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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung
«Moritzberg» - Genehmigung

Stafa

- Zonenplan Ausschnitt Moritzberg Mst. 1:5000 vom 17. Juni 2024
- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 17. Juni 2024
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 17. Juni 2024 "

- Bericht zu den Einwendungen vom 17. Juni 2024

Sachverhalt :

Die Sensirion Holding AG hat seit 2005 ihren Hauptsitz in der Industriezone «Laubisriti»
in Stafa. Sie wuchs in dieser Zeit bezlglich der Anzahl Arbeitsplatze stark an und belegt
in der «Laubisruti» vier Gebaude. An der Gemeindeversammlung vom 18. September
2023 wurde der Verkauf einer Teilflache des gemeindeeigenen Grundstiicks

Kat.-Nr. 13150 an die Sensirion Holding AG zur Deckung ihres Raumbedarfs beschlos-
sen. Der Beschluss ist rechtskraftig. Mit der vorliegenden Teilrevision und der beschlos-
sene Verkaufsfliche werden die Voraussetzungen fiir eine spatere Uberbauung in Form
eines Blrogebaudes geschaffen. Die Umzonung «Moritzberg» wurde aufgrund der zeitli-
chen Dringlichkeit aus der laufenden Nutzungsplanungsrevision herausgelost und als se-
parate Vorlage behandelt.

Die Gemeindeversammlung Stéfa setzte mit Beschluss vom 17. Juni 2024 eine Teilrevi-
sion der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden gemass
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Meilen vom 5. August 2024 keine Rechtsmittel
eingelegt. Mit Schreiben vom 20. August 2024 beantragt die Gemeinde Stéfa die Geneh-
migung der Vorlage.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Das Grundsttick Kat.-Nr. 13150 befindet sich im Ortsteil Urikon im Moritzberg an der Té-
belistrasse und es handelt sich dabei um ein weitgehend unbebautes Grundstlick, das
mehrheitlich der Zone fur 6ffentliche Bauten und zu einem kleinen Teil der Wohnzone
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W2/1.6 zugewiesen ist. Es befindet sich innerhalb des Siedlungsgebiets geméss kantona-
lem Richtplan und erftillt somit die Anforderungen nach § 47 des Planungs- und Bauge-
setzes (PBG) fur eine Bauzone. Im sudlichen Teil befinden sich zwei Kindergartenge-
baude. Mit der Umzonung einer Teilflache des Grundstlicks Kat.-Nr. 13150 wird die pla-
nungsrechtliche Grundlage geschaffen, um das beabsichtigte Blirogebdude zur Deckung
des Raumbedarfes der Sensirion Holding AG am besagten Standort realisieren zu kon-
nen.

Gemass dem kantonalen Richtplan sind fir die Ansiedlung von Industrie- und Gewerbe-
betrieben geeignete Flachen innerhalb des Siedlungsgebiets freizuhalten und tberkom-
munal abzustimmen. Arbeitszonen ausserhalb der in den regionalen Richtplanen bezeich-
neten Arbeitsplatzgebiete mussen einem auf regionaler Stufe festgelegten Bedarf ent-
sprechen. Anhand des Berichts der regionalen Planungsgruppe Pfannenstil zur Arbeitszo-
nenbewirtschaftung vom 18. Marz 2024 kann der Nachweis erbracht werden, dass die
haushalterische Nutzung der Arbeitszonen in der Region Pfannenstil insgesamt gewahr-
leistet ist. Die Umzonung erfullt demnach die oben genannte Bedingung aus dem kanto-
nalen Richtplan sowie diejenige von Art. 30a Abs. 2 RPV. Die Gemeinde kann zudem den
Nachweis erbringen, dass die Aufhebung der bestehenden Zone fir offentliche Bauten
nicht zu einem diesbezuglichen Mangel fuhrt.

Mit der Teilrevision wird die neue Gewerbezone G 5,0 eingeflhrt und 771 m? von der
Wohnzone W2/1,6 sowie 4'242 m? von der Zone fiir 6ffentliche Bauten in die Gewerbe-
zone G 5,0 ein- respektive umgezont. Die neue Gewerbezone G 5,0 weist eine Grunfla-
chenziffer von 10% auf. In der parallellaufenden Ortsplanungsregion werden die Begriffe
und Messweisen der I[VHB (Interkantonale Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe) umgesetzt und auch in der Gewerbezone G 3,0 und den beiden Industriezo-
nen eine minimale Grinflachenziffer anstelle der Freiflachenziffer eingefuhrt.

Den mit Vorprufung des Amts fur Raumentwicklung vom 9. Februar 2024 gestellten Aufla-
gen und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Die Gemeinde Stafa ist durch die Geneh-
migung nicht beschwert. Gegen die genehmigten Festlegungen steht weiteren betroffe-
nen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG
ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde Stafa zusammen mit dem gepriften
Akt samt Rechtsmittelbelehrung zu verdffentlichen und aufzulegen. Zudem ist der ermit-
telte kantonale Gesamtmehrwert 6ffentlich aufzulegen (§ 16 Abs. 1 MAV).

Die Baudirektion verfliigt:
l. Die Teilrevision «Moritzberg» der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Ge-

meindeversammlung Stafa mit Beschluss vom 17. Juni 2024 festgesetzt hat, wird
genehmigt.
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Die Gemeinde Stafa wird eingeladen

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

diese Verfugung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veroffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg der
Publikation mitzuteilen; :

den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen;

Mitteilung an

Gemeinde Stafa (unter Beilage von zwei Dossiers)
Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon

(Katasterbearbeiterorganisation)

Amt fur
Raumentwicklung
Fir den Auszug:
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ANPASSUNG ZONENPLAN

1:5000

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 17. Juni 2024
Namens der Gemeindeversammlung
Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDV-Nr.
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WILD

Planer und Architekten AG

Forrlibuckstrasse 30, 8005 Zirich
+41 44 315 13 90, www.skw.ch 31062 - 17.6.2024
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ANPASSUNG BAU- UND ZONENORDNUNG

Synoptische Darstellung

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 17. Juni 2024
Namens der Gemeindeversammlung:

Der Prasident: Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am
FUr die Baudirektion: BDV-Nr.

31062 - 17.6.2024



Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg, Stafa
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

1. ZONEN, ZONENPLAN UND ERGANZUNGSPLANE
2. BAUZONEN

2.4 Industrie- und Gewerbezonen

SUTER * VON KANEL * WILD



Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg, Stafa
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung Neue Fassung Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Links:
Gultige BZO vom 6. April 2009

Mitte:
Beantragte neue BZO

Rechts:

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
Fragen

rot = Anderungen gegenuber rechtskréftiger BZO
durchgestrichen = Verschiebung Text oder aufzuhebender Text

Auftraggeber Gemeinde Stéfa

Bearbeitung SUTER + VON KANEL + WILD
Peter von Kanel, Projektleitung
Mirta Niederhauser, Sachbearbeitung
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Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg, Stafa
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

1. ZONEN, ZONENPLAN UND ERGAN-
ZUNGSPLANE
Art.1 Zonen

" Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen oder regi-
onalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zo-
nen mit zugehoriger Baumassenziffer (BZ) und Empfindlichkeits-
stufe (ES) eingeteilt:

Neue Fassung

1. ZONEN, ZONENPLAN UND ERGAN-
ZUNGSPLANE
Art.1 Zonen

' Das Gemeindegebiet wird, soweit es nicht kantonalen oder regi-
onalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist, in folgende Zo-
nen mit zugehoriger Baumassenziffer (BZ) und Empfindlichkeits-
stufe (ES) eingeteilt:

Zonen Zonen- BZ(G) in BZ (S)in ES | Zonen Zonen- BZ(G) in BZ (S)in ES
kurzbe-  m*/m? m3/m? fur kurzbe-  m*/m? m3/m? fur
schrei- Grundziffer Hauptbauten schrei- Grundziffer Hauptbauten
bung fur Haupt- mit Schrag- bung fur Haupt-  mit Schrag-

bauten dach bauten dach

a. Bauzonen a. Bauzonen

1. Kernzonen 1. Kernzonen
Kernzone A KA 35 3,6 I Kernzone A KA 35 3,6 I
Kernzone B KB 2,5 2,6 I Kernzone B KB 2,5 2,6 I
Kernzone Seeufer KS 1,5 1,6 1l Kernzone Seeufer KS 1,5 1,6 1l
1a.Quartiererhaltungszone 1a.Quartiererhaltungszone
Kreuzstrasse Q' - - I Kreuzstrasse Q' - - I
2. Zentrumszone Z 4 41 I 2. Zentrumszone Z 4 41 I
3. Wohnzonen? 3. Wohnzonen?
Wohnzone W2/1,0 1 11 Il Wohnzone W2/10 1 11 Il
Wohnzone W2/14 14 1,5 [ Wohnzone W2/14 14 1,5 |
Wohnzone W2/1,6 16 1,7 Il Wohnzone W2/16 16 1,7 Il
Wohnzone W2/1,9 19 2 Il Wohnzone W2/1,9 19 2 Il
Wohnzone W3/24 24 2,5 Il Wohnzone W3/24 24 2,5 Il
Mit Gewerbeerleichterung WG3/24 2,4 2,5 Il Mit Gewerbeerleichterung WG3/24 2,4 2,5 Il
4. Industriezone I 6 6 1l 4. Industriezone 16,0 6,0 6,0 1l
5. Gewerbezone G 3 3 1l 5. Gewerbezone G 3,0 3,0 3,0 1l
Gewerbezone G50 5,0 5,0 I

SUTER * VON KANEL * WILD

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise



Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg, Stafa
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung Neue Fassung Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
6. Zone fur offentliche Bauten Oe Il 6. Zone fur offentliche Bauten Oe Il

b. Landwirtschaftszone L Il | b. Landwirtschaftszone L Il

C. Freihaltezone F c. Freihaltezone F

d. Reservezone R d. Reservezone R

e. Erholungszone B2 e. Erholungszone B2

2 Die BZ(S) wird nur fur Bauten mit Dachneigungen von mindes- | 2 Die BZ(S) wird nur fur Bauten mit Dachneigungen von mindes-

tens 22.5 Grad angewendet. tens 22.5 Grad angewendet.
3 Abweichungen von der Zuordnung einer ES geméss Larm- 3 Abweichungen von der Zuordnung einer ES gemdass Larmschutz-
schutzverordnung (LSV) sind im Zonenplan festgelegt. verordnung (LSV) sind im Zonenplan festgelegt.

SUTER * VON KANEL * WILD



Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg, Stafa
Bau- und Zonenordnung synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2. BAUZONEN

24 Industrie- und Gewerbezonen

Art. 18 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

2. BAUZONEN

24 Industrie- und Gewerbezonen

Art. 18 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

I G 1/6,0 G/3,0 G/5,0

BZ(G) max. m*/m? 6 3 BZ(G) max. m>/m? 6,0 3,0 5,0

BZ(S) max. m*/m? 6 3 BZ(S) max. m>/m? 6,0 3,0 5,0

Freiflachenziffer mind. % 10 10 Freiflachenziffer mind. % 10 10
Grunflachenziffer mind. % 10

Hochste Hohe max. m 15,5 13,5 Héchste Hahe max. m 15,5 13,5 13,5
Gesamthohe

Grundabstand im Innern der Zone Grundabstand im Innern

und gegenuber Zone G resp. | mind. m 3,5 3,5 der Zone und gegenuber mind. m 3,5 35 3,5
Zone Gresp. |

Grundabstand gegenuber Grund- Grundabstand gegeniber

stlicken in Wohnzonen mind. m 10 7 Grundstucken in Wohn-  mind. m 10 7 7
zonen

Grundabstand gegenuber Grund- Grundabstand gegeniber

stlicken in den Zonen WG mind. m 8 7 Grundsticken in den Zo- mind. m 8 7 7

SUTER * VON KANEL * WILD

nen WG

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg, Stafa
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Auftraggeber Gemeinderat Stéfa

Bearbeitung SUTER + VON KANEL + WILD
Peter von Kanel, Mirta Niederhauser

Titelbild Quelle: Luftbild (maps.zh.ch)
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Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV
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Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG

Ende 2021 trat die Sensirion Holding AG («Sensirion») mit dem Ersu-
chen an die Gemeindeverwaltung Stafa heran, sie in der bisher er-
folglos verlaufenen Suche nach mittlerweile dringend benétigten
Raumkapazitaten in Stafa zu unterstutzen. Seit 2005 hat Sensirion in
Stafa an der Laubisrutistrasse 50 inren Hauptsitz. Sie wuchs in dieser
Zeit von rund 50 auf heute Uber 800 Arbeitsplatze und belegt in der
Industriezone «Laubisruti» mittlerweile vier Gebaude. Sensirion ist
heute WeltmarktfUhrerin bei der Herstellung smarter Sensorldsun-
gen in den Bereichen Gesundheit, Umwelt, Energie, Sicherheit und
Komfort. Die Gemeindeverwaltung Stafa vermittelte in der Folge Kon-
takte zu Grundeigentimerinnen und GrundeigentUmern fur alle
denkbaren Optionen in den aktuellen Arbeitsplatzgebieten gemass
geltender Bau- und Zonenordnung und begleitete Sensirion bei de-
ren Suche.

