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Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Stéfa stimmte mit Beschluss vom 5. Dezember 2016 dem
offentlichen Gestaltungsplan «Frohberg» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Meilen vom 18. Januar 2017, die durch das
Amt fur Raumentwicklung eingeholt wurde, keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben
vom 3. Januar 2017 ersucht die Gemeinde Stdfa um Genehmigung der Vorlage.

Das Restaurant Frohberg ist in einem sanierungsbediirftigen Zustand. Aufgrund der Lage
in der Landwirtschaftszone sind die baurechtlichen Méglichkeiten fiir den Umbau und die
Sanierung des Restaurantgebdudes eng begrenzt. Um neben der blossen Sanierung
weitere bauliche Veranderungen vornehmen zu kénnen, sind der Eintrag im regionalen
Richtplan Pfannenstil und ein 6ffentlicher Gestaltungsplan erforderlich. Mit Regierungs-
ratsbeschluss (RRB Nr. 969) vom 21. Oktober 2015 wurde der Eintrag des Restaurants
Frohberg als «Ausflugsziel» im regionalen Richtplan festgesetzt und damit die Grundlage
fur den offentlichen Gestaltungsplan geschaffen.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollsténdig.

B. Materielle Priifung

Der Gestaltungsplan bezweckt die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung
eines dauerhaften Restaurationsbetriebes im Erholungsgebiet am regionalen Panorama-
weg. Er ermdéglicht eine angemessene bauliche Erneuerung und Erweiterung, sichert
dazugehorige Aussenwirtschafts-, Spiel- und Parkierungsflachen, bewahrt die Identitét
der charakteristischen Geb&audegruppe Frohberg an landschaftlich exponierter Lage und
stellt die Einbettung in die Topografie sicher.



Wesentliche Festlegun-
gen und Vorschriften

Ergebnis der Vorpriifung

Baudirektion
2/2

Der Situationsplan legt die Baubereiche, die unterschiedlichen Aussenbereiche und Frei-
flachen sowie die Erschliessung fest. Das aus einem Konkurrenzverfahren resultierende
Richtprojekt ist geméss Art. 2 Abs. 4 der Vorschriften richtungsweisend. In Art. 6 werden
die sorgfaltigen Gestaltungsabsichten der charakteristischen Gebaudegruppe und der
Aussenraumbereiche konkretisiert.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 9. Mérz 2016 gestellten Antra-
gen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der offentliche Gestaltungsplan «Frohberg», welchem die Gemeindeversammlung
Stafa mit Beschluss vom 5. Dezember 2016 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Die Gemeinde Stafa wird eingeladen

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

- diese Verfiigung zusammen mit der gepriiften Planung aufzulegen

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

- nach Inkrafttreten die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen

lll. Mitteilung an

- Gemeinde Stéafa (unter Beilage von drei Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Ingesa Oberland AG, Strehlgasse 21, 8472 Seuzach (Katasterbearbeiterorgani-
sation)

Amt fiir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

VERSENDET AM 15, FEB. 2017 %%,
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Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg

Situationsplan

1:500

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 5. Dezember 2016

Namens der Gemeindeversammiung
Der Président; Der Schreiber:

Von der Baudirektion genehmigt am 1 5. Feb. 2017

Fir die Baudirektion BOVNr. OO %S fAF
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Kanton Ziirich
Gemeinde Stéfa

Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg

Bestimmungen

Von der Gemeindeversammlung festgesetzt am 5. Dezember 2016
Namens der Gemeindeversammlung

Der Prasident; er Schreiber

Von der Baudirektion genehmigt am i 5. Feb. 2017

Fiir die Baudirektion: BDV-Nr. Q045 // 7

Suter ¢ von Kanel * Wild « AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 31513 90 info@skw.ch
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Bestimmungen
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Bestimmungen

Sicherung von 6ffentlichen
Interessen

Bestandteile

Geltungsbereich

Erganzendes Recht

Richtprojekt

1. Zweck

Dem offentlichen Gestaltungsplan Frohberg liegen folgende
Ziele zugrunde:

- Planungsrechtliche Voraussetzungen fir einen dauerhaften
Restaurationsbetrieb im Erholungsgebiet am regionalen Pa-
noramaweg schaffen

- Angemessene bauliche Erneuerung und Erweiterung ermog-
lichen

- Zugehorige Aussenwirtschafts-, Spiel- und Parkierungsfla-
chen sichern

- ldentitat der charakteristischen Gebaudegruppe Frohberg an
landschaftlicher exponierter Lage wahren und Einbettung in
die Topografie sicherstellen

2.  Allgemeines

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500
und den Bestimmungen. Der erlauternde Bericht ist nicht
rechtsverbindlich und dient der Information.

Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans ist im Situations-
plan festgehalten.

Wo der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, sind die
jeweils gulltige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde
Stafa sowie das Ubergeordnete kantonale und eidgendssi-
sche Recht massgebend.

Das Richtprojekt vom 29. Mai 2015 der Peter Moor GmbH,
Zurich, ist fir die Lage und Gestaltung der Bauten sowie der
Umgebung richtungsweisend. Abweichungen sind vorbehalt-
lich der Bestimmungen des Gestaltungsplans sowie des
Ubergeordneten Rechts mdglich, sofern qualitativ insgesamt
eine zumindest gleichwertige Lésung erzielt wird.
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Bestimmungen

3.  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Gebaude

aubereiche nnerhalb der Baubereiche A-C ist je ein Hauptgebaude zu-
Baubereich ' Innerhalb der Baubereiche A-C H baud
lassig. Ersatzbauten sind erlaubt.

Grundmasse 2 Fur die einzelnen Baubereiche gelten folgende Grundmasse:

Baubereich A B C

- Vollgeschosse (max.) 1 1 1
- Dachgeschosse (max.) 0 1 1
1 1 0

- Anrechenbare Untergeschosse
(max.)

- Gebaudehdhe (max. mu. M.) [519.40 |519.40 |Bestand
- Hohenlage First (max. m . M.) |524.00 |522.70 |Bestand

Unterirdische Gebaude % Der Kellerausgang, welcher vom Gebaude im Baubereich B
direkt zum Rebgrundstiick Kat.-Nr. 11337 fihrt, ist beizube-
halten.

Besondere Gebaude * Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind zur Uber-

deckung der Velo- und Containerabstellplatze zulassig.

4. Nutzung

Gastronomienutzungen Zulassig ist ein Restaurationsbetrieb samt zugehérigen Ver-
sammlungs-, Seminar- und Nebenraumen.

Wohnnutzungen 2 Wohnnutzungen sind im Dachgeschoss des Baubereiches B
flur Betriebsangehorige und Gaste des Restaurationsbetrie-
bes gestattet.

Ausnijtzung 3 Die zulassige Ausnltzung ergibt sich aus den definierten

Baubereichen und Grundmassen.

5.  Erschliessung und Parkierung

Zu- und Wegfahrt ' Die Zu- und Wegfahrt muss an der mit Pfeilen bezeichneten
Stelle erfolgen.
Oberirdische Parkierung 2 Oberirdische Parkplatze sind in den im Situationsplan be-

zeichneten Bereichen anzuordnen. Geringfligige Abwei-
chungen sind zulassig.

4 Suter + von Kanel + Wild + AG



Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Bestimmungen

Regionaler Panoramaweg

Abstellplatze Zweirader

Container

Besonders gute Gestaltung

Dachgestaltung

Kachelofen

Stlitzmauern

Aussenwirtschaft Restaurant

Aussenbereich Saal und
Seminarraum

Spielplatz

Zwischen den im Situationsplan dargestellten Richtungs-
punkten ist die Fusswegverbindung des regionalen Panora-
maweges dauernd zu gewahrleisten.

Abstellplatze fir Velos und Motorrader sind an der im Situa-
tionsplan dargestellten Lage vorzusehen. Sie kénnen zum
Witterungsschutz Gberdeckt werden.

Soweit Containerplatze nicht innerhalb der Hauptgebaude
angeordnet werden, sind sie unauffallig in die Umgebung zu
integrieren.

Gestaltung

Bauten, Anlagen und Umgebung sind fiir sich und in ihrem
Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung im Ganzen und in ihren einzelnen Teilen im Sinne
von § 71 PBG besonders gut zu gestalten. Dies gilt auch fur
Materialien und Farben.

In den Baubereichen A-C sind Schragdacher vorgeschrie-
ben. Die im Situationsplan bezeichneten Hauptffirstrichtun-
gen sind verbindlich. Dachaufbauten sind nur im Baubereich
B zulassig.

Der bestehende Kachelofen ist zu erhalten und in den er-
neuerten Gastwirtschaftsrdumen wieder zu integrieren.

