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Sachverhalt

zustimmung Der Gemeinderat Stafa stimmte mit Beschluss vom 16. Dezember 2014 dem privaten
Gestaltungsplan «Ritterhausstrasse» zu. Mit Schreiben vom 5. Januar 2015 ersucht die
Gemeinde Stafa um Genehmigung der Vorlage.

Anlass und Zielsetzung Das Grundstiick Kat.-Nr. 12785 mit einer Flache von 1726 m? ist eine gréssere bislang
der Planung unliberbaute Parzelle in der Kernzone B mit Empfindlichkeitsstufe ES Il in Uerikon, fur
welche im Zonenplan als auch im entsprechenden Kernzonenplan eine Gestaltungsplan-
pflicht festgelegt ist. Das Gebiet liegt im Ortsbildperimeter geméss dem Inventar der
schutzwiirdigen Ortsbilder von (iberkommunaler Bedeutung Uerikon.

In Art. 27a der Bau- und Zonenordnung sind die mit dem Gestaltungsplan zu bestimmen-
den Aspekte festgehalten. Danach miissen in Bezug auf die Gestaltung der Bauten, An-
lagen und Umgebung die Anforderungen von § 71 PBG erfiillt werden.

Mit dem Gestaltungsplan soll eine gute stadtebauliche und umgebungsbezogene Einord-
nung eines geplanten Wohngebé&udes in klarer und reduzierter Architektursprache unter
der Einhaltung der 6rtlich geltenden Bauordnung gewéhrleistet werden. Das Ziel ist eine
besonders gute Gesamtwirkung.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.
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B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplan gibt den ober- und unterirdischen Baubereich fir ein Mehrfamilien-

haus auf der Parzelle Kat.-Nr. 12785 vor. Er sagt aus, dass auf der nérdlichen Parzellen-
seite die Sicherstellung des Wegrechts zwischen der Ritterhausstrasse und dem Grund-

_stiick Kat.-Nr. 10329 gewahrleistet werden muss. Ebenfalls am nérdlichen Parzellenrand

befindet sich ein Bereich fiir eine oberirdische Parkierung fur zwei Abstellpléatze. Die Zu-
fahrt zur Tiefgarageneinfahrt erfolgt von Stiden von der Alten Landstrasse her. Zwei
Schnitte geben durch eine Mantellinie die maximale Firsthéhe des Geb&udes vor.

Der Gestaltungsplan basiert auf einem Richtprojekt, welches durch ein NHK-Gutachten
beurteilt wurde. Das Richtprojekt ist fur die Realisierung wegleitend.

Der Wohnbau soll eigensténdig und zeitgerecht in Erscheinung treten und eine Fassade

- mit mural wirkendem Charakter haben. Die minimale Dachneigung betragt 22.5°. Die

Freiflachen sind kernzonengerecht und naturnah zu gestalten, vorzugsweise mit einhei-
mischen Pflanzen.

Die erh6hten Anforderungen der Kernzonenbestimmungen im Sinne von Art. 8 BZO so-
wie von § 238 Abs. 2PBG sind einzuhalten. Bauten, Anlagen und Umgebung sind so zu
gestalten, dass eine besondere gute Gestaltung im Sinne von § 71 PBG erreicht wird.

Es gilt neu die Empfindlichkeitsstufe ES II.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 29. September 2014 gesteliten
Antragen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtméassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi-
gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften Akt zu veréffentlichen
und aufzulegen. '

Gestutzt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebihrenordnung fiir Verwaltungsbehérden ist fur diese
Verfiigung eine Gebiihr zu erheben.

Die Baudirektion verfiigt:

I Der private Gestaltungsplan «Ritterhausstrasse», welchem der Gemeinderat Stéfa
mit Beschluss vom 16. Dezember 2014 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Il. Die Staats- und Ausfertigungsgebihr betragt Fr. 580.00 (106 528/83100.40.100) und
wird dem Rechnungsadressaten geméass Dispositiv V auferlegt.

Ill. Gegen Dispositiv Il dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Ziirich, Postfach, 8090 Zrich, schriftlich
Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
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dung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie még-
lich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig; die
Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Stafa wird eingeladen

Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu verof-
fentlichen

diese Verfligung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fur Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

nach Inkrafttreten die Anderungen in der amtlichen Vermessung nachfiihren zu las-
sen

Mitteilung an

Gemeinde Stéafa (unter Beilage von zwei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fur Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

Corrodi Geomatik AG, Haldelistrasse 7, 8712 Stafa (Nachfiihrungsstelle)

Johann Streuli, Birkenweg 10, 5034 Suhr (Rechnungsadressat)

Amt fir
Raumentwicklung

Flr den Auszug:

L
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Plan 1:500

11.11.2014

Festsetzung Von den Grundeigentimern festgesetzt am
Namens der Grundeigentimer:

W Ls
Zustimmung ~___Vom Gemeinderat zugestimmt am | 6. Dez. 2014
eAND
P ‘@i N amen des Gemeinderats
T FArasident: er Schreiber:
.‘\ I . "! ///&
Z4FA” ‘
Genehmigung Genehmigung durch die Baudirektion am 19, Feb, 2015
Fur die Baudirektion: BDV-Nr.: Q57 /A5

Tilla Theus und Partner AG
Dipl. Arch. ETH/SIA/BSA
Bionstrasse 18

8006 Zirich

Tel 044 368 10 10

Fax 044 368 10 20
info@tillatheus.ch
www.tillatheus.ch



Schnitt A-A

Legende
Schnitt B-B

Richtprojekt Tilla Theus und Partner AG maximale Firsthohe Bau- und Zonenordnung Stafa Richtprojekt Tilla Theus und Partner AG

maximale Firsthohe Gestaltungsplan vom 19.05.2014/ rev. 11.11.2014 verbindliche Inhalte