Samtliche in Betracht kommenden Grundstucke in Stafa befinden
sich in Privatbesitz. Im Januar 2023 stand vorlaufig fest, dass sie alle
weder abgetreten noch anderweitig Sensirion zur Verflgung gestellt
werden. Sensirion stand bzw. steht deshalb bis heute unmittelbar vor
dem Entscheid, ihr zukinftiges Wachstum ausserhalb von Stafa zu
realisieren. Das wiederum wurde nach Einschdtzung des Gemeinde-
rats zum Weggang der Firma von Stafa fUhren. Das will er vermeiden.
Daher begannen noch im Januar 2023 Uberlegungen, wie die Ge-
meinde Stafa mit eigenen Mitteln das Wachstum von Sensirion er-
moglichen kénnte.

Im Ergebnis dieser Uberlegungen beantragte der Gemeinderat am
18.9.2023 der Gemeindeversammlung, eine Flache von ca. 5'013
Quadratmetern vom Gemeindegrundstuck Kat. Nr. 13150, im «Mo-
ritzberg» westseitig der Tdbelistrasse, an Sensirion fur deren indu-
striell-gewerbliche Nutzung zu verkaufen. In der Abstimmung wurde
der Verkauf mit deutlich Uberwiegendem Mehr angenommen, dabei
wurde auch einem Erganzungsantrag zugestimmt. Der Erganzungs-
antrag beinhaltet, dass der Gemeinderat sicherzustellen hat, dass im
beurkundeten Kaufvertrag mit Sensirion Holding AG folgende Zusa-
gen der Kauferin festgehalten werden:

a) Am Moritzberg entsteht nur ein Burogebdude.

b) 3 Geschosse hoch an oberer Seite. Oberkante maximal auf
4585 m U. M.

) Fassade in neutraler Farbe. D.h. auch nicht grun.
d) Keine Leuchtreklame.

e) Sensirion verpflichtet sich, nicht mehr als das gesetzliche Minimum
an Parkplatzen zu realisieren (ca. 110 Parkplatze).

f) Zusatzliches Angebot: Wenn keine Einsprachen gemacht werden,
so wird im Gegenzug auf eine mit der neuen BZO spater mogliche
Aufstockung Uber die 458.5 m U. M. verzichtet.



Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Wie von der Gemeindeversammlung beschlossen, sollen diese Zusa-
gen im Kaufvertrag fixiert respektive im Grundbuch als Dienstbarkeit
angemerkt werden.

Das Grundstuck ist heute mehrheitlich der Zone fur &ffentliche Bau-
ten zugeteilt. Aus diesem Grund ist fUr die Realisierung eines Blroge-
baudes der Sensirion Holding AG eine Umzonung in eine Gewerbe-
zone notwendig.

Mit der vorliegenden Teilrevision soll die Umzonung erfolgen und die
Voraussetzungen fir eine spatere Uberbauung geschaffen werden.
Der Antrag an die Gemeindeversammlung zum Verkauf der Liegen-
schaft unterlag unter anderem dem Vorbehalt, dass die vorgesehene
Umzonung in eine Gewerbezone von der Gemeindeversammlung
gutgeheissen und von den zustandigen kantonalen Instanzen
genehmigt wird.

Beschrieb des Grundstiicks Die Parzelle Kat. Nr. 13150 befindet sich im Ortsteil Urikon im Moritz-

Kat. Nr. 13150 berg an der Tobelistrasse und es handelt sich dabei um eine weitge-
hend unbebaute Parzelle, die mehrheitlich der Zone fur offentliche
Bauten und zu einem kleinen Teil der Wohnzone W2/1.6 zugewiesen
ist. Im sudlichen Teil befinden sich zwei Kindergartengebaude.

Durch das GrundstUck fliesst das Gewasser Nr. 11.2, Fangenbach.
Eine Teilflache der angrenzenden Parzelle Kat.-Nr. 10118, die eben-
falls der Gemeinde Stafa gehort, ist Bestandteil des kommunalen
Natur- und Landschaftsschutzinventars. Auf der Parzelle Kat. Nr.
10118 befindet sich die Schulanlage Moritzberg mit den Hauptgebau-
den Schulhaus und Turnhalle.

Ubersicht

Sensirion
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Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Die vorliegende Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung besteht
aus:

*  Anpassung Zonenplan

*  Anpassung Bau- und Zonenordnung

*  Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Nach erfolgter Mitwirkung wird zudem ein Bericht zu den Einwen-
dungen verfasst, falls solche eingereicht werden. Dieser Bericht zu
den Einwendungen ist dann ebenfalls Teil der Vorlage.

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

. Planungs- und Baugesetz (PBG)

*  Rechtskraftiger kantonaler Richtplan

*  Rechtskraftiger regionaler Richtplan Pfannenstil

*  GIS-ZH > www.maps.zh.ch

*  Bau-und Zonenordnung Stafa, 5. Marz 2010

*  Zonenplan Stafa, Stand der Nachfuhrung 20. November 2018
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Kulturlandschaft
Naturlandschaft
kantonales Zentrumsgebiet
ausserkantonales Zentrum
S-Bahnlinie als Rickgrat der Siedlungsentwicklung
andere Bahnlinie
Hochleistungsstrasse
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2 UBERGEORDNETE VORGABEN
2.1 Bund

Im Gebiet Moritzberg bestehen fur die Flache, welche umgezont wer-
den soll, keine Eintrage im Bundesinventar der schitzenswerten
Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS), im Bun-
desinventar der Moorlandschaften, im Bundesinventar der Land-
schaften und Naturdenkmaler (BLN) oder im Bundesinventars der
historischen Verkehrswege der Schweiz (IVS).

2.2 Kanton Zurich

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den kantona-
len Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau der raumlichen
Ordnung im Kanton. Fur die zukinftige Raumentwicklung gelten fol-
gende Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicherzustel-
len und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig auf
den offentlichen Verkehr auszurichten.

3. Zusammenhangende naturnahe Raume sind zu schonen und zu
fordern.

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu unterstut-
zen.

5. Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Das Siedlungsgebiet von Stdfa ist
dem Handlungsraum "urbane Wohnlandschaft" zugeordnet. Fur die-
sen ergibt sich bezlglich der Arbeitsnutzungen insbesondere
folgender Handlungsbedarf nach dem Prinzip "massvoll entwickeln":
*  Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhéhen
*  Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung férdern

Auf die Handlungsraume "Stadtlandschaften" und die "urbanen
Wohnlandschaften" sollen 80 % des kinftigen Bevolkerungswachs-
tums entfallen. In den Ubrigen Landschaften soll 20 % der Entwick-
lung stattfinden. FUr Stafa bedeutet das, hauptsachlich auf die Strate-
gie einer moderaten inneren Verdichtung zu setzen.



Kantonaler Richtplan

Ausschnitt Richtplankarte mit rot ein-
gezeichneter Gemeindegrenze
(Quelle: GIS-ZH)

Zielsetzungen im kantonalen
Richtplan

Festlegungen des kantonalen
Richtplans im Gebiet Moritzberg
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In der Richtplankarte (Fassung Festsetzung vom 28. Oktober 2019)
sind die rdumlichen Elemente von kantonaler Bedeutung festgelegt.
Der wichtigste Inhalt betrifft die Festlegung des Siedlungsgebietes.
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Im kantonalen Richtplan wird in Bezug auf die Arbeitsplatzgebiete
festgehalten, dass die Regionen regional abgestimmte Arbeitsplatzge-
biete an geeigneten, mit dem offentlichen und - je nach Nutzungsart
- auch individuellen Verkehr gut erschlossenen Standorten bezeich-
nen. Die Regionen haben gemass den Ausfihrungen im kantonalen
Richtplan zudem den Auftrag, fur inr Gebiet die regionale Arbeitszo-
nenbewirtschaftung gemass Art. 30a Abs. 2 RPV sicherzustellen und
damit fur eine haushalterische Nutzung der Arbeitszonen zu sorgen.

Neben den Aufgaben fur die Regionen werden im kantonalen Richt-
plan auch die kommunalen Aufgaben bezlglich der Arbeitsplatzge-
biete beschrieben. Es wird unter anderem festgehalten, dass die Ge-
meinden Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen prufen.
Als Beispiele werden hierflr das Ausschopfen des Potentials und die
Erhohung der Dichte in den bestehenden Bauzonen genannt. Zusatz-
lich wird auch formuliert, dass die Gemeinden auf den Erhalt geeig-
neter Flachen fUr das produzierende Gewerbe, die Sicherung der
Nahversorgung und ein ausgewogenes Wohnungsangebot achten
mussen.

Im Gebiet Moritzberg bestehen ausser der Festlegung des
Siedlungsgebiets keine weiteren Eintrage im kantonalen Richtplan.



Zielbild Regio-ROK
Pfannenstil

Ausschnitt Regio-ROK mit rot ein-
gezeichneter Gemeindegrenze
(Quelle: ZPP)

Legende zum Regio-ROK

Regionaler Richtplan
Pfannenstil
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2.3 Region

Die Delegiertenversammlung der Zurcher Planungsgruppe Pfannen-
stil (ZPP) verabschiedete am 19. Dezember 2018 das Regionale
Raumordnungskonzept (Regio-ROK) als Bestandteil des behdrdenver-
bindlichen regionalen Richtplans. Dieses zeichnet als Ergebnis einer
Grundsatzdiskussion Uber die Ausrichtung der regionalen Raumord-
nungspolitik das angestrebte raumliche Zielbild 2030 der Region
Pfannenstil. Das Regio-ROK diente als Grundlage fUr die Revision des
regionalen Richtplans.

Verkehr Nutzungsschwerpunkte

s von' ler Bed ’ @ Bildung
S 5-Bahn-Netz

@ |jaitestelle S-Bahn Takt < 15 min

mm@um Haltestelle S-Bahn Takt 16 - 30 min

Landschaft Siedlung (Einwohner +
N Beschaftigte)/ha
- é Wald - Hohe Dichte 150-300
Gewasser Mittlere Dichte 100-150
Siedlungsorientierte Frei Geringe Dichte 50-100
Landschaftsorientierte Freirdume Sehr geringe Dichte <50

Landschaftsrdume Ty
cf.._,}’ Subzentrum

In den Richtplankarten des regionalen Richtplans Pfannenstil (Fas-
sung Festsetzung vom 15. Juni 2017) zu den Themen Siedlung und
Landschaft, Verkehr, Ver- und Entsorgung sowie 6ffentliche Bauten
und Anlagen sind die raumlichen Elemente von regionaler Bedeutung
festgelegt.



Ausschnitt Karte Siedlung/Landschaft mit
rot eingezeichneter Gemeindegrenze

(Quelle: ZPP)
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Siedlung
Siedlungsgebiet
Zentrumsgebiet
Schutzwiirdiges Ortsbild
Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur
Arbeitsplatzgeblet
fur

Mischgeblet

Gebiet fir offentliche Bauten und Anlagen
Hohe bauliche Dichte

Niedrige bauliche Dichte

Stand- und Durchgangsplatz fur Fahrende

Landschaft
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Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet

Ausflugsziel

Aussichtspunkt

Naturschutzgebiet (in Gewassemn)
Gewasserrevitalisierung
Vemetzungskorridor
Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsforderungsgeblet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet

Festlegungen des regionalen
Richtplans im Gebiet Moritzberg

Zielsetzungen zu den regionalen
Arbeitsplatzgebieten
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Im Bereich der Flache, welche umgezont werden soll, bestehen keine
regionalen Festlegungen. Entlang des westlich gelegenen Torlento-
belbachs ist ein regionaler Vernetzungskorridor eingetragen.