Entlang der im Situationsplan bezeichneten Mauerachsen
sind Stitzmauern zu erstellen. Die dstliche Terrassenmauer
ist in einem naturnahen Trockenstein-Mauerwerk auszufih-
ren. Bei der Detailgestaltung der westlichen Giebelmauer
sind die Kritikpunkte im Gutachten der kantonalen Natur-
und Heimatschutzkommission (NHK) vom 19. August 2015
zu bericksichtigen.

Im bezeichneten Bereich ist eine intensiv genutzte Aussen-
wirtschaft des Restaurationsbetriebes zuldssig. Die Flachen
kénnen mit befestigten Belagen ausgestaltet werden.

In den bezeichneten Bereichen sind extensiv genutzte Aus-
senbereiche flir den Saal und den Seminarraum zulassig.
Die Flachen kénnen mit Kiesrasen oder chaussierten Bela-
gen ausgestaltet werden.

Der Spielplatz ist in seinem Zweck zu erhalten. Veranderun-
gen der Ausstattung sind zuldssig.
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Bestimmungen

Ubrige Griinflachen

Ubrige befestigte Flachen

Baumbestand

Larmschutz
Energieversorgung

Inkrafttreten

Die Ubrigen Grunflachen sind als Wiesen zu belassen und im
Wesentlichen extensiv zu nutzen. Zur Optimierung der Um-
gebungsgestaltung ist ein ortlicher Flachenabtausch mit den
Ubrigen befestigten Flachen in untergeordnetem Ausmass
zulassig.

Die Ubrigen befestigten Flachen dienen der Erschliessung.
Zur Optimierung der Umgebungsgestaltung ist ein o6rtlicher
Flachenabtausch mit den Ubrigen Grinflachen in unterge-

ordnetem Ausmass zuldssig.

10 Der im Situationsplan bezeichnete Baumbestand ist nach

Madglichkeit zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch
standortgerechte Arten zu ersetzen.

/. Umwelt

Es qilt die Empfindlichkeitsstufe .

Es ist eine Warmeversorgung mit einem Uberwiegenden An-
teil erneuerbarer Energie vorzusehen.

8.  Rechtswirkungen

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Frohberg wird mit Rechtskraft
der kantonalen Genehmigung glltig. Die Gemeinde Stafa publi-
ziert das Datum des Inkrafttretens gemass § 6 PBG.
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Auftraggeber Gemeinde Stafa

Bearbeitung Suter ¢ von Kanel « Wild « AG
Peter von Kanel, Projektleiter
Beat Jossi, Sachbearbeiter
Tobias Thaler, Sachbearbeiter
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Restaurant mit dringlichem
Sanierungsbedarf

Landwirtschaftszone
verunmaglicht bauliche
Erneuerung

Teilrevision Regionaler
Richtplan

1. Einleitung

Das Restaurant Frohberg ist in einem sanierungsbediirftigen
Zustand. Zu sanieren ist nicht nur die bauliche Infrastruktur des
Gebaudes, sondern insbesondere auch seine Ausstattung und
Einrichtung. Die lebensmittelpolizeilichen Anforderungen fir ei-
nen Restaurationsbetrieb kénnen langerfristig ohne minimale
Sanierungsmassnahmen nicht gewahrleistet werden. Bereits
beim gut sechs Jahre zuriickliegenden Kauf rechnete der Ge-
meinderat fir die Weiterflhrung des Gastrobetriebes und fir
allgemeinen Unterhalt mit Investitionen in der Hohe von 1-2 Mi-
o. Franken. Diese Summe dirfte heute die untere Bandbreite
der notwendigen Investitionen darstellen, deren zeitliche Dring-
lichkeit zunimmt.

Durch die Lage in einer kantonalen Landwirtschaftszone sind
die baurechtlichen Méglichkeiten fir Umbau und Sanierung des
Restaurantgebaudes eng begrenzt. Ohne zusatzliches Pla-
nungsinstrument ist aus baurechtlicher Sicht nur die blosse Sa-
nierung des bestehenden Gebaudes mdglich, jedoch keine in-
neren Nutzungsverschiebungen, Abbriiche und Wiederaufbau-
ten oder Erweiterungen. Fur die angestrebten weitergehenden
baulichen Veranderungen wurden der Eintrag im regionalen
Richtplan Pfannenstil und ein 6ffentlicher Gestaltungsplan er-
forderlich.