vom 19.05.2014/ rev. 11.11.2014 l
=

Mantellinie

e o b

fiir die Messweise der Gebdudehohe
gilt Art. 35 BZO Stafa

— - e o o = (Seltungsbereich

//"v /
A P I

maximale Gebaudehdhe J(

~~~~~~~~~~ = o4 ] Baubereich ober- und unterirdisch/ unterirdisch
: | Sicherstellung des Wegrechts zwischen
fiir die Messweise der Gebdudehdhe / qu D D [] DD der Ritterhausstrasse und der Parzelle 10329
gilt Art. 35 BZO Stéifa

Bereich fiir oberirdische Parkierung

Tiefgaragenzufahrt

4

Mantellinie im Schnitt

informelle Inhalte

Richtprojekt Tilla Theus und Partner AG
vom 19.05.2014/ rev. 11.11.2014
(Darstellung in Grundriss und Schnitt)

45— Héhenlinien (gewachsenes Terrain nach Geometer)

Tiefgaragenrampe (Teil des Richtprojektes)

Privater Gestaltungsplan Ritterhausstrasse
Grundriss/ Schnitt 1:500

Tilla Theus und Partner AG Bionstrasse 11 8006 Ziirich
Tel 044 368 10 10 Fax 044 368 10 20 info@tillatheus.ch
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Vorschriften

11.11.2014

Festsetzung Von den Grundeigentimern festgesetzt am
Namens der Grundeigentimer:
|
A e
-
Zustimmung 7 i_,* o?n Gemeinderat zugestimmt am {6, D2z. 2014
i ;&,} Im Namen des Gemeinderats
Vo i l?er Prasident: er Schreiber:
\ s ;\\_/ ".‘?‘ )

g

Genehmigung

Genehmigung durch die Baudirektion am 1 9. Feb, 2015
Fir die Baudirektion: BDV-Nr.: COO5- /////5

Tilla Theus und Partner AG
Dipl. Arch. ETH/SIA/BSA
Bionstrasse 18

8006 Zirich

Tel 044 368 10 10

Fax 044 368 10 20
info@tillatheus.ch
www.tillatheus.ch



I. Geltungsbereich und Bestandteile
Art. 1

Der Gestaltungsplan Ritterhausstrasse, Kat.-Nr. 12785, Uerikon/Stéfa, ist ein
privater Gestaltungsplan im Sinne von § 86 des Planungs- und Baugesetzes.
Er setzt sich zusammen aus den nachstehenden Vorschriften

und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1:500.

Der zugehdrige Plan ist massgebend fiir den értlichen Geltungsbereich.

Das vorliegende Richtprojekt der Tilla Theus und Partner AG vom 19.05.2014/
rev. 11.11.2014 ist fur die Realisierung wegleitend.

II. Verhadltnis zur Bau- und Zonenordnung
Art. 2

Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen trifft, gilt die allgemeine
Bau- und Zonenordnung.

III. Lage der Bauten
Art. 3

Oberirdische Gebaude sind nur in dem im Plan

ausgeschiedenen Baubereich gestattet.

Gegenliber Nachbargrundstilicken gelten die Abstandsvorschriften

des Planungs- und Baugesetzes und der kommunalen Bau- und Zonenordnung.
Im Bereich fir unterirdische Bauten sind auch abstandsfreie Gebaude

und Gebadudeteile gemass § 269 PBG zuldssig.

IV. Mass und Nutzweise
Art. 4
a) Mass

Das Mass der Nutzung wird durch Art. 3/3 der BZO Stafa festgelegt.
Fir Gebadude mit Schriagdachern gilt die BZ(S) mit 2,6 m3/m?.

b) Nutzweise

Es sind Wohnungen sowie nicht stérende Betriebe zulassig.
(Art. 9b der BZO Stafa)



V. Bauweise und Gestaltung
Art. 5
a) Bauweise

Die Fassade hat einen muralen Charakter dhnlich

den umliegenden Bauten zu besitzen.

Der Anteil der Fassadenéffnungen soll gesamthaft einen Viertel der
Fassadenflachen nicht tUbersteigen. Die Fensterformate sind tiberwiegend
hochreckeckig auszubilden. Die minimale Dachneigung betragt 22.5°.

Ein Dachiberstand ist nicht zwingend.

Kleinere Glasziegelfelder sind auf den nach innen gerichteten Dachflachen zulassig.

b) Gestaltung

Die erhéhten Anforderungen der Kernzonenbestimmungen im Sinne

von Art. 8 BZO sowie von § 238 Abs. 2 PBG sind einzuhalten.

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung des historischen Weilers
im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gestaltung im Sinne von § 71 PBG erreicht wird.

Dies gilt auch fiir Materialien und Farben.

VI. Umgebungsgestaltung

Art. 6

Die Freiflachen sind kernzonengerecht und naturnah zu gestalten,
vorzugsweise mit einheimischen Pflanzen.

Auf hohe Einfriedungen ist zu verzichten.

VII. Erschliessung und Parkplitze

Art. 7

Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt gemdss der Festlegung im Plan
von der Alten Landstrasse im Siden.

Fur die Fahrzeugabstellpldtze gelten die Vorschriften des Art. 41 der BZO Stéfa.
Im bezeichneten Bereich sind zwei oberirdische Abstellplatze zulassig.
VIII. Fremderschliessung

Art. 8

Zwischen der Ritterhausstrasse und dem Grundstiick Kat.-Nr. 10329
ist eine 6ffentliche Fusswegverbindung zu erstellen.



IX. Empfindlichkeitsstufe
Art. 9

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ES II.

X. Inkrafttreten
Art. 10

Der private Gestaltungsplan Ritterhausstrasse wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich.
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Bericht zu den Einwendungen

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am

Namens der Grundeigentimer:

Lol

Vom Gemeinderat zugestimmt am

Namens des Gemeinderates
Der Prasident: Der Schreiber:

15.4.2014
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Ausgangslage

Offentliche Auflage

Einwendungen

Formelle Unterscheidung
von Gestaltungsplan und
Richtprojekt

Bericht der Einwendungen

1. Einleitung

Die Architekten Tilla Theus und Partner AG planen im Auftrag
von H. Streuli, Birkenweg 10, 5034 Suhr, eine Uberbauung der
Parzelle Kat. Nr. 12785 in Uerikon, die in der Kernzone B liegt
und einer Gestaltungsplanpflicht unterstellt ist. Auf der Grundla-
ge eines konkreten Richtprojektes wurde der private Gestal-
tungsplan Ritterhausstrasse erarbeitet.

Der private Gestaltungsplan Ritterhausstrasse wurde gemass
§ 7 PBG vom 3. Februar 2012 bis zum 3. April 2012 &ffentlich
aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zu den Ent-
wirfen dussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Insgesamt sind 14 Einwendungen mit 21 Antragen
eingegangen. Sémtliche Anliegen wurden geprift. Verschiede-
ne Punkte sind in das wegleitende Richtprojekt und in die Ge-
staltungsplanvorlage eingeflossen.

Antrége Gestal- Richt- Total
tungsplan |projekt

- Berucksichtigt 0 0 0

- Teilweise berucksichtigt 8 6 14

- Nicht berucksichtigt 5 1 6

- Nicht eingetreten 0 1 1

Total 13 8 21

Verschiedene Einwendungen sind grundsatzlicher Art und be-
ziehen sich mehr auf die Uberbauungskonzeption und weniger
auf konkrete Gestaltungsplaninhalte. Das Richtprojekt ist jedoch
kein Festsetzungsinhalt des Gestaltungsplanes. Er dient nur der
Erlauterung im Sinne eines wegleitenden Machbarkeitsnach-
