe von 10.5 m auf 13.5 m er-
héht sowie die maximale Geb&udeldnge von 50 m aufgehoben und neben Satteldacher
auch Flachdécher zugelassen. Auf eine nutzungsplanerische Umsetzung der «wichtigen
Freirdaume», wie sie als Schutzanliegen im KOBI verzeichnet sind, wurde verzichtet.

Den im Rahmen der kantonalen Vorpriifungen vom 3. Oktober 2012, 11. November 2014
und 19. Januar 2018 gestellten Auflagen und Empfehlungen wurde entsprochen.

An der Gemeindeversammiung Unterstammheim vom 19. Juni 2018 wurden zwei Ande-
rungsantrdge angenommen, die im Widerspruch zu den Ubergeordneten Vorgaben des
regionalen Richtplans und zu den im KOBI fir die Erhaltung des schutzwiirdigen Ortsbil-
des bezeichneten «wichtigen Freirdume» stehen.
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Aufgrund eines Antrages an der Gemeindeversammlung wurden in der Gewerbezone

die gemass rechtskraftiger BZO 1996 massgebende Baumassenziffer von 3.5 m¥/m? auf
5.0 m¥m? bzw. die Gebaudehoshe von 10.5 m auf 13.5 m erhoht sowie die Gebdudeldnge
von 50 m aufgehoben und Flachdacher zugelassen (vgl. Grundmasse in Art. 25 BZO).

Die massive Erhéhung der zuldssigen Bauvolumen geméss den Grundmassen in Art. 25
BZO stehen im Widerspruch zu den Vorgaben des regionalen Richtplans, welche als
Richtwert fur Gebiete mit mittlerer Dichte eine Baumassenziffer von 2 bis 2.5 m3/m? vor-
gibt. Die Aufzonung widerspricht der tibergeordneten Richtplanung (§ 16 PBG). Die so
ausgestaltete Gewerbezone vermag sich nicht ins Siedlungsgeflige einzuordnen und
wiirde das Orts- und Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen. Die Aufzonung der Ge-
werbezone gemass den Grundmassen in Art. 25 BZO ist somit nicht genehmigungsfahig.

Aufgrund eines Antrages an der Gemeindeversammlung wurden die geméass KOBI im
Erganzungsplan Kernzone | geméss Vorlage von Gemeindeversammlung eingetragenen
«wichtigen Freirdume» fiir die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3965, 3971 und 3972 im Gebiet
Challhof und die Grundstiicke-Kat.-Nrn. 3201, 3209 und 4176 im Gebiet Héfli ersatzlos
aus dem Ergéanzungsplan Kernzone | gestrichen. :

Durch die Anordnung der Bebauung entlang der Erschliessungsachsen im Dorfkern von
Unterstammheim sind in den Gebieten Challhof unterhalb des Kirchenbezirkes und Hofli
stidwestlich des Gemeindehausplatzes noch zwei gréssere zusammenhangende Griinbe-
reiche mit Wiesen und Obstbdumen erhalten geblieben. Diese «wichtigen Freirdume»
sind fir die Ablesbarkeit und den Charakter des Bebauungsmusters sowie den Sichtbe-
zug zu den Rebbergen, als dominantes Landschaftselement und wichtiger Ortsbildhinter-
grund, von grosser Bedeutung. Sie sind fur das Ortsbild von besonderer Qualitat und als
strukturierende Freirdume und wichtiger Bestandteil der urspriinglichen gewachsenen
Siedlungsanlage in ihrer traditionellen Nutzung zu bewahren. Der Verzicht auf Festlegung
von «wichtigen Freirdume», wie sie als Schutzanliegen im KOBI verzeichnet sind, ist nicht
genehmigungsfahig. Die im Auszug aus dem Protokoll der Gemeindeversammlung Un-
terstammheim dokumentierte Interessenabwagung vermag den Verzicht auf eine ent-
sprechende Festlegung nicht zu rechtfertigen.