Der Gemeinderat Stafa hat am 13. Mai 2014 der Delegierten-
versammlung der Zircher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP)
beantragt, das Restaurant Frohberg mit der neu geschaffenen
Bezeichnung ,Erholungspunkt (Restaurant Frohberg)“ im regio-
nalen Richtplan Pfannenstil einzutragen. Diese Festlegung
schafft die Rechtsgrundlage fir Um- und Ersatzbauten, mass-
volle Erweiterungen sowie die Sicherstellung einer zweckmas-
sigen Parkierung fir das Ausflugsrestaurant Frohberg.

Die Delegiertenversammlung verabschiedete den Antrag am
25. Juni 2014 zuhanden der Anhdrung, Vorprifung und o&ffentli-
chen Auflage. Diese fand vom 4. Juli 2014 bis 2. September
2014 statt. Lediglich das ARE verlangte in formeller Hinsicht ei-
ne Anderung. Die neue Signatur soll als ,Ausflugsziel* bezeich-
net werden.

An der Delegiertenversammlung vom 25. Januar 2015 wurde
die Richtplanrevision ohne Gegenstimme zuhanden der Fest-
setzung durch den Regierungsrat genehmigt.

Mit Regierungsratsbeschluss vom 21. Oktober 2015 wurde die
Revision des regionalen Richtplans Pfannenstil betreffend "Aus-
flugsziel" Restaurant Frohberg, Stafa festgesetzt. Die Bekannt-
gabe wurde am 11. Dezember 2015 publiziert.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Machbarkeitsstudie und
Studienauftrag

Ablauf Gestaltungsplan-
verfahren

Die vorgesehenen baulichen Anpassungen wurden mit einer
Machbarkeitsstudie des Architekten-Teams Hansruedi Lampart
und Wolfgang Mdller getestet. Diese Studie wurde auf Empfeh-
lung des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) der Natur- und
Heimatschutzkommission des Kantons Zirich (NHK) zur Stel-
lungnahme eingereicht. Die NHK hat jedoch aufgrund mangels
ausreichender Unterlagen keine Beurteilung vorgenommen. Sie
empfahl, ein Konkurrenzverfahren durchzuflihren, um ein den
Qualitaten des Ortes angemessenes und auf die betrieblichen
Bedurfnisse zugeschnittenes Bauprojekt zu erhalten.

Gestitzt auf einen Grundsatzbeschluss der Gemeindever-
sammlung vom Mai 2014 hat der Gemeinderat den verlangten
Studienauftrag durchgefiihrt. Das Konkurrenzverfahren wurde
im Juni 2015 abgeschlossen. Das erstpramierte Werk "Auf der
Mauer" des Architekturblros Peter Moor GmbH, Zirich, ist fur
den Gestaltungsplan richtungsweisend. Es wurde der NHK zu
einer erganzenden Stellungnahme eingereicht. Die NHK hat
dazu im Grundsatz positiv Stellung genommen, jedoch zwei
Punkte bemangelt, auf die im Kapitel 3.2 eingegangen wird.

Der Ablauf zur Erarbeitung des 6ffentlichen Gestaltungsplans
Frohberg sieht wie folgt aus:

+  Entwurf Gestaltungsplan (Situationsplan, Bestimmungen
und Bericht geméss Art. 47 RPV)
*  Verabschiedung Gestaltungsplan durch Gemeinderat

«  Offentliche Auflage und Anhérung wéhrend 60 Tagen ge-
mass § 7 PBG, parallel dazu Vorprifung durch das kanto-
nale Amt fur Raumentwicklung (ARE)

+  Auswertung der 6ffentlichen Auflage und der Vorprufung

+  Bereinigung Gestaltungsplan mit allfélligem Bericht zu den
nicht bertcksichtigten Einwendungen

* Verabschiedung Gestaltungsplan durch Gemeinderat zu-
handen der Gemeindeversammlung

*  Festsetzung durch die Gemeindeversammlung
«  Genehmigung durch die Baudirektion
+  Publikation und Rekursméglichkeit wéhrend 30 Tagen
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Uberblick Planungsverlauf

Der folgende Uberblick zeigt, wie die verschiedenen Bearbei-
tungsschritte und Aktivitaten mit dem Gestaltungsplanverfahren
verknUpft sind:

| Erwerb Areal Frohberg |
1
Griindung Verein
"Pro Restaurant Frohberg"

| Machbarkeitsstudie |
' '
I Teilrevision regionaler Richtplan | | 1. Stellungnahme NHK I l 1. Entwurf Gestaltungsplan
| 6ffent|ichfa Auflage | | ov Gmnds:ubeschluss |
Beschluss Begntragung zur | Studierfauftrag |