weises. Eine Rekursmdglichkeit gegen das Richtprojekt bzw.
gegen das daraus hervorgehende Bauprojekt besteht erst im
Baubewilligungsverfahren. Bei der Behandlung der Einwendun-
gen werden daher das Richtprojekt und der Gestaltungsplan
soweit méglich auseinandergehalten.

Gemass § 7 PBG sind die abgelehnten Anliegen in einem Be-
richt der nicht beriicksichtigten Einwendungen aufzufiihren und
die Ablehnung zu begrinden. Im Interesse der Transparenz
sind auch die ganz oder teilweise bericksichtigten Anliegen
aufgefiihrt. Der Bericht ist als Teil der Vorlage festzusetzen und
bedarf der Zustimmung durch den Gemeinderat.
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Im November 2013 fanden zwei Besprechungen zwischen den
teilnehmenden Einsprechern, den Architekten und der Bauherr-
schaft statt. Dabei wurden als Reaktion auf die eingegangenen
Einwendungen zwei Projektvarianten vorgestellt, die eine als
Uiberarbeitetes Richtprojekt auf der Basis des bisherigen Ein-
haus-Konzeptes, die andere mit einer Aufteilung in zwei Einzel-
hausern.

Gesprache mit Einwendern

Die in der folgenden Auflistung mit einem *) bezeichneten Ein-
wenderinnen und Einwender haben an diesen Gesprachen teil-
genommen.

Liste der Einwender

Folgende Einwendungen sind fristgeméss eingegangen:

Nr. |Einwender Eingang
1 Ritterhaus-Vereinigung Urikon-Stéfa, 20.02.2012
Markus Vogel *)

2 Edgar Meier 28.02.2012
3 Andreas Pfleghard-Vos *) 07.03.2012
4 Karl Otto Schmid 09.03.2012
5 Ursula Stolz *) 09.03.2012
6 J.J. (Georges) Prey *) 12.03.2012
7 Hansueli Hasler 16.03.2012
8 Arnold R. Pinter-Streit *) 28.03.2012
9 Renat Pfann & Gregor Stadler 29.03.2012
10 |Ortsverein Urikon (29 Unterzeichnende) [29.03.2012
11 |Ursina Piinter *) 02.04.2012
12 |Zurichsee Landschaftsschutz ZSL 03.04.2012
13 | Gunther Schierz *) 05.04.2012
14 |Zurcher Heimatschutz 05.04.2012
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Einwendung 1:

Eingang 20.02.2012
Ritterhaus-Vereinigung
Urikon-Stafa

2. Einwendungen
2.1 Gestaltungsplan

Antrag:
Der Artikel 4a der Gestaltungsplanvorschriften sei zwingend wie
folgt abzuéndern:

.- Aussenwénde sollen muralen Charakter haben, diirfen aber
auch Analogien auf ortsiibliche Holzbauten aufweisen.

- Fensterformen sollen ausschliesslich hochrechteckig, bei
kleineren Formaten allenfalls quadratisch, aber nicht liegend-
rechteckig sein und die Fensteranordnung gruppiert und
nach einer traditionellen konstruktiven Logik ausgebildet
sein. Die Verglasungen sollen ein gewisses Mass nicht
tberschreiten ddirfen.

- Fdr Hauptgebéude sollen nur beidseitig gleich geneigte D&-
cher vorkommen auf wenn méglich orthogonalen Grundris-
sen. Fir Hauptgebéude sind Vordédcher/Dachiibersténde
vorgeschrieben.”

Erwagungen:

Die von der Einwenderin postulierten Ansatze sind teilweise in
die Vorschriften des Gestaltungsplanes eingeflossen. Art. 4a
wird in drei Punkten prazisiert: Der Anteil der Fassadendéffnun-
gen in den Aussenwéanden wird begrenzt, die Fenster miissen
tiberwiegend hochrechteckig sein und die Dacher sind mit einer
beidseitig annahernd gleichen Dachneigungen von min. 22.5°
vorzusehen. Die Anliegen sind auch in der Gberarbeiteten
Dach- und Fassadengestaltung des Richtprojektes berticksich-
tigt. Auf die Vorgabe von Holzfassaden, orthogonalen Grundris-
sen und Dachiiberstéanden wird hingegen bewusst verzichtet,
weil eine zeitgemasse architektonische Neuinterpretation von
typischen Eigenschaften der alten Kernzonenbauten méglich
bleiben soll. Der Gestaltungsplan schliesst jedoch die Verwen-
dung dieser Elemente nicht aus.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt
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Einwendung 3:

Eingang 07.03.2012
Andreas Pfleghard-Vos

Antrag:

Der Gestaltungsplan sei zur Uberarbeitung zurtickzuweisen. Es
sei eine L6ésung zu finden mit zwei oder drei kleineren Bauten
und es seien entsprechende Studien zu verlangen. Sollte der
Gemeinderat auf eine Rickweisung verzichten, sei ein Gutach-
ten der kantonalen Natur- und Heimatschutzkommission (NHK)
einzuholen, wenn nicht sogar der eidg. Natur- und Heimat-
schutzkommission (ENHK).

Erwégungen:

Das verlangte Gutachten der kantonalen Natur- und Heimat-
schutzkommission (NHK) wurde eingeholt und liegt mit Datum
vom 20.06.2012 vor. Die NHK hat das Vorhaben unter der Vo-
raussetzung einiger Verbesserungen befiirwortet. Sie hat unter
anderem festgehalten, dass die Héhe des Gebaudes bewusst
niedrig gehalten wird und es mit dem vielfach gefalteten Dach
gelingt, die grosse Gebdudemasse in ihrer Erscheinung in klei-
nere Volumen aufzuteilen und in die heterogene Umgebung
einzubinden. Sie hat aber auch den zu grossen Spielraum der
Dachgestaltung, das Verhaltnis zwischen Mauer- und und
Fensterflaiche und die aus dem gewachsenen Boden ragende
Tiefgarage beméngelt. Der Gestaltungsplan wird entsprechend
angepasst. Die Dachlandschaft wird mit beidseitig annahrend
gleichen Neigungen von min. 22.5° besser den 6rtlichen Gege-
benheiten angeglichen und die zuldssige Firsthéhe von 7.0 m
auf 4.5 m reduziert. Es wird sichergestellt, dass die Tiefgarage
vollsténdig unter den gewachsenen Boden zu liegen kommt.
Der murale Charakter wird in Art. 4a mit einem maximalen Off-
nungsanteil definiert. Grundeigentimer und Architekten sind
auch auf das Anliegen des Einwenders eingegangen, eine L6-
sung mit zwei kleineren Bauten zu finden und haben eine ent-
sprechende Variante ausgearbeitet. Diese hat gezeigt, dass die
beiden Einzelhduser keine zusétzlichen Blickachsen freigeben
und grossere Hohen aufweisen wirden. Zudem waére die Frei-
haltung einer zusammenhé&ngenden Grinflache, die einen
Respektabstand zu den Bauten an der alten Landstrasse wahrt,
nicht mehr gewahrleistet. Die beiden Konzeptionen sind den
anwesenden Einwendern im November 2013 an zwei Bespre-
chungen vorgestellt und mit diesen diskutiert worden. Aufgrund
des Variantenvergleichs wird am Einhaus-Konzept festgehal-
ten, das Richtprojekt aber in Abstimmung auf die Anliegen der
NHK in mehreren Punkten tberarbeitet. Ausserdem erfordert
die in der Zwischenzeit durch den Kanton aufgehobene Baulinie
an der Ritterhausstrasse zu einer Reduktion der Gesamtlénge
um rund 2.2 m und begiinstigt damit die Kompaktheit. Mit dem
Gutachten der NHK, der zusatzlich erstellten Variantenstudie,