Im regionalen Richtplan wird im Kapitel zu den Arbeitsplatzgebieten
beschrieben, dass in der Region Pfannenstil wahrend den letzten 20
Jahren eine merkliche Zunahme des Dienstleistungssektors zulasten
des produzierenden Sektors stattgefunden (Tertiarisierung) habe.
Weiter seien die bisherigen Industrie- und Gewerbegebiete hinsicht-
lich Umstrukturierungen (Offnung fur Wohnnutzung) aufgrund der
starken Nachfrage nach Wohnraum stark unter Druck gestanden. Die
Region Pfannenstil unterstreicht, dass mit der Bezeichnung von re-
gionalen Arbeitsplatzgebieten das regionale Interesse an diesen Ge-
bieten bekundet werde und dass diese langerfristig der Arbeitsnut-
zung (Industrie oder Gewerbe) vorbehalten bleiben (keine Wohnnut-
zung zuldssig).

Damit die Region als Arbeitsort weiterentwickelt und ein

ausgewogenes Verhaltnis zwischen Einwohnern und Beschaftigten

sichergestellt werden kann, werden im regionalen Richtplan folgende

Ziele formuliert:

*  Erhalt resp. Weiterentwicklung der regionalen
Arbeitsplatzgebiete und Vorbehalt fur gewerbliche Nutzungen

*  Erhalt der fur das Gewerbe notwendigen Flachen

*  Sicherstellung der guten Erreichbarkeit insbesondere auch mit
dem offentlichen Personenverkehr (Anbindung an S- und
Forchbahn) fur die Intensivierung der Nutzung in den regionalen
Arbeitsplatzgebieten
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Massnahmen Im regionalen Richtplan werden folgende Massnahmen festgehalten:

*  Gemeinden bezeichnen in der Nutzungsplanung Industrie- oder
Gewerbezonen entsprechend 8 56 PBG.

*  Die zulassigen Nutzweisen, Nutzungsziffern und Abstellplatzre-
gelungen sollen sich dabei nach der vorhandenen oder abseh-
baren Erschliessungsqualitat durch den offentlichen Verkehr in
den Hauptverkehrszeiten, der Erschliessungsqualitat des Fuss-
und Veloverkehrs, nach den spezifischen Verkehrskapazitaten,
nach der spezifischen Lage im Siedlungskorper sowie nach dem
erwarteten Mehrverkehr (spezifisches Verkehrspotenzial) rich-
ten.

2.3 Gemeinde

Raumliches Entwicklungsleitbild Im raumlichen Entwicklungsleitbild, welches am 25. Februar 2020

REL 2040 vom Gemeinderat verabschiedet wurde und als Auslegeordnung auf
Konzeptstufe dient, werden unter anderem folgende Zielsetzungen
zur Forderung der Arbeits- und Mischnutzungen formuliert: «Der
Arbeitsstandort Stafa soll gestarkt werden. Im regionalen Arbeits-
platzgebiet Laubisruti sollen den Betrieben, worunter solche von
Weltruf, gute Voraussetzungen fur die Ansiedlung neuer Arbeitsplat-
ze mit hoher Wertschopfung geboten werden.»

Ist-Zustand In Stafa gibt es 4 Gewerbezonen und 4 Industriezonen.
Industrie- und Gewerbezonen
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Fazit
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Diese Gewerbe- und Industriezonen lassen sich mit Bezug auf den
nachgesuchten Zweck wie folgt umschreiben:

Nr. | Gebiets- Nutzung Entwicklungs- Bemerkungen
bezeichnung potential

1 | Gewerbezone |Bau-und keines Umgeben von
Ulikon Gipsergeschaft Wohnnutzung

2 |Industriezone | Einkauf, Broki, | mittel Inventarobjekt
Seidenhof Buros

3 |Industriezone | Vielfaltiger keines Privater Gestal-
Mettlertoledo | Nutzungsmix tungsplan und

Inventarobjekt

4 | Industriezone | Vielfaltiger keines Gewdsserraum
Weier-/ Nutzungsmix

Webereistrasse | und Fabrikation

5 | Gewerbezone | Garagenbetrieb |keines -

Frohberg

6 | Gewerbezone |unbebaut, land- | gross Aktuell nicht ver-
Laubisruti wirtschaftliche fugbar

Nutzung

7 |Industriezone | Vielfaltiger Mittel, wenn Gebiet Potential fur
Laubisruti Branchenmix langfristig erneuert wird | Aufzonung

8 | Gewerbezone | Metall, Foto, keines Umgeben von
Gerbi Uerikon | Werbung Wohnnutzung

Innerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriezonen besteht
primar im Gebiet LaubisrUti ein gewisser Entwicklungsspielraum. Das
Areal der bestehenden unuberbauten Gewerbezone in der Lau-
bisruti (6) steht leider trotz intensiven Gesprachen mit den jeweiligen
GrundeigentUmern nicht zur Verfugung. Gleiches gilt fur die einzige
unuberbaute Parzelle in der Industriezone Laubisruti.

Innerhalb der bestehenden Industriezone Laubisruti kdnnte in Kom-
bination mit der beabsichtigten Aufzonung, welche in der Teilrevision
der Nutzungsplanung im Rahmen der Ortsplanungsrevision vorgese-
hen ist, langfristig ein gewisser baulicher Spielraum freigespielt wer-
den. Allerdings kann dieser Spielraum aufgrund der Bestandesbaut-
en nur durch eine entsprechende Siedlungserneuerung - das heisst
durch Aufstockungen oder Ersatzneubauten - mit optimaler Nutzung
des Bodens geschaffen werden.

Im Hinblick auf den nachgesuchten Zweck einer Nutzung fur ein
neues Burogebaude der Sensirion Holding AG besteht in den vor-
handenen Gewerbe- und Industriezonen kein Entwicklungspoten-
zial. Die im Rahmen der Ortsplanungsrevision vorgesehene Aufzo-
nung im Gebiet Laubisrti wirkt sich fir die Sensirion erst langfristig
positiv aus, da zur Erhéhung der baulichen Spielraume zuerst eine
Siedlungserneuerung im Bestand erfolgen musste. Um den akut be-
notigten baulichen Bedarf zu decken, ist die vorliegende Umzonung
im Gebiet Moritzberg daher zwingend erforderlich.



Revision der Nutzungsplanung

Ist-Zustand Kat. Nr. 13150

Ausschnitt aus dem OREB-Kataster
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Die Gemeinde fuhrt aktuell die Ortsplanungsrevision durch. Aufgrund
der hohen Komplexitat hat der Gemeinderat entschieden, die Teilre-
vision der Richt- und Nutzungsplanung in verschiedene Arbeitspakete
aufzuteilen. Im Rahmen des vorliegenden 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 Baube-
griffe (IVHB) umgesetzt. Zusatzlich wurden die Kernzonenabgrenzun-
gen in den Gebieten ohne Kernzonenplan sowie die Gewasser- und
Waldabstandslinienplane Uberprift. Ein weiteres Schwerpunktthema
ist auch die Férderung der Gewerbenutzungen. So ist neben der
Einfihrung eines Mindestgewerbeanteils in der Zentrums- und der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung auch die Erhdhung der
baulichen Moglichkeiten in der Gewerbe- und Industriezone im
Gebiet Laubisruti vorgesehen.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage vom 26. September bis 30. De-
zember 2022 wurden zahlreiche Antrage eingebracht. Nach der Be-
ratung dieser Antrage und einer Uberarbeitung der Revisionsvorlage
soll der Entwurf voraussichtlich Ende 2023 nochmals offentlich auf-
gelegt und ein zweites Mal vorgepruft werden.

Die Inhalte der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung wer-
den in der oben genannten Teilrevisionsvorlage im Rahmen der Orts-
planungsrevision Ubernommen und abgebildet, sobald die vorliegen-
de Teilrevision «Moritzberg» rechtskraftig ist. Eine Integration der Teil-
revision «Moritzberg» in die laufende Teilrevision wird nicht ange-
strebt, da die Nutzungsplanung im Bereich Moritzberg aufgrund der
Dringlichkeit des Geschafts zeitnaher revidiert werden soll.

Die Parzelle Kat. Nr. 13150 liegt mehrheitlich in der Zone fur 6ffent-
liche Bauten Oe. Im westlichen Teil der Parzelle besteht eine Teilfla-
che, welche der Wohnzone W2/1.9 zugewiesen ist.
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Verkehrsbaulinien

Ausschnitt aus dem Plan der

Verkehrsbaulinien (griin =

Gemeindebaulinie rechtskraftig, blau =
Staatsbaulinien rechtskraftig)

Ausgangslage

Ausschnitt aus der Karte
Warmeinseleffekt [°C], 4 Uhr

_=

> -3 bis -2
> -2 bis -1
>-1his0
>0 bis 1
> 1 bis 2
> 2 bis 3
>3 bis 4
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Entlang der Tobelistrasse besteht eine rechtskraftige kommunale
Verkehrsbaulinie, welche vom Regierungsrat mit Genehmigungsnum-
mer 4175 am 17.11.1982 genehmigt wurde. Der Abstand der Ver-
kehrsbaulinie zur Parzellengrenze betragt rund 7.7m.
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2.4 Lokalklima

Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende Tem-
peraturen und eine starkere Warmebelastung. Die Warmebelastung
fur die Bevolkerung ist insbesondere im Bereich von dichter Bebau-
ung und einer Vielzahl von versiegelten Flachen erheblich. Die aktuel-
le Situation prasentiert sich im Gebiet der Umzonung sowie der
naheren Umgebung wie folgt:




Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausschnitt aus der Planhinweiskarte des
Klimamodells

Uberwdrmung im Siedlungsraum, 4 Uhr
keine
schwach
massig
hoch

Bioklimatische Bedeutung von
Grunflache, 4 Uhr

= hoch

b =0 sehr hoch

Hohe Zunahme der nachtlichen

Warmebelastung v AN B : &
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Massnahmen Die Teilrevision hat keinen direkten Einfluss auf das Lokalklima. Bei
einer zukunftigen Uberbauung der Flache sollen geméss dem Tool
«Hitze im Siedlungsraum» des Kantons Zurich die nachfolgenden
Massnahmen berucksichtigt werden:

*  Aufgrund der sehr starken Warmebelastung am Tag wird em-
pfohlen das Areal starker zu begriinen und lokale Massnahmen
zur Hitzeminderung umzusetzen.

*  Trotz der schwachen Warmebelastung in der Nacht wird em-
pfohlen, die Grinraumversorgung im Gebiet zu erhalten respek-
tive zu verbessern und Massnahmen zur Verbesserung der Aus-
kihlung zu prifen.

*  Aufgrund der Lage im Bereich eines wichtigen Entstehungsge-
biets fur nachtliche kalte Luft wird empfohlen, bei der Planung
die Durchluftungssituation zu bericksichtigen. Es sollten ver-
starkt durchstrombare Freiflachen geschaffen und Gebauderie-
gel vermieden werden, vor allem solche quer zur Windrichtung.
Im vorliegenden Areal ist bei der vorherrschenden Windrichtung
(355°) eine Ausrichtung der Gebaude Nord-Sud-Richtung em-
pfehlenswert.