Festsetzung durch Regierungsrat

Festsetzung
durch Regierungsrat

| Uberarbeitung Siegerprojekt |
!
| 2. Stellungnahme NHK |

I 2. Entwurf Gestaltungsplan |

!
Offentliche Auflage, An-

hérung, Vorpriifung ARE
!

l Bereinigung |
'
| Vorlage an GV |
!
Genehmigung durch
die Baudirektion

Bestandteile des Gestal-
tungsplans

{ Rechtskraft }
'
| Bauprojekt

Der o6ffentliche Gestaltungsplan Frohberg umfasst den Situati-
onsplan 1:500, die Bestimmungen, den Erlauternden Bericht
gemass Art. 47 RPV sowie das Richtprojekt. Die beiden erstge-
nannten Dokumente sind festzusetzen, der Bericht dient ledig-
lich der Information.

Das im Rahmen des Studienauftrages Utberarbeitete Richtpro-
jekt ist in einer Beilage zum Gestaltungsplan dokumentiert.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Zustimmungsorgan

Grundlagen

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Frohberg muss der Gemeinde-
versammlung vorgelegt werden und bedarf der Genehmigung
durch die Baudirektion.

Es werden folgende Grundlagen verwendet:

Planungs- und Baugesetz (PBG)

Bau- und Zonenordnung Stafa vom 6.4.2009

Zonenplan Stafa vom 6.4.2009 (Stand 20.2.2014)

Auszug Kommunales Inventar der schutzwirdigen Bauten,
Vers. Nr. 593 (Kachelofen)

Regionaler Richtplan Pfannenstil

Teilrevision Regionaler Richtplan Pfannenstil, Festsetzung

"Ausflugsziel" Restaurant Frohberg, Stafa (Richtplantext
und —karte, Erlauterungsbericht), RRB 969 vom 21.10.2015

Grundsatzbeschluss vom 26.5.2014 der Gemeindever-
sammlung Stafa zur weiteren Entwicklung des Areals Res-
taurant Frohberg

Richtprojekt Peter Moor GmbH, Zirich, vom 29.5.2015
(Sieger Studienauftrag)

Gutachten Nr. 04-2014 der Natur- und Heimatschutzkom-
mission des Kantons Zirich (NHK) vom 21.5.2014
Gutachten Nr. 04-2014, 1. Ergéanzung der Natur- und Hei-

matschutzkommission des Kantons Zlrich (NHK) vom
19.8.2015
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Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

ROK-ZH - Kantonales
Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Handlungsraume

Stadtlandschaft

urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft

2. Planungsrechtliche
Rahmenbedingungen

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in
den neuen kantonalen Richtplan integriert ist, entwirft eine Ge-
samtschau der raumlichen Ordnung im Kanton. Fir die zuklnf-
tige Raumentwicklung, und damit auch fur die Verkehrsstruktu-
ren, gelten folgende funf Leitlinien:

1. Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungsstrukturen ist sicher-
zustellen und zu verbessern.

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunkt-
massig auf den o6ffentlichen Verkehr auszurichten.

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

4. Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirk-
samen Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und
zu unterstitzen.

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

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im neuen kantonalen
Richtplan, dessen Philosophie von den Grundsatzen einer
nachhaltigen Raumplanung gepragt ist.

Im Raumordnungskonzept ROK-ZH werden flinf Handlungs-
raume definiert und die angestrebte Raumordnung aufgezeigt.
Im Vordergrund steht die Starkung der sich erganzenden Quali-
taten von stadtischen und landlichen Rdumen.

In Stafa werden zwei Handlungsraume unterschieden:

+ Das Siedlungsgebiet in den tiefer gelegenen, seenahen
Lagen ist dem Raum “Urbane Wohnlandschaft* zugeord-
net. FUr diesen ergibt sich ein Handlungsbedarf nach dem
Prinzip “massvoll entwickeln®.

* Das Landwirtschaftsgebiet in den héher gelegenen Lagen
ist dem Raum “Landschaft unter Druck “ zugeordnet. Fir
diesen qilt das Prinzip “stabilisieren und aufwerten®. Der
Frohberg liegt in diesem Gebiet.
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Kantonaler Richtplan

Regionaler Richtplan

Der kantonale Richtplan wurde am 18. Marz 2014 festgesetzt
und am 29. April 2015 vom Bundesrat genehmigt. Der Frohberg
liegt ausserhalb des Siedlungsgebietes im Landwirtschaftsge-

/"v \\3}/

Der regionale Richtplan Pfannenstil stammt aus dem Jahre
1998. Seither erfolgten drei Anderungen (Chemie Uetikon,
Bootstrockenplatz Stafa, Deponie Chriizlen). Als weitere Ande-
rung wurde mit RRB 969 vom 21. Oktober 2015 das "Ausflugs-
ziel" Restaurant Frohberg, Stafa, festgesetzt.