den erfolgten Anpassungen des Richtprojektes und der Uberar-
beitung des Gestaltungsplans sind die Anliegen des Antragstel-
lers und weiterer Einwender aufgenommen worden.

| Beschluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt




Gemeinde Stafa - Privater Gestaltungsplan Ritterhausstrasse
Bericht zu den Einwendungen

Einwendung 4:

Eingang 09.03.2012
Karl Otto Schmid

Einwendung 8:

Eingang 28.03.2012
Arnold R. Pinter-Streit

Antrag (sinngeméss):

Ein Gestaltungsplan - mit Ausnitzungsbonus - unmittelbar ne-
ben einem schitzenswerten Ortsbild sei nicht zu genehmigen.
Uber die zuléssige zonenkonforme Uberbauungsmdéglichkeit
und eine Bauverbots-Entschadigung sei mit den Eigentimern
zu verhandeln.

Erwéagungen:

Ein Bauverbot wére unverhaltnisméassig und kénnte mangels
Rechtsgrundlage nicht durchgesetzt werden. Die Parzelle ist
rechtmassig eingezont und im Zonenplan mit einer Gestaltungs-
planpflicht bezeichnet. Dieser Gestaltungsplan liegt nun vor.
Das Richtprojekt mit der geplanten Uberbauung, auf welchem
der Gestaltungsplan basiert, ist zonenkonform. Mit dem Gestal-
tungsplan ist kein Ausnitzungsbonus verbunden, es gelten die
Baumassenziffern fiir die Kernzone KB geméss der Bau- und
Zonenordnung. Im Ubrigen wird auf die Erwégungen zur Ein-
wendung 3 verwiesen.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag nicht beriicksichtigt

Antrag 2:

Es sei zu priifen, ob bei der Ausfahrt aus der Tiefgarage in die
alte Landstrasse zur Sicherheit der Fussgénger nicht ein Trot-
toir eingeplant werden mdisse.

Erwédgungen:

Entlang der alten Landstrasse, tber die ein Fuss- und Radweg
von Ubergeordneter Bedeutung fiihrt, besteht heute kein Trot-
toir. Gemass den Zugangsnormalien (ZGN) ist bei Zufahrts-
strassen, die bis 30 Wohneinheiten erschliessen, kein Trottoir
erforderlich. Die alte Landstrasse erschliesst unter Einschluss
noch Uberbaubarer Parzellenflachen rund 45 Wohneinheiten,
weshalb theoretisch ein Trottoir erforderlich ware. Im Bereich
der Kernzone sind jedoch Erleichterungen im Interesse von
Objekten des Heimatschutzes zulassig (§ 11 ZGN). Im Ortsbild
von regionaler Bedeutung wiirde ein Trottoir den urspriinglichen
Charakter des Strassenraumes stark beeintrachtigen. Zudem
liegt die alte Landstrasse in einer Tempo-30-Zone, was viele
Konflikte entscharft. Die Tiefgarage umfasst im aktuellen Richt-
projekt lediglich 12 Abstellplatze fiir die acht geplanten
Wohneinheiten. Die entstehende Verkehrsmenge ist gering.
Der durch das Ortsbild motivierte Verzicht auf ein Trottoir ist
aus der Sicht der Verkehrssicherheit vertretbar. Im Gestal-
tungsplan werden daher keine spezifischen Massnahmen zu
getroffen. Allféllige Auflagen im Baubewilligungsverfahren blei-
ben maglich.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag nicht beriicksichtigt




Gemeinde Stafa - Privater Gestaltungsplan Ritterhausstrasse
Bericht zu den Einwendungen

Einwendung 9: Antrag 1:

Der Gestaltungsplan Ritterhausstrasse sei zurtickzuweisen.
Eingang 29.03.2012 Erwégungen:
Renat Pfann & Gregor Wie in den Erwagungen zur Einwendung 3 ausfihrlich darge-

legt ist, wurde ein Gutachten der kantonalen Natur- und Hei-
Stadler matschutzkommission eingeholt und eine Vergleichsvariante
mit Aufteilung in zwei Gebdude ausgearbeitet. Aufgrund der
Erkenntnisse sind verschiedene gestalterische Verbesserungen
der Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung im Richtpro-
jekt erfolgt. Der Gestaltungsplan wurde in den entsprechenden
Punkten Uberarbeitet und prazisiert. Unter Beriicksichtigung
dieses Verbesserungsprozesses ist eine Riickweisung nicht
angemessen.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag nicht beriicksichtigt

Antrag 2:

Ein neuer Gestaltungsplan habe hinsichtlich Architektur und
Griunanlagen mehr Ricksicht auf die umliegenden Gebé&ude zu
nehmen.

Erwégungen:

Die Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons Ziirich
(NHK) hat das Vorhaben unter der Voraussetzung einiger An-
passungen positiv beurteilt. Diese und weitere Verbesserungen
bei der Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung sind in
der Zwischenzeit in das Uberarbeitete Richtprojekt und in den
Gestaltungsplan eingeflossen. Im Ubrigen wird auf die Erwé-
gungen zur Einwendung 3 verwiesen.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt

Antrag 3:
Im neuen Gestaltungsplan seien schmalere und weniger hohe
Gebéaude mit weniger Schattenwurf vorzusehen.

Erwagungen:

Der Rahmen der Bau- und Zonenordnung mit den in Art. 3 Abs.
3 festgelegten Grundmassen der Kernzone KB darf grundsétz-
lich beansprucht werden. Dazu gehéren auch die Gebaude-
und Firsthéhen. Dem Schattenwurf wird mit den einzuhaltenden
Abstanden Rechnung getragen. Im Gestaltungsplan wurde die
zulassige Firsthéhe vom 7.0 m auf 4.5 m reduziert. Damit wird
auch dem Anliegen der Einwender entgegen gekommen.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt J
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Bericht zu den Einwendungen

Einwendung 10:

Eingang 29.03.2012
Ortsverein Urikon
(29 Unterzeichnende)

Antrag 4:
Es seien keine Aussenparkplétze vorzusehen und die Besu-
cherparkplatze in die Tiefgarage zu integrieren.

Erwégungen:

Das Richtprojekt sieht fir die acht geplanten Wohneinheiten
zwolf Abstellplatze in der Tiefgarage und zwei oberirdische Be-
sucherabstellplatze an der Strasse Gerbi vor. Diese Lésung ist
angemessen. Die beiden oberirdischen Besucherparkplatze
beeintrachtigen das Ortsbild nicht. Im Ubrigen gilt der fiir den
Gestaltungsplan gesetzlich geforderte angemessene Projektie-
rungsspielraum nicht nur fiir die Lage und Ausgestaltung der
Gebaude, sondern auch fir die Anordnung der Parkplatze. Bei
einer Anordnung der Besucherparkplédtze in der Tiefgarage
misste diese vergrossert werden, was die von der Natur- und
Heimatschutzkommission des Kantons Ziirich verlangte voll-
standige Anordnung der Tiefgarage unterhalb des gewachse-
nen Bodens erschweren wiirde.

Beschluss Grundeigentimer: Antrag nicht beriicksichtigt

Antrag:

Der Gestaltungsplan sei zur Uberarbeitung zurtickzuweisen. Es
seien zwei oder mehrere Baukérper mit Giebeldéchern und
einheitlicher, auf die Umgebung angepasster Fensterordnung
anzustreben. Mindestens ansatzweise sei der Einblick in die
alten Gebdudegruppen der Gerbi und der alten Landstrasse zu