C. Ergebnis

Die Aufzonung der Gewerbezone gemass Art. 25 BZO und der Ergénzungsplan Kernzo-
ne | betreffend die «wichtigen Freirdume» fiir die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3965, 3971 und
3972 im Gebiet Challhof und die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3201, 3209 und 4176 im Gebiet
Hofli erweisen sich im Ergebnis als nicht recht- und zweckmassig und kénnen nicht ge-
nehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Bezliglich der nichtgenehmigten Teile der Vorlage ist die Gemeinde zum Rekurs legiti-
miert. Scheitert eine Plananderung im Genehmigungsverfahren, hdngen die Anfech-
tungsmaéglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob die Nichtgenehmigung
eine zwingende Nachfolgefestiegung auslost (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit § 19a
Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr. 0150/2016 vom 24. Novem-
ber 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte angefochten werden, wenn
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der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann bzw.
wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endentscheid herbeifiihren und damit
einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fiir ein weitlaufiges Beweisverfahren
ersparen wiirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht pruft die formellen Vorausset-
zungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung der Grundmasse in Art. 25 BZO bedarf keiner zwingenden Nach-
folgeregelung. Die Gemeinde Stammheim wird eingeladen, im Rahmen der Publikation
Hinweise anzubringen, ob sie innert Frist eine Nachfolgeregelung treffen wird, oder ob die
bisherigen Grundmassbestimmungen weiterhin Gultigkeit haben. Wird keine Nachfolge-
regelung getroffen, handelt es sich um eine verfahrensabschliessende Anordnung, die mit
Rekurs angefochten werden kann. Die Nachfiihrung der Bau- und Zonenordnung nach
Rechtskraft von Dispositiv | bedarf keiner erneuten Genehmigung durch die Baudirektion.

Die Nichtgenehmigung des Ergénzungsplans Kernzone | fiir die Grundstiicke Kat.-Nrn.
3965, 3971 und 3972 im Gebiet Challhof und die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3201, 3209 und
4176 im Gebiet Hofli betreffend Umsetzung der «wichtigen Freirdume» bedarf einer zwin-
genden Nachfolgeregelung (Dispositiv 1). Die Gemeinde wird demnach eingeladen, fir
die nicht genehmigungsféhigen Bestandteile in Dispositiv || eine Nachfolgeregelung zu

~ treffen, die der Umsetzung der Schutzziele des KOBI hinreichend Rechnung tragt.

Sofern firr eine Nachfolgeregelung ein Ermessensspielraum verbleibt oder keine Einrdu-
mung der Kompetenzdelegation durch die Gemeindeversammlung erfolgt ist, obliegt die
erneute Festsetzung der Gemeindeversammlung (§ 88 PBG; Verwaltungsgerichtsent-
scheid VB.2007.00300). Die Nachfolgeregelung ist der Baudirektion erneut zur Genehmi-
gung einzureichen. .

Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde wird eingeladen,
im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die nicht genehmigten Inhalte eine
verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

Die Baudirektion verfligt:

l. . Die im Rahmen der Revision der kommunalen Nutzungsplanung erfolgte Auf-
zonung der Gewerbezone geméss Art. 25 BZO, welche die Gemeindever-
sammlung Unterstammheim mit Beschluss vom 19. Juni 2018 festgesetzt hat,
wird nicht genehmigt.

I. Der Ergénzungsplan Kernzone | betreffend Umsetzung der «wichtigen Frei-

) raume» fur die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3965, 3971 und 3972 im Gebiet Chall-
hof und die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3201, 3209 und 4176 im Gebiet Hofli, wel-
che die Gemeindeversammlung Unterstammheim mit Beschluss vom 19. Juni
2018 festgesetzt hat, wird nicht genehmigt (zwingende Nachfolgeregelung
notwendig).
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[l Es wird festgestellt, dass fiir die Grundstiicke geméass Dispositiv |l die pla-
nungsrechtliche Baureife bis zum Vorliegen einer genehmigten Nachfolgere-
gelung fehlt.

V. Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerech-
net, beim Baurekursgericht des Kantons Zrich, Postfach, 8090 Ziirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und

" dessen Begriindung enthalten. Die angefochtene Verfugung ist beizulegen
oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu be-
zeichnen und soweit wie moglich beizulegen. Rekursentscheide des Baure-
kursgerichts sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegen-
de Partei zu tragen. :

V. Die Gemeinde wird eingeladen

— Dispositiv | bis IV sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbeleh-
rung zu veroffentlichen;

— diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;
— die BZO im Sinne der Erwdgungen anzupassen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwal-
tungsgericht, dem Baurekursgericht, und dem Amt fir Raumentwicklung mit
Beleg der Publikation mitzuteilen;

— nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren
Zu lassen;

— Im Rahmen der Publikation Hinweise anzubringen, ob fiir die unter Dispositiv |
aufgefithrten Planungsbestandteile eine Nachfolgeregelung getroffen wird.

— fir die unter Dispositiv || aufgefiihrten Planungsbestandteile eine Nachfolge-
regelung zu treffen. '

VIII. Mitteilung an
— Gemeinde Stammheim
— Verwaltungsgericht
— Baurekursgericht
— Amt fur Raumentwicklung
i — Ingesa AG, Landstrasse 51, 8450 Andelfingen (Nachfiihrungsstelle)
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