Der Regionale Richtplan Pfannenstil wird zurzeit gesamthaft
Uberarbeitet. Die aktuelle Fassung flir die 6ffentliche Auflage,
datiert vom 25. Mai 2016, enthalt weiterhin die Festlegung

"Ausflugsziel" Restaurant Frohberg.

e
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Offentlichkeit zu Investitio-
nen bereit

Maoglichkeit einer Public

Private-Partnership (PPP)
mit privatem Tragerverein
,Pro Restaurant Frohberg*

Grundsatzbeschluss der
Gemeindeversammlung

3. Entwicklungsabsichten
3.1 Betriebliche Ausrichtung

Restaurationsbetriebe gehdren nicht zur Kernkompetenz der
Gemeinde. Zweck des Erwerbs des Restaurants Frohberg im
Jahre 2009 durch die Gemeinde Stafa war nicht der Restaurati-
onsbetrieb an sich, sondern die Erhaltung der im 6ffentlichen
Interesse liegenden Nutzung an einem wichtigen Naherho-
lungspunkt der Gemeinde und der Region. Aus demselben
Grund formulierte der Gemeinderat schon damals in seinem be-
leuchtenden Bericht zum Kaufantrag, dass die Griindung einer
Betriebsgesellschaft angestrebt werden soll. Mit dieser zusam-
men ware das Nutzungskonzept zu entwickeln, das dann durch
die Gesellschaft umgesetzt wiirde. Wegen des wesentlichen 6f-
fentlichen Interesses ware der Gemeinderat bereit, die Sanie-
rung und den Betrieb mit 6ffentlichen Mitteln zu unterstitzen.

Im April 2013 bildete sich der Verein "Pro Restaurant Froh-
berg". Mit diesem hat der Gemeinderat eine Absichtserklarung
zur Vorbereitung eines Baurechtsvertrags unterzeichnet. Aus
dem Verein kdnnte sich die private Betreibergesellschaft fir das
Restaurant bilden, die dann mit der Gemeinde in einer Public-
Private-Partnership (PPP) das Restaurant fihrt. Die Gemeinde
beabsichtigt, dieser Tragerschaft die entsprechenden Grund-
stiicke samt darauf stehenden Gebauden in einem selbststan-
digen und 50 bis 80 Jahre dauernden Baurecht abzugeben, un-
ter dauerhafter Sicherung des offentlichen Interesses. Dieses
umfasst den Betrieb eines Restaurants unter Einschluss zuge-
horiger Nutzungen wie Seminare, Tagungen, Versammlungen
und Anl3sse.

Der Frohberg als gutbirgerliches Restaurant soll auf lange
Sicht als beliebter Treffpunkt fiir Einheimische, Auswartige,
Wanderer, Passanten, Handwerker und Geschéftsleute erhal-
ten bleiben. Mit einem Saal fir Anlasse von Privaten, Vereinen
und Gesellschaften und einem Wintergarten soll der Frohberg
erweitert und attraktiv gestaltet werden, um die Grundlage fur
einen erfolgreichen, zuklnftigen Betrieb zu schaffen.

Die Gemeindeversammlung vom 26. Mai 2014 hat zur weiteren
Entwicklung des Frohbergs einen Grundsatzbeschluss gefasst:

1. FUr das der Politischen Gemeinde Stafa gehérende Areal
des Restaurants Frohberg werden die folgenden Grundsatze
beschlossen:

a. Das Restaurant Frohberg wird als Restaurationsbetrieb
weitergefihrt.
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b. Die Grundstiicke Kat.-Nrn. 9820, 12548 und 12550 mit
darauf stehenden Liegenschaften im Gebiet Frohberg
werden im Umfang, wie flr den Betrieb des Restaurants
unter Einschluss dessen Umgelandes notwendig, im Bau-
recht an eine oder einen privaten Bauberechtigten abge-
geben.

c. Das Baurecht wird als selbststandiges Baurecht mit einer
Dauer von 50 bis 80 Jahren ausgestaltet, unter dauerhaf-
ter Sicherung des 6ffentlichen Interesses der Gemeinde
und Eintrag der entsprechenden Servitute im Grundbuch.