erhalten.

Erwédgungen:

Zur Klarung der Vertraglichkeit mit dem Ortsbild wurde ein Gut-
achten der kantonalen Natur- und Heimatschutzkommission
eingeholt, das Richtprojekt tiberpriift und eine Alternativiésung
mit zwei Gebduden ausgearbeitet. Dabei hat es sich gezeigt,
dass mit einer Aufteilung in mehrere Baukérper keine wesentli-
che Verbesserung der Sichtbeziehungen erreicht werden kann.
An der Einhaus-Konzeption wird daher festgehalten. Hingegen
wurden zahlreiche gestalterische Anliegen der Dach-, Fassa-
den- und Umgebungsgestaltung aufgenommen und sind in das
Richtprojekt eingeflossen. Der Gestaltungsplan wurde in den
entsprechenden Punkten iiberarbeitet und préazisiert. Im Ubri-
gen wird auf die Erwagungen zur Einwendung 3 verwiesen.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt




Gemeinde Stafa - Privater Gestaltungsplan Ritterhausstrasse
Bericht zu den Einwendungen

Einwendung 12:

Eingang 03.04.2012
Zirichsee Landschafts-
schutz ZSL

Einwendung 13:

Eingang 05.04.2012
Gunther Schierz

Einwendung 14:

Eingang 05.04.2012
Zurcher Heimatschutz

Antrag 1:
Der Gestaltungsplan Ritterhausstrasse sei zur Uberarbeitung
zurtickzuweisen.

Antrag 2:
Ein duberarbeiteter Gestaltungsplan habe in seinen Dimensio-
nen Ricksicht auf das bestehende Quartier zu nehmen.

Erwagungen:

Zur Klarung der Vertraglichkeit mit dem Ortsbild wurde ein Gut-
achten der kantonalen Natur- und Heimatschutzkommission
eingeholt, das Richtprojekt Gberprift und eine Alternativiésung
mit zwei Gebaduden ausgearbeitet. Aufgrund der Erkenntnisse
wird an der Einhaus-Konzeption festgehalten. Es wurden aber
mehrere Anliegen zur Dach-, Fassaden- und Umgebungsge-
staltung aufgenommen. Die Optimierungen sind in das Richt-
projekt eingeflossen. Der Gestaltungsplan wurde in den ent-
sprechenden Punkten liberarbeitet und prézisiert. Im Ubrigen
wird auf die Erwagungen zur Einwendung 3 verwiesen.

[Beschluss Grundeigentimer: Antrage teilweise beriicksichtigt

Antrag 2 (sinngemass):
Es sei kein Dachtiberstand vorgesehen.

Erwégungen:

Auf die Vorgabe von Vordachern und Dachiiberstédnden wird
bewusst verzichtet, weil eine zeitgemasse architektonische
Neuinterpretation von typischen Eigenschaften der alten Kern-
zonenbauten méglich bleiben soll. Der Gestaltungsplan
schliesst jedoch die Verwendung dieser Elemente nicht aus.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag nicht bericksichtigt

Antrag:

Von der Festsetzung des Gestaltungsplans Ritterhausstrasse
sei abzusehen. Grundflache und Baumasse wirden den Rah-
men sprengen, asymmetrisch geneigte Ddcher und unregel-
maé&ssig angeordnete Fensteréffnungen dem Ortsbild widerspre-
chen und Loggien seien fremde Elemente.

Erwagungen:

Das Richtkonzept und der Gestaltungsplan haben eine Weiter-
entwicklung erfahren. Wie in den Erwdgungen zur Einwendung
3 ausfuhrlich dargelegt ist, wurde ein Gutachten der kantonalen
Natur- und Heimatschutzkommission eingeholt und eine Ver-
gleichsvariante mit Aufteilung in zwei Gebaude ausgearbeitet.
Aufgrund der Erkenntnisse sind im Richtprojekt verschiedene
gestalterische Verbesserungen der Dach-, Fassaden- und Um-
gebungsgestaltung erfolgt. Der Gestaltungsplan wurde in den
entsprechenden Punkten liberarbeitet und préazisiert.

IEeschluss Grundeigentimer: Antrag teilweise beriicksichtigt
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Bericht zu den Einwendungen

Einwendung 2:

Eingang 28.02.2012
Edgar Meier

Einwendung 5:

Eingang 09.03.2012
Ursula Stolz

Einwendung 6:

Eingang 10.03.2012
J.J.(Georges)Prey

2.2 Richtprojekt

Antrag (sinngeméss):
Das scheussliche Bauvorhaben sei nicht zu bewilligen, da es zu
einem Schandfleck der Gemeinde wiirde.

Erwédgungen:

Formeller Gegenstand der 6ffentlichen Auflage ist der private
Gestaltungsplan Ritterhausstrasse. Das Richtprojekt illustriert
die angestrebte Umsetzung. Es wird nicht im vorliegenden Ge-
staltungsplanverfahren baurechtlich gepriift, sondern erst im
nachfolgenden Baubewilligungsverfahren. Auf den sinngemas-
sen Antrag kann daher formell nicht eingetreten werden. Im
Ubrigen wird auf die Erwégungen zur Einwendung 3 verwiesen.

| Beschluss Grundeigentimer: Auf Antrag wird nicht eingetreten]

Antrag (sinngeméss):

Die grosse Baumasse mit mdandrierendem Grundriss, unruhi-
gen Fensterfronten und der Dachlandschaft stehe in Konkur-
renz zu den klaren und funktionellen Formen der alten Hauser.
Es sei mehr Respekt vor dem alten Ortsbild angebracht.

Erwagungen:

Die Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons Zirich
(NHK) hat das Vorhaben unter der Voraussetzung einiger An-
passungen positiv beurteilt. Diese und weitere Verbesserungen
bei der Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung sind in
der Zwischenzeit in das Uiberarbeitete Richtprojekt und in den
Gestaltungsplan eingeflossen. Im Ubrigen wird auf die Erwa-
gungen zur Einwendung 3 verwiesen.

lBescthss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt

Antrag (sinngemé&ss):

Die Gemeinde solle Sorge tragen, dass nicht so ein grosser
Betonbau realisiert werde, sondern eine Baute, die in die Um-
gebung des alten Dorfteils passe.

Erwagungen:

Die Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons Ziirich
(NHK) hat das Vorhaben unter der Voraussetzung einiger An-
passungen positiv beurteilt. Diese und weitere Verbesserungen
bei der Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung sind in
der Zwischenzeit in das Uberarbeitete Richtprojekt und in den
Gestaltungsplan eingeflossen. Im Ubrigen wird auf die Erwé-
gungen zur Einwendung 3 verwiesen.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt
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Einwendung 7: Antrag (sinngema4ss):

Die Gestaltung sei sensibler auszufiihren. Es misse nicht im-
mer eine Faust aufs Auge sein. Die Baukommission solle das
Projekt nochmals genau studieren und Gberarbeiten.

Eingang 16.03.2012

Hansueli Hasler 3
Erwagungen:

Die Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons Zirich
(NHK) hat das Vorhaben unter der Voraussetzung einiger An-
passungen positiv beurteilt. Diese und weitere Verbesserungen
bei der Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung sind in
der Zwischenzeit in das liberarbeitete Richtprojekt und in den
Gestaltungsplan eingeflossen. Im Ubrigen wird auf die Erwé-