Neben der Berlicksichtigung der Durchliftungssituation sind bei-
spielsweise die Begrinung der Dachflachen und die Minimierung der
Oberflachenversiegelung Massnahmen, welche der Hitzeminderung
dienen kénnen.
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Inventar der kommunalen Natur-
und Landschaftsschutzobjekte

Einzelbdume und Baumgruppen
Geomorphologische Objekte
Landschaftsschutzobjekte
Hecken, Bach- und Feldgehdlze
Magerwiesen

Obstgdrten

77777 Reptilienobjekte

Feuchtgebiete

Schilfoestande

Weiher

Tl

o |

Einzelbdume in Verordnung

Quelle: webGIS Gemeinde Stéfa

Kommunales Inventar der
schutzwirdigen Bauten und
kommunales Inventar der
schutzwirdigen Mauern

Ausschnitt aus dem Inventar

(rote Linie = inventarisierte Mauer; blaue
Flache = kommunale schitzenswerte
Bauten)
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2.5 Weitere Grundlagen

Die Gemeinde Stafa verfugt Uber ein Inventar der kommunalen
Natur- und Landschaftsschutzobjekte. Die Inventarobjekte sind im
Gemeinde-GIS vermerkt. In der unmittelbaren Umgebung der Flache,
welche umgezont werden soll, befinden sich zwei Inventarobjekte. Es
handelt sich um ein Feuchtgebiet mit Bachgeholze.
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In den kormmunalen Inventaren der schutzwtrdigen Bauten und der
schutzwurdigen Mauern sind diverse Inventarobjekte vermerkt. Die
Objekte sind im Gemeinde-GIS ersichtlich und die Inventarblatter ab-
rufbar. Angrenzend an die Flache, welche umgezont werden soll,
besteht in der Wohnzone ein inventarisiertes Reihenhaus. Auf dem
Inventarblatt zu Vers. Nr. 120 ist unter anderem vermerkt, dass der
sudlich vorgelagerte Garten und die Grunflache bis zum Bach
erhalten bleiben sollen. Sowohl das Inventar der kommunalen Natur-
und Landschaftsschutzobjekte als auch die kommunalen Inventare
der schutzwurdigen Bauten und der schutzwurdigen Mauern sind bei
Bauvorhaben zu berucksichtigen.
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OV-Guteklassen
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Naturgefahrenkarte
Ausschnitt aus der Naturgefahrenkarte
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Die Parzelle Kat. Nr. 13150 ist geméss dem OV-GUteklassenplan der
Guteklasse D zugeordnet. In unmittelbarer Nahe zum kinftigen
Betmebsgebaude ||egt die Bushaltestelle «Uerikon, Tobeli».
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Ranghusenbach :
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Im sudlichen Bereich der Flache, welche umgezont werden soll, be-
steht gemass Naturgefahrenkarte eine mittlere Gefahrdung fur Hoch-
wasser. Da in diesem Bereich aufgrund des Gewdsserraums (noch
nicht rechtskraftig) keine Bebauung moglich sein wird, werden auch
zukUnftig keine Hochbauten moglich sein. Im Rahmen eines Baupro-
jekts ist die Gefahrdungslage dennoch zu beachten und es sind ei-
genverantwortlich Schutzmassnahmen zu treffen.

Gemass der «<Massnahmenplanung Uber gefahrdete Bache in Stafa
und Uerikon» au dem Jahr 2013 sind folgende Massnahmen am Fan-
genbach geplant:

*  Ausdolung und Renaturierung oberhalb der Ritterhausstrasse

*  Vergrosserung Durchlass unter der Tobelistrasse

Bis heute wurden die Massnahmen noch nicht umgesetzt. Zurzeit
lauft der Wettbewerb Schulhaus Moritzberg auf dem sudlichen Teil
der Parzelle Kat. Nr. 13150. Ein Bestandteil des Wettbewerbs ist eine
Vorstudie zur Offnung / Revitalisierung des Fangenbachs. Diese sollte
bis Mitte 2024 vorliegen. Danach wird das Bachrevitalisierungsprojekt
weiterverfolgt, jedoch als separates Projekt und nicht mehr im Rah-
men des Wettbewerbs zum Schulhaus Moritzberg. Mit einer Umset-
zung des Bachrevitalisierungsprojekts ist etwa in den nachsten 5 Jah-
ren zu rechnen. Im Zuge der weiteren Planungsarbeiten wird die Ge-
meinde auch mit der Eigentimerschaft Gesprdche fihren, damit eine
Koordination bezlglich des Bachrevitalisierungsprojekts erfolgen
kann.
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Wie bereits erwahnt, fliesst das 6ffentliche Gewdsser - der Fangen-
bach - durch die Parzele Kat. Nr. 13150. Das Gewasser ist im Bereich
der Parzelle grosstenteils eingedolt. In einem separaten Verfahren
werden aktuell die Gewasserraume entlang den kommunalen Ge-
wassern festgelegt. Die Vorlage wurde im Herbst 2023 durch das Amt
fur Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL) vorgepr(ft. Bis der Ge-
wasserraum am Fangenbach festgelegt ist, ist ein 8.5 m breiter Ufer-
streifen von ober- und unterirdischen Bauten und Anlagen freizuhal-
ten. Der (aktuell noch nicht rechtskraftige) Gewdsserraum soll zudem
bei der weiteren Projektierung des Bauvorhabens auf der Parzelle
Kat. Nr. 13150 ebenfalls bereits berucksichtigt werden.

Gemass & 8 der kantonalen Verordnung Uber den Gewasserschutz
ist bei Anderungen des Bauzonenplanes gleichzeitig die Entwasse-
rungsplanung anzupassen. Die vorliegende Teilrevision der Nut-
zungsplanung ist im Gebiet Moritzberg bei der geplanten Uberarbei-
tung des generellen Entwdsserungsplans (GEP) zu berucksichtigen.

Der Perimeter der Teilrevision der Nutzungsplanung befindet sich
aktuell nicht in einer archaologischen Zone. Wie im kantonalen Vor-
prufungsbericht festgehalten wird, wurde an der Ritterhausstrasse
Kat. Nr. 12944 im Jahr 2007 bei einem Bauvorhaben jedoch eine
Schicht mit prahistorischer Keramik und dartber eine Schicht mit ro-
mischen Ziegeln festgestellt. Da die Scherben abgerundete Kanten
aufweisen, ist gemass den Ausfuhrungen im Vorprufungsbericht da-
von auszugehen, dass sie von weiter oberhalb abgeschwemt wurden.
Moglicherweise befinden sich daher Fundstellen von Siedlungsstellen
aus prahistorischen und rémischer Zeit auch im Bereich der Parzelle
Kat. Nr. 13150, womit archdologische Schutzobjekte tangiert waren.
Im Vorfeld eines Bauvorhabens sind aus diesen Grunden archaologi-
sche Abklarungen und bei Vorliegen einer Fundstelle Untersuchun-
gen durchzufthren. Die Kantonsarchdologie ist in die weiteren Ver-
fahrensschritte miteinzubeziehen.
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3 ANPASSUNG BAU- UND
ZONENORDNUNG

Im Rahmen der Teilrevision wird eine neue Gewerbezone eingefuhrt.

FUr die neue Gewerbezone werden folgende Grundmasse definiert:

e BZ(G) in m*m? Grundziffer fir Hauptbauten: 5,0 m*/m?

e BZ(S)in m*m? fur Hauptbauten mit Schragdach: 5,0 m*/m?

*  Grunflachenziffer: 10%

*  Gesamthohe: 13,5m

*  Grundabstand im Innern der Zone und gegentber Zone G:
35m

*  Grundabstand gegentber Grundstucken in Wohnzonen: 7 m

*  Grundabstand gegenuber Grundstucken in Zonen WG: 7 m

Anstelle der aktuell in den Ubrigen Gewerbe- und Industriezonen
festgelegten Freiflachenziffer wird im Rahmen der vorliegenden Teil-
revision fUr die Gewerbezone G 5,0 eine Grunflachenziffer von 10%
festgelegt. Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung im Rahmen der
Ortsplanungsrevision soll die Freiflachenziffer aufgrund der Einfuh-
rung der Begriffe der IVHB (Interkantonale Vereinbarung Uber die
Harmonisierung der Baubegriffe) auch in der Gewerbezone G 3,0
und den beiden Industriezonen aufgehoben und durch eine minima-
le Grunflachenziffer von 10% ersetzt werden.

FUr die Gewerbezone G 5.0 wird die Empfindlichkeitsstufe Il festge-
legt. Allerdings wurde gemass dem Erganzungsantrag der Gemeinde-
versammlung auf dem Areal, welches in die Gewerbezone umgezont
werden soll, eine Grundeigentumerdienstbarkeit im Grundbuch ein-
getragen, welche wie folgt lautet: «Verzicht auf die Nutzung des
Grundstucks fur massig storende Betriebe. Erlaubt sind lediglich
nicht storende Betriebe (wie Buros, Forschung und Entwicklung) ge-
mass Definition im offentlichen Planungs- und Baurecht». Zusatzlich
ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens die Einhaltung der
Planungswerte der ES Il bei den angrenzenden Wohnhausern
nachzuweisen.

Aufgrund der Darstellungsverordnung, welche festlegt, wie die Dar-
stellung der Nutzungsplanung, insbesondere des Zonenplanes, zu
erfolgen hat, werden die Zonenbezeichnungen der Industrie- und
Gewerbezonen angepasst. Es wird jeweils die Baumassenziffer ange-
fugt.

Beispielsweise:
*  Gewerbezone: G->G50

Zusatzlich wird die Schreibweise der Baumassenziffer (BZ) der
bestehenden und auch der neuen Gewerbe- und Industriezonen
redaktionell angepasst.
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4 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

Auf dem gemeindeeigenen Grundstick Kat. Nr. 13150 werden
771 m?von der Wohnzone W2/1,6 sowie 4242 m? von der Zone fur
offentliche Bauten in die Gewerbezone G 5,0 umgezont.

Die Limitierung der Hohenentwicklung und der Parkplatzzahl sowie
die Regelung der Nutzungsbeschrankung und die gestalterische (Fas-
sadenfarbe) wie auch betriebliche Einschrankungen (Ausschluss
Leuchtreklamen) werden — wie gemass Erganzungsantrag an der Ge-
meindeversammlung verlangt - direkt im Kaufvertrag respektive mit
im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten geregelt.

Bestehend: Zone fur offentliche Bauten Neu: Gewerbezone G 5,0
257
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5.1

BEDARFSNACHWEIS FUR
OFFENTLICHE BAUTEN UND
ANLAGEN

Ubersicht Giber die bestehenden Zonen fiir
offentliche Bauten Oe

In der Gemeinde Stafa bestehen heute an verschiedenen Standorten
Zonen fur 6ffentliche Bauten mit einer Flache von insgesamt
260'443 m?. Im nachfolgenden Plan sind samtliche Zonen fur 6ffent-
liche Bauten vermerkt und in der darunter abgebildeten Tabelle wird
deren Zweck sowie auch laufende Planungen dazu aufgezeigt.

0_112}"-

\"mi"‘!“-""
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1) Kindergarten Obere Lattenbergstrasse: Gemass Schulraum-
planung ist gentgend Schulraum vorhanden und es besteht kein
Ausbaubedarf.

2) Schulanlage Beewies: Gemass Schulraumplanung besteht
Ausbaubedarf, welcher vor Ort gedeckt werden kann. Es ist
aktuell eine Machbarkeitsstudie in Bearbeitung.

3) Gemeindeverwaltung: Der Bedarf und das Angebot an Ver-
waltungsraumen werden rollend Uberprift. Die Schulverwaltung
wird in eine Liegenschaft der Gemeinde an der Gothestrasse 6
(in der Kernzone) umziehen. Hierflr wurde bereits ein Kredit be-
willigt. FUr die Gemeindeverwaltung dient das benachbarte Ge-
baude «Alte Krone» als langfristige Reserve und das bestehende
Gemeindehaus soll umgebaut und raumlich optimiert werden.
Dies ist bereits im Finanzplan enthalten. Der Bedarf kann somit

21



SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

auch langfristig innerhalb der bestehenden Zone gedeckt
werden.

4) Feuerwehr, ARA Stafa und Gemeindewerke: Aktuell wird die
Machbarkeitsstudie fur das Feuerwehrgebaude Uberarbeitet, da
ein erheblicher Erneuerungsbedarf besteht, die energetischen
Anforderungen nicht mehr erfullt sowie die Einsatzhygienevor-
schriften nicht mehr eingehalten werden kénnen.

Zusatzlich geht aus dem Vergleich der bestehenden Raumres-
sourcen der Gemeindewerke mit dem ermittelten, standortun-
abhangigen SOLL-Bedarf hervor, dass das zur Verflgung stehen-
de Fldchenangebot nicht mehr gentgt und ein Mehrbedarf be-
steht. Aktuell ist deswegen auch fur die Gemeindewerke eine
Machbarkeitsstudie in Erarbeitung. Die Raumbedurfnisse der
Gemeindewerke und der Feuerwehr konnen jedoch auch lang-
fristig an den heutigen Standorten abgedeckt werden. Weiter ist
auch eine Studie zu den ARA's bezlglich der vierten Reinigungs-
stufe in Bearbeitung und es wird gepruft, ob eventuell ein Stand-
ort aufgehoben werden kann. Auch die Raumbedurfnisse fur die
ARA's kdnnen zukUnftig an den bestehenden Standorten abge-
deckt werden.