d. Inhalt des Baurechts ist der Betrieb eines 6ffentlichen
Restaurants als Ausflugsziel und als lokaler und regiona-
ler Treffpunkt, das Speisen und Getranke anbietet, unter
Einschluss zugehériger Nutzungen wie Seminare, Tagun-
gen, Versammlungen und personliche Anlasse. Das An-
gebot muss den gastronomischen Bedirfnissen einer
breiten Offentlichkeit gerecht werden. Der Betrieb soll al-
len Bevolkerungsschichten die Méglichkeit zur Konsuma-
tion bieten.

e. Der Baurechtszins soll grundsatzlich so angesetzt werden,
dass der Betrieb des Restaurants mindestens kostende-
ckend gestaltet werden kann. Die Gemeinde kann zu die-
sem Zweck auf einen Baurechtszins ganz oder teilweise
und befristet verzichten.

f. Bei der Abgabe im Baurecht werden natrliche oder juris-
tische Personen mit Sitz in der Gemeinde primar berick-
sichtigt.

g. Fir die Beteiligung der Gemeinde an einem privat zu flh-
renden und zu sanierenden Restaurant Frohberg — neben
dem Zinsverzicht gemass Ziffer e. — wird folgender Rah-
men bestimmt:

- Leistung eines einmaligen, nicht riickzahlbaren Sanie-
rungsbeitrages von max. 300’000 Franken;

- Zeichnung von max. 500’000 Franken Aktienkapital
(kein Mehrheitsanteil);

- Biurgschaft von max. 1 Mio. Franken.

. Vorbehalten ist die Bedingung, dass von privater Seite min-

destens 600°'000 Franken mittels verbindlichen Zeichnungen
von Aktien oder von Spenden geleistet werden, ansonsten
die Beteiligung der Gemeinde gemass Dispositiv 1 dahinfal-
len wirde.

. Dieser Beschluss ist ein Grundsatzbeschluss nach § 46 Abs.

3 Gemeindegesetz, der fiir die Behdérden verbindlich ist.
Die definitive Vorlage ist wieder den Stimmberechtigten an
der Gemeindeversammlung oder Urne zu unterbreiten.
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Uberarbeitetes Siegerprojekt
des Studienauftrages

Ausschnitt aus dem Siegerprojekt,
Peter Moor GmbH (29.5.2015)

3.2  Bebauungskonzeption

Das Uberarbeitete Siegerprojekt des Studienauftrags "Auf der
Mauer" des Architekturbliros Peter Moor GmbH, Zirich, dient
als Grundlage fir den vorliegenden Gestaltungsplan.

Wegleitend ist das heutige Gebaudevolumen, das teilweise
umgelagert und um 90° gedreht wird. Zusatzliche Neubauten
sind nicht geplant. Der Umfang der beabsichtigten baulichen
Eingriffe umfasst im Wesentlichen einen Ersatzneubau des
westseitigen Gebaudetraktes mit einem Saal und einem Semi-
narraum sowie eine Sanierung des ostseitigen Gebaudetrakts
mit vergrésserter Kiiche und einem ,Wintergarten® auf Terras-
senniveau.

Das Projekt soll in einer Etappe realisiert werden.
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Gutachten NHK

Zur Beurteilung der Gestaltung und Einordnung des Uberarbei-
teten Siegerprojektes wurde nach Abschluss des Studienauf-
trags bei der kantonalen Natur- und Heimatschutzkommission
(NHK) ein Erganzungs-Gutachten in Auftrag gegeben. Dieses
soll auf folgende Fragen Antwort geben:

*  Entspricht das vorliegende Siegerprojekt nach Auffassung
der NHK den Anforderungen fiir eine gute landschaftliche
Einordnung?

*  Wird das Projekt in der volumetrischen und architektoni-
schen Gestaltung der landschaftlich sensiblen Lage ge-
recht?