gungen zur Einwendung 3 verwiesen.

[Beschluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise bericksichtigt

Einwendung 8: Antrag 1:
Zusammen mit den Instanzen des Denkmal- und Heimatschut-

zes sei zur besseren Einordnung eine Aufteilung des Bauvolu-

E'ngang 28'93'201 2 ) mens in zwei klar und einfach gestaltete Einzelbauten zu pri-
Arnold R. Plnter-Streit fen.

Erwéagungen:

Zur Klarung der Vertraglichkeit mit dem Ortsbild wurde ein Gut-
achten der kantonalen Natur- und Heimatschutzkommission
eingeholt und eine Vergleichsvariante mit zwei Gebauden aus-
gearbeitet. Dabei hat es sich gezeigt, dass mit einer Aufteilung
in zwei Baukérper keine wesentliche Verbesserung der Sicht-
beziehungen und auch keine bessere ortsbauliche Setzung des
Bauvolumens erreicht werden kann. An der Einhaus-Konzep-
tion wird daher festgehalten. Hingegen wurden zahlreiche ge-
stalterische Anliegen der Dach-, Fassaden- und Umgebungs-
gestaltung mit dem Richtprojekt aufgenommen. Die Optimie-
rungen sind in den Gestaltungsplan eingeflossen. Im Ubrigen
wird auf die Erwagungen zur Einwendung 3 verwiesen.

[Easchluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt
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Einwendung 11:

Eingang 02.04.2012
Ursina Punter

Einwendung 12:

Eingang 03.04.2012
Zurichsee Landschafts-
schutz ZSL

Einwendung 13:

Eingang 05.04.2012
Ginther Schierz

Antrag:

Es sei zu priifen, ob die Gemeinde das Land erwerben und eine
Freihaltezone festlegen kénne. Wenn das Land wirklich dber-
baut werden muisse, seien kleine, dem Baustil des Quatrtiers
entsprechende Gebaude mit viel Griinflache vorzusehen.

Erwagungen:

Die Parzelle ist rechtméssig eingezont und im Zonenplan mit
einer Gestaltungsplanpflicht bezeichnet. Der Eigentimer méch-
te dieses iiberbauen und legt den erforderlichen Gestaltungs-
plan vor. Die Priifung eines Landerwerbs durch die Gemeinde
mit Festlegung einer Freihaltezone ist nicht Gegenstand des
Gestaltungsplanverfahrens. Die aufgrund der Einwendungen
erarbeitete Vergleichsstudie hat gezeigt, dass mit einer Auftei-
lung in mehrere Baukérper keine wesentliche Verbesserung der
Sichtbeziehungen und der ortsbaulichen Setzung erreicht wer-
den kann. An der Einhaus-Konzeption wird festgehalten. Im
Ubrigen wird auf die Erwégungen zur Einwendung 3 verwiesen.

Beschluss Grundeigentiimer: Antrag nicht beriicksichtigt

Antrag 3:
Die Geb&dude seien so anzulegen, dass sie sich in das beste-
hende Ortsbild integrieren und nicht dominieren.

Erwégungen:

Die Natur- und Heimatschutzkommission des Kantons Zirich
hat das Vorhaben unter der Voraussetzung einiger Anpassun-
gen positiv beurteilt. Diese und weitere Verbesserungen bei der
Dach-, Fassaden- und Umgebungsgestaltung sind in der Zwi-
schenzeit in das Uberarbeitete Richtprojekt eingeflossen. Im
Ubrigen wird auf die Erwégungen zur Einwendung 3 verwiesen.

|Besch|uss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt

Antrag 1 (sinngemass):
Mit Blick von der Ritterhausstrasse wirden zwei grosse mar-
kante Gebé&ude durch das geplante Gebdude verdeckt.

Erwéagungen:

Es liegt in der Natur der Sache, dass die Uberbauung bisher
unbebauter Bauzonen vorhandene Blickbeziehungen ein-
schranken kénnen. Zur Klarung der ortsbaulichen Vertraglich-
keit wurde eine Vergleichsvariante mit zwei Gebduden ausge-
arbeitet. Dabei hat es sich gezeigt, dass mit einer Aufteilung in
zwei Baukérper keine wesentliche Verbesserung der Sichtbe-
ziehungen erreicht werden kann. An der Einhaus-Konzeption
wird daher festgehalten, wobei die Beschréankung der Firsthéhe
auf 4.5 m zu einer spurbaren Begrenzung der Héhenentwick-
lung beitragt und zumindest teilweise einen Blick auf die Dacher
der dahinterliegenden markanten Altbauten ermdéglicht.

|Beschluss Grundeigentiimer: Antrag teilweise beriicksichtigt
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Ausgangslage

Das vom privaten Gestaltungsplan erfasste Gebiet (Parzelle 12785) liegt gemass
dem glltigen Zonenplan vollstéandig in der Kernzone B.

Fur die genannte Parzelle gilt die Gestaltungsplanpflicht. Dieser Gestaltungsplan ist
nach Art. 27a der Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Stafa vom 30. Médrz und 6.
April 2009 aufzustellen.

Die Parzelle ist oberhalb der Gabelung von Post- (jetzt Ritterhausstrasse) und Alter
Landstrasse begrenzt vom Bahndamm als Freiflache gut erkennbar.

Die seinerzeitig angrenzenden Bauten der Wohnzone entsprachen in ihrer Kérnung
und Massstablichkeit den Bauten der Kernzone.

Durch den erfolgten quantitativen Massstabssprung bei den Bauten in der
angrenzenden Wohnzone ist es mehr denn je von Bedeutung eine vermittelnde
Bebauung zwischen den entsprechenden Zonen zu entwickeln.
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Inventarblatt des Kantons Ziirich/ Ausschnitt Uerikon

Ziel ist es, fur die derzeit freie Kernzonenparzelle, die an der unmittelbaren Grenze
zur Wohnzone liegt, ein schliissiges Konzept zu finden, das Ricksicht auf die
Bebauung des historischen Weilers und den gewerblichen Bauten am Gerbereiweg in
Uerikon nimmt.

Fir die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung im Bereich der Kernzone gelten
erhohte qualitative Anforderungen.

Verlangt wird eine besonders gute Gesamtwirkung.

Das viergeschossige Wohnhaus im Hintergrund zeigt deutlich den Massstabssprung zu den
bestehenden Bauten in der Kernzone (Alte Landstrasse) auf



Bereich der Kernzone B

Das Grundstiick an der Ritterhausstrasse (Parzelle 12785/ 1.726 m2) ist sudlich der
1894 eréffneten Bahnlinie Zirich-Rapperswil gelegen und besitzt unterhalb des steil
abfallenden Bahndamms ein leichtes Gefélle Richtung See.

Die Liegenschaft ist in der Kernzone B gelegen.

Es gelten die Masse der Neubauvorschriften nach Art. 3/3 der BauO Stéfa.

Das Grundstiick befindet sich auf einer Hohe von 414 — 417 m . NN

Im Westen grenzt das Grundstiick an die Ritterhausstrasse (Staatsstrasse). Diese
bildet die Grenze zwischen der Kernzone und der im Westen liegenden
Wohnzone.

Gegen Suden findet die Parzelle Anschluss an die Alte Landstrasse.

Im Norden wird die Parzelle von der kurzen Erschliesungsstrasse Gerbi begrenzt,
unmittelbar dahinter liegt der markant landschaftspragende Bahndamm.

Im Osten und Sidosten grenzt man an Ubrige Liegenschaften der Kernzone B.