5) Alterszentrum Lanzeln: Die Aufstockung der stationaren Bet-
tenstation ist moglich. Auf dem Areal konnen 40-60 zusatzliche
betreute Wohnplatze geschaffen werden als Ersatz fUr beste-
hende Alterssiedlungen. Dies ist bereits im Finanzplan enthalten.
Die Machbarkeitsstudie befindet sich zudem aktuell in Uber-
arbeitung.

6) Schulanlage Kirchbuihl: Gemdss Schulraumplanung besteht
Ausbaubedarf, welcher vor Ort gedeckt werden kann. Es ist ak-
tuell eine Machbarkeitsstudie in Bearbeitung.

7) Schulanlage Obstgarten: Gemass Schulraumplanung besteht
Ausbaubedarf, welcher vor Ort gedeckt werden kann. Es ist ak-
tuell eine Machbarkeitsstudie in Bearbeitung.

8) Chessibulweg: Es handelt sich um eine Parkflache. Die kinfti-
ge Nutzung des Areals ist noch nicht geklart.

9) Sportanlage Frohberg: Im Zuge der laufenden Revision der
Nutzungsplanung im Rahmen der Ortsplanungsrevision wurde
die Frage aufgeworfen, ob es nicht sinnvoll ware sich Uber die
gesamte Sportanlage inklusive der Fussballfelder und der Ten-
nisfelder Gedanken zu machen, damit auch aufgezeigt werden
kann, wie die bestehende Reserveflache innerhalb der Zone fur
offentliche Bauten genutzt werden kann. Deswegen ist aktuell
ein Konzept fur die Sportanlage Frohberg in Bearbeitung. Das
Konzept basiert auch auf dem - von der Gemeinde erarbeiteten
- sportpolitischen Programm. Festzuhalten ist, dass die Sport-
nutzungen in der Gemeinde Stafa auch zukunftig schwerpunkt-
massig im Gebiet Frohberg angesiedelt werden sollen. Um die
Erweiterung der Sportanlage um einen Fussballplatz ermogli-
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chen zu kénnen, ist die Erweiterung der bestehenden Zonen-
flache im Zuge der laufenden Revision der Nutzungsplanung im
Rahmen der Ortsplanungsrevision notwendig.

* 10) Werkhof Tébeli: Die Arbeitsplatzsituation muss verbessert
werden. Die notwendigen Massnahmen kdénnen auf dem Areal
umgesetzt werden. Die baulichen Anpassungen sind bereits im
Finanzplan enthalten.

* 11) Schulanlage Moritzberg: Gemass Schulraumplanung be-
steht Ausbaubedarf, welcher vor Ort gedeckt werden kann. Zur
Planung eines neuen Schulhauses lauft zurzeit ein Wettbewerb.

¢« 12) ARA Uerikon: Wie bereits bei der ARA Stafa beschrieben, ist
aktuell eine Studie zu den ARA's in Bearbeitung und es wird ge-
pruft, ob eventuell ein Standort aufgehoben werden kann.

*  Wasserversorgung: Das Seewasserwerk Mannedorf deckt ca.
45-50% des Bedarfs. Der restliche Bedarf wird mit der
Goldingerquelle gedeckt. Es besteht kein Handlungsbedarf.

5.2 Schulraumplanung

Wie im Schlussbericht «Schulraumplanung 2022/23 - Schulstandort-
strategie» vom 22. Juni 2023 festgehalten wird, hat die Schule Stafa
bei der Eckhaus AG nicht nur eine Schuler:innen/Klassenzahlenpro-
gnose mit Tagesstrukturszenarien bis ins Schuljahr 2037/38 bestellt,
sondern zusatzliche eine Perspektive der Entwicklung Schaler:innen-
zahlen bis ins Schuljahr 2052/53 erarbeiten lassen. Diesbezuglich
wird ausgefuhrt, dass die Perspektive (Feb. 2023, Eckhaus AG) zwi-
schen 2037/38 und 2052/53 von einer weiteren Zunahme der Schu-
ler:innenzahlen von rund 370 auf insgesamt 1'890 Schuler:innen und
Schulern ausgeht, welche in 30 Jahren in Stafa die Schule besuchen
werden. FUr die Schulraumplanung wurde folgendes Fazit gezogen:
«Bei allen Erweiterungs- und Neubauten, welche aktuell geplant und
lanciert werden, sollen modulare Erweiterungsmoglichkeiten fur
2050 mitgedacht und mitgeplant werden. Der Leitsatz fur die
Planenden lautet: Wie stellt man den Erweiterungs- bzw. Neubau fur
2035 so, damit man sich fur 2050 nichts verbaut.
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5.3 Schulareal Moritzberg

Der Standort Moritzberg wird im Schlussbericht «Schulraumplanung
2022/23 - Schulstandortstrategie» vom 22. Juni 2023 folgendermas-
sen beschrieben:

«Auf der Schulanlage Moritzberg mit Moritzli werden aktuell 3 KG und
9 PS-Klassen unterrichtet. Die Schulanlage verflgt Gber ein Potenzial
von 3 KG- und 10 PS-Klassen, wenn neben dem Kindergarten auch
eine Primarklasse im Moritzli untergebracht wirde. Die Flache fur die
Tagesbetreuung der Kinder ist jedoch nicht ausreichend. Aufgrund
des Raumdefizits fUr die Betreuung wurde an der Ritterhauserstrasse
Raum zugemietet. Aus dem Moritzli soll ein reines Mikado-Haus wer-
den, womit zwar die Betreuung Uber gentigend Flache verfugt. Ein
Kindergarten musste dabei ausgelagert und an anderer Stelle neu
verortet werden. Am Schulstandort Moritzberg hat es aktuell keinen
Forscherraum. Im Bereich Hausdienst, Buro Schulleitung und SSA
besteht Handlungsbedarf, da die benutzten Raume zu klein (HD)
oder akustisch (SL) ungunstig sind. Der Doppelkindergarten Moritz-
berg Pavillon ist viel zu klein. Zusatzlich befindet sich das Gebaude in
einem schlechten baulichen Zustand.»

Folgende Prognosen und Planungsaussichten werden im Bericht auf-
gezeigt:

*  Die Prognose Eckhaus AG weist fur die Prognoseeinheit Moritz-
berg ein Wachstum der Klassenzahlen innert 15 Jahren von
+1 KG-Klassen sowie von 1 PS-Klassen aus.

*  Die Nachfrage nach Betreuungsplatzen wachst gemass Studie
Eckhaus von aktuell 53 auf 99 am meistbesuchten Mittag.

*  Aufgrund des schlechten Gebaudezustands der beiden Pavillons
Moritzberg wurde ein Ersatzneubau-Projekt angestossen. Nach
der Genehmigung des Planungskredits vom Dezember 2022
durch die Gemeindeversammlung befindet sich das Erweite-
rungsprojekt Moritzberg fur die KG- und Primarstufe aktuell in
der Planungsphase.

* Inder Vorlage wurde davon ausgegangen, dass die Anzahl von 9
Primarschulklassen gemadass Prognose bis ins Jahr 2030 unveran-
dert bleibt. Mit dem Wegfallen der Strategie Centro geht man
nun von einem Wachstum der Primar-Klassenzahlen von 9 auf
10 im Einzugsgebiet aus, ohne Verschiebungen ins Zentrum an-
zudenken.

*  Die Studie von Eckhaus AG hat die Zunahmen der Anzahl Klas-
sen im Einzugsgebiet Moritzberg sowohl auf der Primarstufe (10
Klassen) als auch auf der Kindergartenstufe (4 Klassen) in der
Prognoseeinheit Moritzberg verifiziert.

Aktuell wird ein Wettbewerb flr die Projektierung des Neubaus und
des dazugehdrigen Aussenraums durchgefuhrt. Mit dem Neubau
sowie dem Ruckbau der Pavillons und dem Umbau der bestehenden
Gebaude kann der Raumbedarf gemass Schulraumplanung zukinftig
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abgedeckt werden. Dies gilt auch, wenn das Schulareal um die umge-
zonte Flache reduziert wird. Es bestehen ausreichende Kapazitaten
um den Raumbedarf aktuell und zukinftig gemass dem prognosti-
zierten Bevdlkerungswachstum, welches der aktuellen und der kunf-
tigen Nutzungsplanung zu Grunde gelegt wird, abdecken zu konnen.

Fazit Der Ausbau- und Erneuerungsbedarf der verschiedenen 6ffentli-

chen Bauten und Anlagen kann an den heutigen Standorten bzw.
innerhalb der bestehenden Zonen abgedeckt werden. Das gilt ins-

besondere auch fur den kinftigen Ausbau des Schulhauses Moritz-
berg.
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6 AUSWIRKUNGEN DER REVISION
6.1 Orts- und Landschaftsbild

Die angestrebte Umzonungen kdnnen das Ortsbild verandern. Ge-
mass dem Erganzungsantrag werden folgende Bedingungen privat-
rechtlich gesichert, wodurch eine qualitativ hochwertige Bebauung
sichergestellt werden kann:

a) Am Moritzberg entsteht nur ein Burogebdude.

b) 3 Geschosse hoch an oberer Seite. Oberkante maximal auf
4585 m 0. M.

) Fassade in neutraler Farbe. D.h. auch nicht grun.
d) Keine Leuchtreklame.

e) Sensirion verpflichtet sich, nicht mehr als das gesetzliche Minimum
an Parkplatzen zu realisieren (ca. 110 Parkplatze).

f) Zusatzliches Angebot: Wenn keine Einsprachen gemacht werden,
so wird im Gegenzug auf eine mit der neuen BZO spater mogliche
Aufstockung Uber die 458.5 m U. M. verzichtet.

Es wird - auch aufgrund der privatrechtlichen Vereinbarungen in Be-
zug auf die Bebauung - nicht damit gerechnet, dass die vorgesehe-
nen neuen Bestimmungen die Wohn- und Lebensqualitat negativ be-
einflussen.

Stafa verflgt heute Uber ein ausgewogenes Verhaltnis von Wohn-
und Arbeitsnutzungen. Mit der Umzonung der Flache in die Gewer-
bezone kdnnen Arbeitsplatze in der Gemeinde Stafa gesichert und
gefordert werden.

Mit der Umzonung wird dem Grundsatz der Innenentwicklung und
des sparsamen Umgangs mit den verbleibenden Bauzonenreserven
entsprochen.

FUr die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.

26



Energie

Wald

Strahlung/NIS

Wasser, Gewasser, Wasserversor-
gung und Wasserentsorgung

Gewdsserraum

Grundwasser und Gewasserschutz

Wasserversorgung

Siedlungsentwdsserung

Allgemein

Nachweis Larmschutz

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung Moritzberg
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

6.2 Umweltschutz

In der vorliegenden Revision werden keine direkten Energievorschrif-
ten umgesetzt, da dies Sache anderer Gesetzgebungen ist.

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

Betreffend NIS sind durch die Revision keine Auswirkungen zu erwar-
ten.

Es werden keine nennenswerten Auswirkungen auf das Wasser
erwartet.

Die Gewasserraumfestlegung wird in einem separaten Verfahren er-
arbeitet, so dass fur die Gewasser der erforderliche Raum kinftig ge-
sichert sein wird. Der Gewasserraum ist zukUnftig bei Bauprojekten
zu berucksichtigen.

Im Bereich der Flache, welche umgezont werden soll, bestehen kein
Gewasserschutzbereich, keine Grundwasserschutzzone und auch
kein Grundwasservorkommen.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Loschwasser-
versorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversorgungsprojekt
GWP. FUr den Brandschutz von Neubauten, insbesondere die Anord-
nung der Uberflurhydranten, ist der Feuerwehrkommandant zustan-
dig.

Fur die Siedlungsentwdasserung ist der genehmigte generelle Entwas-
serungsplan GEP massgeblich. Es ist aktuell voraussichtlich keine An-
passung am GEP erforderlich.

6.3 Larm

FUr die Gewerbezone G 5.0 wird die gemass Art. 43 LSV nutzungs-
konforme Empfindlichkeitsstufe Ill festgelegt. Gemass dem Ergan-
zungsantrag der Gemeindeversammlung wurde eine Grundeigen-
tumerdienstbarkeit im Grundbuch eingetragen, welche wie folgt
lautet: «Verzicht auf die Nutzung des Grundsttcks fur massig sto-
rende Betriebe. Erlaubt sind lediglich nicht stérende Betriebe (wie
Buros, Forschung und Entwicklung) gemass Definition im 6ffentlichen
Planungs- und Baurecht».

Betreffend Larm sind bei der vorliegenden Umzonung die folgenden

drei Punkte zu Uberprifen:

*  Halten die Larmemissionen der Tiefgarage (neue ortsfeste Anla-
ge) bei allen massgebenden Empfangspunkten die Planungs-
werte (PW) ein (Art. 7 LSV)?
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*  FUhrt der durch die neue Nutzung generierte Mehrverkehr zu
neuen Grenzwert-Uberschreitungen oder zu wahrnehmbar star-
keren Larmimmissionen bei bestehenden Grenzwert-Uber-
schreitungen (Art. 9 LSV)?

*  Sind beim Neubau die massgebenden Grenzwerte gemass LSV
eingehalten (Art. 30 LSV)?

Emissionen Tiefgarage Im umgezonten Areal ist eine reine Blronutzung (inkl. Labor-Arbeits-
platzen) vorgesehen. Fur die ca. 250-300 Personen sollen rund 105
Parkplatze in einer Tiefgarage angeboten werden. Mit dem fur Buro-
nutzung geltenden spezifischen Verkehrspotenzial (SVP) von 4 Fahr-
ten pro Parkfeld pro Tag und einer Tag-Nacht-Verteilung von
80%:20% ergeben sich 28 Fahrten pro Stunde am Tag (7 - 19 Uhr)
und 7 Fahrten pro Stunde in der Nacht (19 - 7 Uhr).

Die umliegenden Parzellen befinden sich in der Wohnzone W2/1.6
sowie in der Zone fur 6ffentliche Bauten Oe.

Darstellung der aktuell geltenden
Larmempflindlichkeitsstufe (Quelle: GIS-
Browser maps.zh.ch) und Ausschnitt aus
dem revidierten Zonenplan (unten)

indergarten
022

Hozanl s

Obwohl sowohl der Wohnzone W2/1.6 als auch der Zone fur 6ffent-
liche Bauten Oe die Larm-Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il) zugeordnet
ist, ergibt sich fUr die Beurteilung ein wesentlicher Unterschied. Wah-
rend die W2/1.6 am Tag und in der Nacht larmempfindlich genutzt
wird, trifft dies in der Oe nicht zu. Hier ist eine permanente Wohn-
nutzung ausgeschlossen und es kdnnen nur Nutzungen realisiert
werden, die in der wesentlich weniger strengeren Tagesphase larm-
empfindlich sind (z.B.: Schulnutzungen).

Da noch kein konkretes Projekt vorliegt, muss eine Abschatzung der
Lage und der hieraus resultierenden kritischen Abstande getatigt
werden. Die Berechnung 1 im Anhang A1 zeigt das «worst case»-Sze-
nario mit einer 15 m langen ebenen Zufahrt, einer ebenso langen of-
fenen Rampe und keinerlei Hinderniswirkungen und weitere Reduk-
tionen. Berechnet wurden zwei fiktive Abstande zu den larmempfind-
lichen Raumen auf der Nachbarparzellen.

Es ist ersichtlich, dass die «worst case»-Anlage am sudlichen Ende
des Perimeters, angrenzend an die Oe-Zone, in einem Abstand von
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Abbildung zu den Berechnungen

(Abstand gemass Berechnung 1 dunkel-

blau, Abstand gemass Berechnung 2
hellblau)

Fazit

Mehrverkehr
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ca. 12m zu den larmempfindlichen Raumen realisiert werden kann.
Am nordlichen Ende des Perimeters, angrenzend an die W2/1.6-Zo-
ne, muss der Abstand ca. 32m betragen.

Die Berechnung 2 im Anhang A2 zeigt dann eine optimierte Version,

bei welcher die Langen der Zufahrt und der Rampe reduziert wurden
und zudem einige realistische Hinderniswirkungen und Reduktionen
eingerechnet wurden.

Es ist ersichtlich, dass die optimierte Anlage am sudlichen Ende des
Perimeters, angrenzend an die Oe-Zone, in einem Abstand von ca.
6m zu den larmempfindlichen Rdumen realisiert werden kann.

Am nordlichen Ende des Perimeters, angrenzend an die W2/1.6-
Zone, muss der Abstand ca. 16m betragen.

/

Mit den angenommenen Angaben ist es problemlos maglich, eine
Tiefgarage zu erstellen, die die PW und damit die Anforderungen
der LSV einhalt. Absolut problemlos ist es am stdlichen Ende des
Perimeters, da hier nur die weniger larmempfindliche Tagesphase
nachgewiesen werden muss. Muss die Zufahrt am nérdlichen Ende
des Perimeters realisiert werden, ist dies ebenfalls moglich, bedarf
aber allenfalls weiterer Massnahmen. Auf jeden Fall ist der Spiel-
raum fur die Situierung der Tiefgaragenzufahrt gross und der defini-
tive Nachweis kann problemlos im Rahmen des spdteren Baubewiilli-
gungsverfahrens gefuhrt werden.

Der Betrieb neuer oder wesentlich geanderter ortsfester Anlagen
darf nicht dazu fihren, dass durch die Mehrbeanspruchung einer
Verkehrsanlage die Immissionsgrenzwerte Uberschritten werden
oder durch die Mehrbeanspruchung einer sanierungsbedurftigen
Verkehrsanlage wahrnehmbar starkere Larmimmissionen erzeugt
werden.

FUr die Beurteilung des Mehrverkehrs auf den Zufahrtsstrassen mus-
sen die Fahrten auf die Tages- und Nachtphasen des Strassenver-
kehrs umgerechnet werden. Aus 28 Fahrten pro Stunde am Tag (7
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bis 19 Uhr) und 7 Fahrten pro Stunde in der Nacht (19 bis 7 Uhr)
werden 22.75 Fahrten pro Stunde am Tag (6 bis 22 Uhr) und 7 Fahr-
ten pro Stunde in der Nacht (19 bis 7 Uhr).

Die Tobelistrasse weist gemass Strassenlarm-Emissionskataster
stundliche Verkehrsmengen von 284 Fahrzeugen am Tag und 44
Fahrzeugen in der Nacht auf. Die zusatzlichen Fahrten fihren damit
zu einer Erhdhung der Emissionen um 0.3 dB am Tag respektive 0.6
dB in der Nacht. Diese Erhéhungen liegen unter 1 dB und sind damit
nicht wahrnehmbar. Es konnen sich dadurch auch keine Grenzwert-
Uberschreitungen ergeben.

Die Vorschriften des Art. 9 LSV werden problemlos eingehalten wer-
den konnen.

Dem umgezonten Areal wird die ES Ill zugeordnet. Das Areal gilt
grundsatzlich als erschlossen, weswegen bei einem Bauprojekt die
Immissionsgrenzwerte (IGW) eingehalten werden mussen. Allerdings
kann festgehalten werden, dass auch die Einhaltung der Planungs-
werte (PW) problemlos moglich ware, da eine reine Betriebsnutzung
realisiert wird und somit nur der Tageswert mit Betriebsbonus von
65 dB massgebend ist. Zudem wurde hier nach kantonaler Praxis
eine Ausnahmebewilligung bei allfalligen Grenzwert-Uberschreitun-
gen entfallen, wenn Luftungsfenster mit Belastungen unter dem
massgeblichen Tages-Grenzwert ausgewiesen werden oder wenn die
betroffenen Raume Uber eine mechanische Bellftung verflgen.

Die Vorschriften der Art. 30/31 LSV werden problemlos eingehalten
werden kénnen.
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6.4 Abstimmung von Siedlungs- und

Verkehrsentwicklung
Reduzierte Parkplatzzahl und Im Bereich der Tobelistrasse sind gemass dem Tool «Monitoring Sied-
Mobilitatskonzept lung und Verkehr» keine Verkehrsschwachsstellen vorhanden. Die

Bushaltestelle «Uerikon, Tébeli», welche von den Buslinien 951, 955
und N95 bedient wird, befindet sich in unmittelbarer Umgebung des
Areals.

Zwischen den bestehenden Betriebsstandorten der Sensirion Hol-
ding AG im Industriegebiet Laubisruti und dem neuen Standort an
der Tobelistrasse sollen die Mitarbeitenden die Wege primar zu Fuss
oder mit dem Velo zurUcklegen. Die Sensirion Holding AG verpflichtet
sich zudem auf privatrechtlicher Basis, nicht mehr als das gesetzliche
Minimum an Parkplatzen zu realisieren (ca. 110 Parkplatze). Dies ent-
spricht auch dem - durch die Gemeindeversammlung angenomme-
nen - Erganzungsantrag.

Im Rahmen des Bauprojekts ist mit einem Mobilitatskonzept aufzu-
zeigen, mit welchen Massnahmen der durch das Bauvorhaben er-
zeugte Verkehr auf die bestehenden und kunftigen Kapazitaten des
Ubergeordneten Strassennetzes, der Parkplétze, des OV sowie des
Angebots fur den Fuss- und Veloverkehr so abgestimmt werden
kann, dass Kapazitatsengpasse vermieden und/oder Umweltbelas-
tungen (Luft, Larm) reduziert werden kénnen.

Am Hauptstandort der Sensirion in Stdfa wird die Nutzung des offent-
lichen Verkehrs heute bereits geférdert, indem OV-Abonnemente
subventioniert werden. Ab 2020 wurde in Stafa eine Parkgebuhr fur
Personen eingefuhrt, die mit dem Auto zur Arbeit kommen. Die
eingenommenen Gelder werden den Mitarbeitenden als Okobonus
zurUckerstattet. Mit diesem Bonus wird der Kauf von SBB-Halbtax-
abonnementen oder anderen Fahrausweisen unterstutzt. Zusatzlich
zu diesen Initiativen stellt das Unternehmen den Mitarbeitenden das
Sensi-E-Auto "Franz" zur Verfugung, welches sie sowohl fur geschaft-
liche als auch fur private Fahrten nutzen kdnnen. In Stafa stehen aus-
serdem Ladestationen fur Elektrofahrzeuge zur Verfugung. Diese
Massnahmen sind auch fUr den Standort Tobelistrasse denkbar.
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6.5 Arbeitszonenbewirtschaftung

Bei allen Anderungen von kommunalen Nutzungsplanen, welche die
Ein- oder Umzonung von Arbeitszonen zum Gegenstand haben, hat
eine Einschatzung durch die Region zu erfolgen. Die Einschatzung
der Zurcher Planungsgruppe Pfannenstil liegt dem vorliegenden Be-
richt als Beilage bei (Anhang A3).

6.6 Kantonale Mehrwertabgabe

Bei der Umzonung einer Flache aus der Zone fur offentliche Bauten
in eine Gewerbezone wird die kantonale Mehrwertabgabe fallig.

Der Abgabesatz betragt 20 % bei einer Freigrenze des Mehrwertes
von Fr. 30'000.-.

Der Kanton verzichtet in vorliegenden Fall auf die Erstellung einer
Mehrwertprognose, da der Wert fur Zonen fur offentliche Bauten
nicht mit der Online-Plattform «eMehrwertausgleich» ermittelt wer-
den kann.

Die Gemeinde - als aktuelle Eigentimerin - wird zum Start der of-
fentlichen Auflage einen Brief erhalten, in welchem der oben erwahn-
te Verzicht auf die Prognose schriftlich mitgeteilt wird.

6.7 Kommunale Mehrwertabgabe

Die Umzonung der Wohnzone W2/1,6 in die Gewerbezone G 5,0 fallt
grundsatzlich in den Bereich des kommunalen Mehrwertausgleichs.
Da die Umzonung jedoch nicht zu einem Mehr-, sondern einem Min-
derwert fuhrt, wird im vorliegenden Fall keine kommunale Mehrwert-
abgabe fallig. Der Landwert wurde im Kaufvertrag bereits bertcksich-
tigt.
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Beurteilung bezulglich
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Vorgaben Uberkommunale Richtplane,
Abstimmung mit in Uberarbeitung be-
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Zielsetzungen des raumlichen
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Auswirkungen auf den
Ausbaugrad/Bauvolumen

Gesamtschau und Ausschopfung ande-
rer Moglichkeiten
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6.8 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemass wie
folgt erfullt:

Das Siedlungsgebiet von Stafa ist dem Handlungsraum "urbane
Wohnlandschaft" zugeordnet.