Gebdude im Gerberei-Areal und in der angrenzenden Wohnzone

Die Bebauungen der Umgebung, die locker um die Wegkreuzung

Alte Landstrasse/ Gerbereiweg angeordnet sind, bilden einen Weiler,

durch Wiesen mit Obstbaumen, Bischen und Baumen

von grosseren Verkehrsadern getrennt.

Die Gebdude links und rechts des Gerbereiweges (nérdlich der Kreuzung) gehdren
fast alle zur Gerberei, die Ubrigen Gebdude sind alle alterer Datierung.



Festgelegtes Mass der Nutzung

Nach Artikel 3/3 Bauordnung der Gemeinde Stdfa vom 30. Mdrz 2009 gelten
fur Neubauten in der Kernzone B folgende Bestimmungen:

Baumassenziffer BZ(G) Bauten

mit Dachneigung von unter 22,5 Grad - 2,5 m3/m2
Baumassenziffer BZ(S) Bauten

mit Dachneigung von mehr als 22,5 Grad 2 2,6 m3/m2

maximal 2 Vollgeschosse
maximal 1 Dachgeschoss (Kniestockregelungen §275 PBG)

grosser Grundabstand 7 m
kleiner Grundabstand 4 m

maximale Gebaudehdhe 7,5 m
maximale Firsthhe 7 m

Bauweise

Artikel 5/3 BauO
Die geschlossene Bauweise ist zuldssig.

Abstande

Artikel 5/1 BauO
Der grosse Grenzabstand gilt flir eine von der Strasse, dem Platz oder Weg
abgekehrte, rickwartige Gebaudeseite.

Artikel 34/1-2 BauO
Fehlen Baulinien, so haben Bauten einen Abstand von 6 m gegeniiber Strassen
und 3,5 m gegenuber Platzen und Wegen einzuhalten.

Unterirdische Bauten haben einen Abstand von 3,5 m, besondere Gebdude einen
solchen von 2 m gegenuber von Strassen, Platzen und Wegen aufzuweisen.

Dacher/ Dachaufbauten

Artikel 8/2 BauO
Es sind nur Dacher mit den in der ndheren Umgebung Ulblichen Neigungen,
Dachformen und Dachmaterialien zulassig.

Artikel 8/3-5 BauO

Dachaufbauten sind insbesondere in Form von Giebellukarnen, Ochsenaugen und
Schleppgauben zuldssig. Sie sind nur im ersten Dachgeschoss zuldssig und
durfen unter Vorbehalt kantonaler Festlegungen insgesamt nicht breiter als einen
Drittel der betreffenden Fassadenldange sein. Schleppgauben diirfen nicht hoher
als 1,2 m und nicht breiter als 1,6 m sein.

Je 40 m2 der betreffenden Dachfldache ist héchstens 1 liegendes Dachfenster mit
bis zu 0,3 m2 Flache im Licht zuldssig, sofern es der Belichtung von
Hauptraumen dient. Bruchteile werden abgerundet.



Dacheinschnitte sind nur in den bezeichneten Gebieten und hochstens auf einem
Viertel der betreffenden Dachseite zuldssig. Sie diirfen zusammen mit den
Dachaufbauten nicht lénger als die Halfte der betreffenden Fassadenlénge sein.

Arealiiberbaung

Artikel 23/1 BauO
Arealiberbauungen in der Kernzone B erst ab 2.000 m2 zuldssig.

Abgrabungen

Artikel 35/1-3 BauO
Abgrabungen untergeordneter Natur sind erlaubt, sofern das Mass der zuldssigen
Gebaudehdhe auch ab dem gestalteten Terrain eingehalten wird.

Zusatzlich in Erscheinung treten diurfen Kellerzugange und Gartenausgédnge
sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammelgaragen.

Gelandeveranderungen (Abgrabungen und Aufschittungen) sind nur zulassig,
wenn sie im Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung
eine befriedigende Gesamtwirkung erzielen. Zu Lasten der Bauherrschaft kann
die Baubehdrde zur Prifung der Einhaltung dieser Anforderung ein Gutachten
einer Fachperson einholen.

Zuordnung der Empfindlichkeitsstufe
gemadss Larmschutzverordnung (LSV)

Das Gebiet der Kernzone B ist der Empfindlichkeitsstufe ES III zugeordnet.
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Kernzonenplan Uerikon



Richtprojekt

Mit dem Richtprojekt werden die massgebenden Absténde zu den
Nachbargrundstiicken und zur Ritterhausstrasse eingehalten.

In der Kernzone B sind fiir Neubauten zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss
zuldssig. Das Richtprojekt beriicksichtigt die Geschossvorschriften.

Bei der Baumassenberechnung wurde von einem Gebdude mit Steildach (> 22,5
Grad) ausgegangen. Die Baumasse wird wie im Artikel 3/3 der Bauordnung Stéfa
vorgegeben, mit dem Faktor 2,6 m3/m2 berechnet.

Mit der Fassadenanordnung weist das Gebdude einen eigenen Charakter auf, welcher
sich mit den verschiedenen, gut proportionierten Teilbereichen positiv in die
Umgebung einordnet.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist von der alten Landstrasse aus geplant. Gemass Art. 8
Abs. 6 BauO sind Garagen und Abstellplatze unauffallig einzupassen. - Die Einfahrt
zur Tiefgarage ist auf die notwendige Breite reduziert.

Fir die Fahrzeugabstellplatze gelten die Vorschriften des Art. 41 der BZO Stéfa.

Im Gestaltungsplan ist das Richtprojekt nachvollziehbar. Der im Gestaltungsplan
ausgeschiedene Baubereich ist auf das Richtprojekt mit angemessenen
Anpassungsmadglichkeiten abgestimmt.

Modellfotos

Ein Mehrfamilienhaus mit zwei Zugangen/Treppenhdusern mit maanderartiger
Grundrissflache definiert mittels geneigter Schragdacher eine Grossform - scheinbar
zufallig, aber auch absolut selbstverstandlich.

Mit zwei Vollgeschossen und einem flachen Dachgeschoss nimmt sich die Grossform
gegeniber den historischen ,,Gerbi"-Gebauden bewusst zuriick.

Die durch den Zusammenbau entstehende grosse Grundflache des Baukorpers ist
deutlich breiter als die Grundfldche der historischen Gebaude und fihrt durch die
Lage am Rand mit guter Distanz, die Positionierung und die maanderartige Form, die
zurickhaltende Héhe und vor allem die gewahlte Architekturaussage die bestehende
Textur des Weilers in kreativer Sprache fort.

Die Fassade weist einen muralen Charakter ahnlich den umliegenden Bauten auf.
Der Anteil der Fassadendéffnungen lber alle Fassadenflachen liegt gesamtheitlich
bei unter einem Viertel. Die Fensterformate der Lochfassade sind iberwiegend
hochrechteckig ausgebildet. (GP Art. 4a/b)

Das naturliche Geldande wird geringfligig verandert.



Dabei werden die Freiflachen gartnerisch so gestaltet, dass sie eine gute
Verbindung mit dem naturnahen Charakter der Umgebung eingehen.

Die Erstellung oberirdischer Stellplatze ist nur im bezeichneten Bereich zuldssig.
(GP Art. 6)

Zusammenfassung

Ein eigenstandiges und zeitgerechtes Projekt mit hoher Wohnqualitadt entsteht. Die
klare, reduzierte Architektursprache zollt den historischen Gebauden Respekt und die
Geschichte der Umgebung bleibt ablesbar.

Die Typologie und Charakteristik des historischen Weilers besteht darin, dass die
bestehenden Gebdude gemadss ihrer urspriinglichen Nutzungen in Typologie und
Charakteristik eben unterschiedlich sind.

Das Projekt setzt diese Architektur addaquat und mit Riicksichtnahme fort. Die gute
Gesamtwirkung gemass Art. 8 BauO ist bei diesem Projektvorschlag gegeben.

Der Gestaltungsplan Ritterhausstrasse entspricht damit (ibergeordneten Richt- und
Nutzungsplanen.



Planungsablauf/ Mitwirkung

Beratung und Verabschiedung

des Gestaltungsplanes im Gemeinderat

zuhanden der offentlichen Auflage

und deren Anhérung Dezember 2011/ Januar 2012

Offentliche Auflage i.S. von §7 Abs. 2 PBG,
Dauer 60 Tage, gleichzeitig mit Anhérung 3. Feb - 3. April 2012

Parallele Prifung beim Amt fir Raumentwicklung (ARE)
Beratung der Einwendungen

sowie der Ergebnisse der Anh6rung/
eventuelle Uberarbeitung ab Mai 2012

(Fortsetzung nach Einwendungen)

Besprechung(en) mit den Einwendern November 2013
Uberarbeitung des Richtprojektes vom Dezember 2011 Februar-April 2014
Bereinigung des Gestaltungsplans mit Bericht zu den

nicht berticksichtigten Einwendungen April 2014
daraus resultiert die endgultige Fassung

des Gestaltungsplanes Mai/ November 2014
Festsetzung durch den Grundeigentimer Mai/ November 2014

Vorlegung Gemeinderat/
Abschliessende Beratung
Zustimmungsbeschluss durch den Gemeinderat Dezember 2014

Zustimmung durch den Gemeinderat
und Genehmigung des Gestaltungsplanes
durch die Baudirektion Marz 2015

Publikation von Zustimmung und Genehmigung April 2015
Rekursfrist, Dauer 30 Tage

Publikation des Inkrafttretens
des Gestaltungsplanes Mai 2015



Vorschriften des Gestaltungsplans
I. Geltungsbereich und Bestandteile
Art. 1

Der Gestaltungsplan Ritterhausstrasse, Kat.-Nr. 12785, Uerikon/Stéfa, ist ein
privater Gestaltungsplan im Sinne von § 86 des Planungs- und Baugesetzes.
Er setzt sich zusammen aus den nachstehenden Vorschriften

und dem zugehdrigen Plan im Massstab 1:500.

Der zugehdrige Plan ist massgebend fiir den 6rtlichen Geltungsbereich.

Das vorliegende Richtprojekt der Tilla Theus und Partner AG vom 19.05.2014/
rev. 11.11.2014 st fir die Realisierung wegleitend.

II. Verhaltnis zur Bau- und Zonenordnung
Art. 2

Soweit der Gestaltungsplan keine besonderen Anordnungen trifft, gilt die allgemeine
Bau- und Zonenordnung.

III. Lage der Bauten
Art. 3

Oberirdische Gebaude sind nur in dem im Plan

ausgeschiedenen Baubereich gestattet.

Gegenuber Nachbargrundstiicken gelten die Abstandsvorschriften

des Planungs- und Baugesetzes und der kommunalen Bau- und Zonenordnung.
Im Bereich fir unterirdische Bauten sind auch abstandsfreie Gebaude

und Gebaudeteile gemass § 269 PBG zuldssig.

IV. Mass und Nutzweise
Art. 4

a) Mass

Das Mass der Nutzung wird durch Art. 3/3 der BZO Stéfa festgelegt.
Fur Gebdude mit Schriagdachern gilt die BZ(S) mit 2,6 m3/m?.

b) Nutzweise

Es sind Wohnungen sowie nicht stérende Betriebe zuldssig.
(Art. 9b der BZO Stafa)

V. Bauweise und Gestaltung
Art. 5
a) Bauweise

Die Fassade hat einen muralen Charakter &hnlich
den umliegenden Bauten zu besitzen.



Der Anteil der Fassadenéffnungen soll gesamthaft einen Viertel der
Fassadenflachen nicht Gbersteigen. Die Fensterformate sind tiberwiegend
hochreckeckig auszubilden. Die minimale Dachneigung betragt 22.5°.

Ein Dachiiberstand ist nicht zwingend.

Kleinere Glasziegelfelder sind auf den nach innen gerichteten Dachflachen zulassig.

b) Gestaltung

Die erhéhten Anforderungen der Kernzonenbestimmungen im Sinne
von Art. 8 BZO sowie von § 238 Abs. 2 PBG sind einzuhalten.

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fir sich und in ihrem Zusammenhang
mit der baulichen und landschaftlichen Umgebung des historischen Weilers
im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine
besonders gute Gestaltung im Sinne von § 71 PBG erreicht wird.

Dies gilt auch fiir Materialien und Farben.

VI. Umgebungsgestaltung

Art. 6

Die Freiflachen sind kernzonengerecht und naturnah zu gestalten,
vorzugsweise mit einheimischen Pflanzen.

Auf hohe Einfriedungen ist zu verzichten.

VII. Erschliessung und Parkplatze

Art. 7

Die Erschliessung der Tiefgarage erfolgt gemass der Festlegung im Plan

von der Alten Landstrasse im Siden.

Fir die Fahrzeugabstellplatze gelten die Vorschriften des Art. 41 der BZO Stéfa.
Im bezeichneten Bereich sind zwei oberirdische Abstellpldtze zulassig.

VIII. Fremderschliessung

Art. 8

Zwischen der Ritterhausstrasse und dem Grundstiick Kat.-Nr. 10329
ist eine 6ffentliche Fusswegverbindung zu erstellen.

IX.  Empfindlichkeitsstufe

Art. 9

Es gilt die Empfindlichkeitsstufe ES II.
X. Inkrafttreten

Art. 10

Der private Gestaltungsplan Ritterhausstrasse wird mit Rechtskraft der kantonalen
Genehmigung verbindlich.



Zweck der Vorschriften

- qualitativ hochstehendes Wohnen unter Einhalt der 6rtlich geltenden
Bauordnung (hier Kernzone)

- gute stadtebauliche und umgebungsbezogene Einordnung

- Beibehaltung und Beachtung der bestehenden Wegerechte zwischen der
Parzelle 10329 und Ritterhausstrasse

- der Projektspielraum wird konkret vom Richtprojekt eingegrenzt und dies
bei maximaler quantitativer Ausnitzung durch die gegebene
Baumassenziffer

- Optimierung der Situierung des Gebaudes auf der Parzelle; dies auch
hinsichtlich des gewachsenen Terrains (Das gewachsene Terrain nach
digitalem Kataster ist massgebend)

- generell wird mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan
Ritterhausstrasse die in Art. 27a Abs. 3 BauO festgelegte Gestaltungsplan-
pflicht erfillt

Auswirkungen des Gestaltungsplanes

Altlasten
Es sind keine Altlasten auf dem Grundstiick vorhanden.

Ortsbild
Ortsbildperimeter Kernzone
Fiur die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung im Bereich der Kernzone
gelten erhdhte qualitative Anforderungen.

Radwege
Die regionale Veloroute Alte Landstrasse wird nicht tangiert.

Naturgefahren
Die Parzelle liegt ausserhalb von Gefahrenbereichen.

Infrastruktur
Diese wird nur in geringem Umfang durch die Einbindung der
Tiefgaragenabfahrt in die Alte Landstrasse beeinflusst.

Haushalterische Nutzung des Bodens
Mit der vorgegebenen Geschossigkeit und der Baumassenziffer wird
die ortsubliche Dichte fir die Kernzone ausgeschopft.
Durch den Gestaltungsplan findet keine zusatzliche Nutzungsausschopfung
im Bereich der Kernzone statt.



Plan (Verkleinerung des Originals)
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Richtprojeit Tila Theus und Partner AG
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