Dem Handlungsbedarf des kantonalen Raumordnungskonzeptes

wird entsprochen:

*  Durch die héhere Baumassenziffer in der neuen Gewerbezonen
werden zusatzliche Arbeitsplatze geschaffen und bestehende
Arbeitspldtze erhalten.

*  Parallel dazu wird in der Teilrevision der Nutzungsplanung im
Rahmen der Ortsplanungsrevision die Potenziale in den bereits
Uberbauten Grundstticken in der Gewerbe- und Industriezone
erhoht.

Die vorliegende Revision ist mit dem regionalen Richtplan abge-
stimmt. Die Vorgaben der Uberkommunalen Richtplane werden im
Rahmen des Anordnungsspielraumes der Gemeinde erfUllt.

Neben den Ubergeordneten Zielen werden mit der vorliegenden Re-
vision der Nutzungsplanung auch die im raumlichen Entwicklungsleit-
bild formulierten, kommunalen Ziele erfullt.

Das in der neuen Gewerbezone zuldssige Bauvolumen wird im vorlie-
genden Bericht im Kapitel 3 erldutert. In der bestehenden Zone fur
offentliche Bauten besteht keine Festlegung zum maximalen Bau-
volumen.

Im raumlichen Entwicklungsleitbild wurde eine Gesamtschau ge-
macht, welche auch mit der Bevolkerung reflektiert und auf eine
ausgewogene Basis gestellt wurde. Die Moglichkeiten wurden gepruft
und soweit moglich wurden Verdichtungsmoglichkeiten zugelassen.
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7 MITWIRKUNG

7.1 Kantonale Vorpriifung

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 31. Okto-
ber 2023 wurde dem ARE zur Vorprifung unterbreitet. Uber die Hal-
tung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom
14. Februar 2024 Auskunft. Zusammenfassend wurde festgehalten,
dass der Zonenplananderung «Moritzberg» zugestimmt werden
kann, wenn die formulierten Auflagen in die Uberarbeitung
einfliessen.

Aufgrund der Vorprufung wurden deswegen folgende Anpassungen
vorgenommen:

*  Die Darstellung des Zonenplans wurde entsprechend den
Vorgaben der VDNP angepasst.

*  Die Gewerbezone wird neu nutzungskonform nach Art. 43 LSV
der Empfindlichkeitsstufe Ill zugewiesen.

*  Die LSV-konforme Machbarkeit wurde nachgewiesen. Dies wird
im Kapitel 6 des vorliegenden Berichts beschrieben. Zusatzlich
liegt dem Bericht eine erganzende Berechnungstabelle im
Anhang bei.

* Im Kapitel 2.5 des vorliegenden Berichts wurde ausgefuhrt, wie
das weitere Vorgehen bezuglich der Umsetzung der
wasserbaulichen Massnahmen am Fangenbach aussieht.

*  Die Ausfuhrungen im Absatz «Gewasserraums des Kapitels 2.5
wurden entsprechend den Hinweisen aus dem
Vorprufungsbericht angepasst.

*  Die Einschatzung der Region wurde eingeholt und die Einschat-
zung der Region liegt dem vorliegenden Bericht bei.

*  Der Bericht wurde mit Ausfuhrungen zur Archdologie erganzt.

7.2 Offentliche Auflage

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 31. Okto-
ber 2023 wurde vom 17. November 2023 bis 22. Januar 2024 6ffent-
lich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist vom 17. November 2023 bis zum 22. Januar
2024 ging 1 Schreiben mit zwei Einwendungen ein. Der Bericht zu
den Einwendungen gibt anonymisiert Auskunft Uber die Behandlung
der eingegangenen Einwendungen.
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7.3 Anhorung

Zustimmende Stellungnahmen Die Revisionsvorlage vom 31. Oktober 2023 wurde im Rahmen der
Anhorung der nach- und nebengeordneten Planungstrager von den
Nachbargemeinden und der Region ZPP zur Kenntnis genommen.

Nachbargemeinden Die Nachbargemeinden Hombrechtikon, M&nnedorf und Oetwil am
See haben keine Einwendungen eingebracht.

ZPP Die ZUrcher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) hat mit Schreiben vom
18. Marz 2024 zur Revision der Nutzungsplanung Stellung genom-
men. Abschliessend wurde festgehalten, dass die ZPP die Teilrevision
zustimmend zur Kenntnis nimmt.

7.4 Festsetzung und Genehmigung

Festsetzung durch die Die Gemeindeversammlung hat die Teilrevisionsvorlage der kommu-
Gemeindeversammlung nalen Nutzungsplanung am 17. Juni 2024 auf Antrag des Gemeinde-
rates festgesetzt.

Kantonale Genehmigung Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung wird mit der kanto-
nalen Genehmigung fur die Behorden verbindlich. Sie entfaltet noch
keine Rechtswirkung fur die GrundeigentUmer.

8 SCHLUSSBEMERKUNG

Revision ist recht- und Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Teilrevision zweckmassig
zweckmassig und rechtmassig ist.
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ANHANG

A1 Berechnung 1 (Emissionen Tiefgarage)

Berechnung Tiefgarage Moritzberg (worst case)
JILICIEN 7 | ikl
Abstand Siid Abstand Nord
Tag (7-19) | Nacht(19-7) | | Tag(7-19) | Nacht (19-7)

Anzahl Parkfelder 105 105

Fahrten pro Parkfeld 4.0 i 4.0

Anteil Phase [%] 80 20 m 80 20

Anzahl Fahrbewegungen ! 280 | 7.0 —]I 280 | 7.0

— ! |

Ebene Zufahrt

Lange der Zufahrt [m] 15.0 : 15.0

Abstand Mitte Zufahrt - EP [m] 12.0 32.0

Hinderniswirkung? 0.0 i 0.0

Lz | 4s6 | 396 [ | 31 | 311
) 1 ! 1 1

Rampe offen

Lange der Rampe [m] 15.0 : 15.0

Abstand Mitte Rampe - EP [m] 12.0 32.0

Steigung Rampe [%) 10.0 [ | 10.0

Seitliche Stiitzmauern 0.0 0.0

Hinderﬁiswirkuné? i 0.0 j 0.0

Lo 49.1 431 —‘ 406 34.6

Rampe geschlossen

Rampendffnung [(m2] 25.0 [ | 25.0

Absorption -4.0 - -4.0

Abstand Rampendffnung - EP [m] 12.0 32.0

Aspektwinkel 0.0 )1l 0.0

Fassade 0.0 il 0.0

Hinderniswirkung? 0.0 | I8 0.0

G | 479 | a8 | | 33 | 333
1 | ] 1 Il

Immissionspegel Gesamte Anlage

L | sa5 | 4ss | 440 | 380
| 1 1 I

Pegelkorrekturen (Anhang 6 LSV)

K1 00 5.0 0.0 5.0

K2 2.0 20 | 2.0 2.0

K3 0.0 0.0 0.0 0.0

Beurteilung

L, (inkl. Pegelkorrektur) | sas | s35 | | 460 | 450

Empfindlichkeitsstufe [I 11 11 1V] Il - I

Massgebender Grenzwert [IGW PW] PW - PW

Grenzwert 55 45 55 45

W eingehatten? T ST
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A2 Berechnung 2 (Emissionen Tiefgarage)

Berechnung Tiefgarage Moritzberg (optimiert)

Abstand Siid Abstand Nord
Tag (7-19) | Nacht (19-7) | Tag (7-19) | Nacht (19-7)
Anzahl Parkfelder 105 105
Fahrten pro Parkfeld 4.0 - 4.0
Anteil Phase (%) 80 20 80 20
Anzahl Fahrbewegungen 280 | 7.0 28.0 7.0
L 1 1 1 L
Ebene Zufahrt
Lange der Zufahrt [m)] 10.0 10.0
Abstand Mitte Zufahrt - EP [m] 6.0 16.0
Hinderniswirkung? 0.0 0.0
Lz | 499 | 439 414 | 354
1 1 1 1
Rampe offen
Liange der Rampe [m] 10.0 10.0
Abstand Mitte Rampe - EP [m)] 6.0 16.0
Steigung Rampe (%] 10.0 10.0
Seitliche Stutzmauern 0.0 0.0
Hinderniswirkung? -5.0 -5.0
Lior 484 | 424 39.9 339
B | I8 | 1 |
Rampe geschlossen
Rampenoffnung [m2] 25.0 25.0
Absorption -4.0 -4.0
Abstand Rampenéffnung - EP [m] 6.0 16.0
Aspektwinkel -4.0 -4.0
Fassade 0.0 0.0
Hinderniswirkung? -10.0 -10.0
Liga | 399 | 339 314 | 253
1 1 1
Immissionspegel Gesamte Anlage
L [ s25 | 4es | 440 38.0
s I 1 1 1 1
Pegelkorrekturen (Anhang 6 LSV)
K1 70.07‘ o 75797_7 o060 | 50
K2 2.0 [ 2.0 2.0 2.0
K3 0.0 } 0.0 0.0 0.0
Beurteilung
L, (inkl. Pegelkorrektur) | 545 | 535 460 | 450
Empfindlichkeitsstufe [I 11 111 IV] Il Il
Massgebender Grenzwert [IGW PW] PW PW
Grenzwert 55 45 55 45
oW eingehaen? [ en B
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A3 Regionale Einschatzung zur
Arbeitszonenbewirtschaftung

Die regionale Einschatzung zur Arbeitszonenbewirtschaftung ist Teil
des Schreibens der ZPP vom 18. Marz 2024.

Das Schreiben ist auf den folgenden Seiten aufgefuhrt:
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Zircher
¥ Planungsgruppe
Pfannenstil

Christian Leisi

Gemeinde Stafa
Gemeindeverwaltung il
Goethestrasse 16 8712 Stafa
Postfach

8712 Stafa

Stafa, 18. Marz 2024

Gemeinde Stéafa: Teilrevision Nutzungsplanung «Moritzberg» — Anh6érung und o6ffentli-
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 Anhérung. Der Vorstand der ZPP hat das Geschéaft an der Sitzung vom 7.
Marz beraten und dankt Ihnen fir die Gelegenheit zur Stellungnahme.

Ausgangslage

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

Die Gemeindeverwaltung Stafa vermittelte in der Folge Kontakte zu Grundeigentimerinnen
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 Stéfa 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 zukiinftiges Wachstum ausserhalb von Stéfa zu realisieren. Das wiederum
wiurde nach Einschatzung des Gemeinderats zum Weggang der Firma von Stafa 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 m? vom Gemeindegrundstick Kat. Nr. 13150 im «Moritzberg», westseitig
der Tobelistrasse, an Sensirion flir deren industriell-gewerbliche Nutzung zu verkaufen. In
der Abstimmung wurde der Verkauf mit deutlich Gberwiegendem Mehr angenommen, dabei
wurde auch einem Erganzungsantrag zugestimmt.

1/4
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Inhalt der Teilrevision der Nutzungsplanung

Zonenplan rechtskraftig Zanenplan revidiert

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

Die neue Gewerbezone wird mit folgenden Grundmassen eingefiihrt:
— BZ(G) in m®¥/m? Grundziffer fiir Hauptbauten: 5,0 m%m?
— BZ(S) in m3/m? fir Hauptbauten mit Schragdach: 5,0 m3/m?
— Freiflachenziffer: 10%
— Gesamthoéhe: 13,5 m
— Grundabstand im Innern der Zone und gegenuber Zone G: 3,5 m
— Grundabstand gegenuber Grundstiicken in Wohnzonen: 7 m
— Grundabstand gegeniber Grundstiicken in Zonen WG: 7 m

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

Ergénzungsantrag

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 priifte 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.

Basierend auf den Vorgaben von Bund (RPG1) und Kanton (Aufgabe Einflihrung einer regio-
nalen Arbeitszonenbewirtschaftung) hat die Region eine regionale Arbeitszonenbewirtschaf-
tung im regionalen Richtplan verankert. Geméass dieser Vorgabe hat die Region bei allen An-
derungen kommunaler Nutzungsplane, welche Ein- oder Umzonungen von Arbeitszonen
zum Gegenstand haben, im Rahmen der regionalen Arbeitszonenbewirtschaftung eine Ein-
schatzung vorzunehmen und dazu fir die Genehmigungsbehdrde 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 fir die Einschat-
zung von kommunalen Ein- und Umzonungen dient.

Die ZPP priifte die Vorlage entsprechend auch im Sinne der regionalen Arbeitszonenbewirt-
schaftung basierend auf dem erwahnten Grundlagen- und Positionspapier zur regionalen Ar-
beitszonenbewirtschaftung. Die vorliegende Stellungnahme dient damit gleichzeitig als
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Grundlage fur die von der Genehmigungsbehoérde geforderte Einschatzung der Region (Bei-
lage zum erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV).

Erwégungen

Eine zentrale Zielsetzung der Region Pfannenstil ist ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
Beschaftigten und Einwohnenden, sowie im Hinblick auf den steigenden Druck auf Industrie-
und Gewerbegebiete die Sicherung von Flachen fir die Industrie- und insbesondere fir 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 fur Wohn- und
Mischnutzungen gedffnet werden. Hintergrund dafiir ist, wie im Erlauterungsbericht der vor-
liegenden Teilrevision festgehalten, dass in den vergangenen Jahrzehnten eine Tertiarisie-
rung sowie Offnung der Gewerbegebiete fiir 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 fiir 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 fir 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 Erlauterungsbericht der vorliegenden Teilrevision wird dargelegt, inwiefern sich die beste-
henden Arbeitsplatzgebiete flir den Zweck der gesuchten Flache eignen wiirden. Dabei wird
aufgezeigt, dass in den bestehenden Gebieten keine bis wenig Entwicklungsméglichkeiten
bestehen. Einzig im Arbeitsplatzgebiet Laubisriti gabe es bauliche Spielraume, 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 grosstenteils um eine Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen (Oe) handelt, die
in eine Gewerbezone umgezont werden soll, und solche Zonen fur die Bereitstellung von 6f-
fentlicher Infrastruktur (wie Schulen, Alterszentren oder Sportanlagen etc.) sowie die allge-
meine zukunftige Entwicklung der Gemeinde von zentralem Wert sind, stellt sich die Frage,
ob die verbleibenden Flachen in den 6ffentlichen Zonen ausreichend fir den Bedarf der Ge-
meinde Stafa sein werden. Die ZPP nimmt dazu den durchgefiihrten Bedarfsnachweis fur 6f-
fentliche Bauten und Anlagen im Erlauterungsbericht zu dieser Teilrevision zur Kenntnis,
welcher darlegt, dass mit der Umzonung kein zusatzlicher Einzonungsbedarf an neuen Zo-
nen fir 6ffentlichen Bauten und Anlagen einhergeht. Ebenso wird im Erlauterungsbericht
dargelegt, dass die Flache verfugbar ist und sich fur die Nutzung eignet.

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

Hinweis zum Planungsbericht

Wir bitten um Korrektur der Angabe zur Verabschiedung des regionalen Raumordnungskon-
zeptes (Regio-ROK). Das (gegentiber 2012) Uberarbeitete Regio-ROK ist Bestandteil des
behérdenverbindlichen 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 Ihnen fur die Mdglichkeit
zur Stellungnahme.

Freundliche Grisse

ZWECKVERBAND ZURCHER

PLANUNGSGRUPPE PFANNENSTIL

Der Prasident Der Vize-Prasident
I filh—

Gaudenz Schwitter Sascha Ullmann
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1 OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Vorlage wurde gestutzt auf § 7 PBG offentlich aufgelegt. Wahrend
der Auflagefrist vom 17. November 2023 bis zum 22. Januar 2024
ging 1 Schreiben mit zwei Einwendungen ein.

Der vorliegende Bericht zu den Einwendungen gibt anonymisiert
Auskunft Uber die Behandlung aller eingegangenen Einwendungen.

2 EINWENDUNG

Es sei auf die Umzonung der Flache von 5'013 m? auf dem Grund-
stick Kat. Nr. 13150 von der Zone fur offentliche Bauten in eine In-
dustrie- und Gewerbezone zu verzichten.

Der erlduternde Bericht fuhre aus, dass die Umzonung in Uberein-
stimmung mit den Ubergeordneten Raumplanungszielen vereinbar
sei. Dem sei nicht so. Eine Umzonung im Gebiet Moritzberg sei weder
notwendig noch verhdltnismassig. Es gebe insbesondere in der Indu-
striezone Laubisruti genugend Potenzial, um die geplante Erweite-
rung von Sensirion zu bewerkstelligen. Insbesondere, da zuerst von
Flachen fur die Produktion gesprochen worden sei und es nun ein
reines Burogebaude werden solle. Weiter habe Sensirion in direkter
Nachbarschaft zum Stammsitz eine Flache erwerben kénnen, auf
welcher die bendtigten Kapazitaten geschaffen werden kénnten. Da-
ruber hinaus gebe es in der gesamten Gemeinde wie auch in den an-
grenzenden Gemeinden gentigend verflugbare Buroflachen. Es sei
nicht Aufgabe der Gemeinde, einzelnen Unternehmen unzulassige
Vorzige zu gewahren. Sensirion sollte in der Lage sein, selbstandig
mit den privaten Besitzern der Grundstucke in der Gewerbe- und
Industriezone zu verhandeln und eine fUr sie akzeptable Losung zu
erzielen. Zudem sei der Nachweis von fehlenden Buroflachen in der
Gemeinde nicht erbracht worden. Dass die Gemeinde auf einen sub-
stanziellen Teil von 10% des Verkaufspreises verzichtet habe, sei zu-
dem mehr als bedenklich. Die geplante Umzonung betreffe ein
Grundstuck, welches in einem Wohnguartier extensiv genutzt werde.
Es diene der Durchgrinung und der Naherholung des gesamten
Quartiers. Die Grunflache habe fUr das Quartier eine hohe bioklimati-
sche Bedeutung. Die Umzonung wurde diese grune Lunge des Quar-
tiers zerstoren, was aufgrund obiger AusfUhrungen vollig unnétig ist.

Die Sensirion konnte Ende 2023 ein Grundsttick in der Industriezone
Laubisrdti erwerben, um ein zweites Produktionsgebdude zu bauen. Da
dieses Grundsttick nicht ausreicht, um auch den zusdtzlichen Raumbedarf
fur Biros abdecken zu kénnen, ist die Erstellung eines Blirogebdudes im
Gebiet Moritzberg dennoch notwendig. Umgekehrt reicht das Land der
Gemeinde nicht aus, um den rund zehntausend Quadratmetern
betragenden Bedarf von Sensirion zu decken. Aufgrund der Arbeitsabldufe
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und der erforderlichen Verfugbarkeit von spezialisierten Ingenieuren und
Technikern ist es wichtig, dass die Standorte der Sensirion nahe beieinan-
der liegen.

Innerhalb der bestehenden Gewerbe- und Industriezonen besteht fir das
Unternehmen keine Moglichkeit ein zuséitzliches neues Blirogebdude zu
erstellen. Dies ist einerseits auf die fehlende Verfligbarkeit von Grund-
stticken, als auch auf die erforderliche Néhe der Betriebsstandorte zur(ick-
zufuihren. Die im Rahmen der Ortsplanungsrevision vorgesehene Aufzo-
nung im Gebiet Laubisriti wirkt sich fir die Sensirion erst langfristig posi-
tiv aus, da zur Erhéhung der baulichen Spielrdume zuerst eine Siedlungs-
erneuerung im Bestand erfolgen mdisste. Um den akut bendtigten bauli-
chen Bedarf zu decken, ist die Umzonung im Gebiet Moritzberg daher
zwingend erforderlich.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung wurde
auch ein Bedarfsnachwelis fir 6ffentliche Nutzungen erbracht. Dieser
Nachweis zeigt auf, dass der Ausbau- und Erneuerungsbedarf der ver-
schiedenen dffentlichen Bauten und Anlagen an den heutigen Standorten
bzw. innerhalb der bestehenden Zonen abgedeckt werden kann. Das gilt
insbesondere auch fir den kinftigen Ausbau des Schulhauses bzw.
Schulanlage Moritzberg.

In der Einwendung wird festgehalten, dass das Grundsttick heute extensiv
genutzt wird und die Griinfldche fir das Quartier eine hohe bioklimati-
sche Bedeutung hat. Die bioklimatische Bedeutung der Fldche ist sicher-
lich unbestritten. Allerdings schliesst diese eine Bebauung der Fldche nicht
aus, zumal die Fldche als Bauzone gilt. Im Rahmen des Bauprojekts sind
neben der Beriicksichtigung der Durchliftungssituation beispielsweise die
Begriinung der Dachfldchen und die Minimierung der Oberflichenversie-
gelung Massnahmen, welche der Hitzeminderung dienen kénnen.

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.

Es sei die Gesamthohe der geplanten Gewerbezone G 5,0 auf 10 Me-
ter festzusetzen.

Sensirion habe mehrmals 6ffentlich erwahnt, dass sie sich an eine
Maximalhohe von 10 Metern an der oberen Seite des Grundstucks
(Grenze Tobelistrasse 2) halten werde. Wie spater anlasslich der Ge-
meindeversammlung mitgeteilt, solle bei Verzicht auf Einsprachen
eine freiwillige Hohenbeschrankung auf eine Hohenkote von 458.50
Meter geschehen. Dies entspreche in keiner Weise den zahlreichen
Versprechungen von Sensirion. Die Nordgrenze des Grundstucks
liege auf 446.5m, plus 10m ergebe 456.5m. Sensirion habe hier ei-
genmachtig eine Erhohung um 2m vorgenommen. Es gehe nicht an,
dass ein Unternehmen, welches dazu nicht einmal den Marktpreis fur
das Land bezahle, eine ganze Gemeinde unter Druck setze. Insbe-
sondere, wenn die Gemeinde fUr Sensirion einen erheblichen Auf-
wand inklusive Umzonung vornehme. Daher sei die Maximalhohe far
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die neue Gewerbezone G 5,0 in der BZO auf maximal 10 Meter fest-
zusetzen. Eine rein obligatorische Vereinbarung der Maximalhohe sei
nicht gentgend und auch die bereits eingetragene Dienstbarkeit sei
nicht gentgend griffig. Besonders, da aufgrund der Formulierung der
Dienstbarkeit absehbar sei, dass die Bauhdhenbeschrankung bereits
mit der anstehenden BZO-Revision dahinfallen wird. Ein solches Vor-
gehen sei Augenwischerei und mehr als stossend.

Die Gemeindeversammlung hat am 18. September 2023 im Kaufvertrag
mit Sensirion eine Hohenkote fiir die Oberkante der Gebdude von maxi-
mal 458.5 miM verankert. Sensirion bietet zusdtzlich an, dass bei fehlen-
den Einsprachen im Gegenzug auf eine mit der neuen BZO spdter even-
tuell mogliche Aufstockung (ber die 458.5 muM verzichtet wird. Diese Auf-
lagen wurden nicht nur, wie im Beschluss der Gemeindeversammlung
festgehalten, in den Kaufvertrag aufgenommen, sondern wurden mit ma-
ximaler Verbindlichkeit durch Eintragung einer inhaltlich dementspre-
chenden Dienstbarkeit im Grundbuch gesichert. Die Verpflichtungen nach
dem Gemeindeversammlungsbeschluss sind damit verwirklicht. Mit die-
sem Beschluss liegt in raumplanerischer Hinsicht ausserdem eine Art
Grundsatzentscheid vor, in dem der Beschluss der Gemeindeversamm-
lung dem Vorbehalt der Umzonung des Verkaufsobjekts in eine Gewerbe-
zone vorbehalten wurde. Auch in den Erwdgungen wurde mehrfach dar-
gelegt, dass zum Erreichen des mit dem Verkauf angestrebten Zwecks die
Umzonung in eine Gewerbezone notwendig ist. Die raumplanerische Eig-
nung des Verkaufsobjekts wurde im Vorfeld der Gemeindeversammiung
vom 18. September 2023 eingehend geprdift und bejaht, widrigenfalls der
damalige Antrag des Gemeinderats an die Gemeindeversammlung sinnlos
gewesen wdre.

Im Hinblick auf das raumplanerische Interesse einer haushdlterischen Bo-
dennutzung und der angestrebten Innenentwicklung ist es nicht sinnvoll,
die zulgssige Gebdudehdhe in der Gewerbezone im Vergleich zur gelten-
den BZO weiter zu reduzieren. Grundsétzlich kann durch das Bauen in die
Héhe auf dem Grundstiick mehr Freifldche erhalten werden, die im Sinne
der Biodiversitdt und der Anpassung an den Klimawandel z.B. mit Griin-
elementen gestaltet werden kann.

Die Einwendung wird nicht berticksichtigt.
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