In ihrem Erganzungsgutachten vom 19. August 2015 begrisst
die NHK, dass ihre Anregung aufgenommen wurde, einen pro-
fessionell begleiteten Studienauftrag mit einem kompetenten
Begleitgremium und einem qualifizierten Teilnehmerfeld durch-
zuflhren. Mit dem Uberarbeiteten Projektvorschlag "Auf der
Mauer" liege nun ein valables Projekt vor. Die NHK stellt die
aus ihrer Sicht tGberraschende Volumetrie nicht in Frage, dus-
sert sich jedoch kritisch zur Stlitzmauer der vorgelagerten Ter-
rasse und der Wand unter dem Neubau. Beim gesamten An-
schluss zum vorgelagerten Rebhang zeige sich eine gewisse
Ambivalenz, die es in der weiteren Projektierung auszuraumen
gelte. Die aktuelle, landschaftlich stimmige Situation - eine
Stltzmauer als klare Grenze zwischen unten (Rebhang) und
oben (Restaurant mit Terrasse) — werde verunklart. Eine Kla-
rung der Materialisierung, der Konstruktion und der Einfligung
in die Landschaft ist hinsichtlich folgender Punkte angezeigt:

e Storend seien die beiden breiten Austritte aus dem im So-
ckel gelegenen Seminarraum. Wahrend die Stlitzmauer
bisher als solche zu lesen war, sei ihr Charakter nun ver-
wischt, weil sie zugleich Untergeschossfassade und Stuitz-
mauer sein soll.

* Besonders stérend sei der befestigte Aussenplatz am Reb-
hang, der die bisher klare Grenze Uberschreite, weil sich
der Bereich des Restaurants sich in den Rebhang hinein-
fresse. Nicht auszuschliessen sei zudem, dass in der stei-
len Topografie noch eine weitere Stitzmauer benétigt wiir-
de, um den Platz zu sichern."

Das Gutachten kommt zum Schluss, dass die Frage 2 beziig-
lich der volumetrischen Einpassung grundsatzlich positiv be-
antwortet werden kdnne, hingegen seien die architektonische
Gestaltung und die Einpassung in die heikle Topografie gerade
vor und seitlich des Gebaudeensembles noch nicht bewaltigt,
die in Frage 1 geforderte gute landschaftliche Einordnung dem-
zufolge noch nicht erreicht.

Um eine gute Grundlage flr den Gestaltungsplan zu erhalten,
empfiehlt die NHK der Gemeinde Stafa, das Siegerprojekt im
Hinblick auf eine vertragliche Einbettung des Projekts in die
Landschaft zu Gberarbeiten und zu prazisieren.
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Kommentar zum Gutachten

Die Kritik der NHK zielt auf einen zentralen Aspekt der Ent-
wurfsidee. Es besteht eine Widersprichlichkeit, wenn die NHK
dem Studienauftrag ein kompetentes Begleitgremium attestiert
und gleichzeitig den einstimmigen Beschluss dieses Beurtei-
lungsgremiums in Frage stellt. Zu den Erwagungen im Gutach-
ten ist Folgendes zu bemerken:

+ Esist eine wesentliche Qualitat des Projektvorschlages
"Auf der Mauer", den drei Hauptnutzungen — Restaurant,
Saal und Seminarraum — je einen eigenen Aussenraum auf
der jeweiligen Geschossebene zuzuweisen. Dazu und zur
Belichtung sind naturgemass Ausgange zu diesen Aussen-
raumen erforderlich.

» Es ist nicht vorgesehen, dass die Aussenwirtschaft des
Restaurants auf die tiefere Ebene des Aussenraumes vor
dem Seminarraum ausgedehnt wird. Dieser Bereich soll
auch nicht befestigt werden.

» Die Stutzmauer der vorgelagerten Terrasse ist entgegen
der Aussage der NHK und gestitzt auf den Projektbe-
schrieb des Architekten nicht in Beton, sondern in einem
naturnahen Trockenstein-Mauerwerk vorgesehen, das gute
Voraussetzungen fir die landschaftliche Einordnung und
die Biodiversitat im Ubergang zum Rebberg schafft.

*  Weder die beiden Stitzmauern noch die Aussenbereiche
bedrangen den Rebhang. Die neue Terrassenmauer uber-
nimmt die Flucht und die Héhenlage der bisherigen, zum
Abbruch vorgesehenen Mauer.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass den Bedenken der
NHK mit verschiedenen Massnahmen begegnet werden kann.
Einzelne Kritikpunkte werden durch entsprechende Bestim-
mungen im Gestaltungsplan beriicksichtigt (Ziff. 6.4 Gestaltung
Giebelmauer, Ziff. 6.6 Aussenbereich Seminarraum).

Im Sinne einer stufengerechten Weiterentwicklung erscheint je-
doch eine erneute umfassende Uberarbeitung des Richtprojekts
"Auf der Mauer" im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens
nicht angemessen. Die detaillierte Materialisierung, Konstrukti-
on und Landschaftsintegration der beiden Stlitzmauern soll erst
im Hinblick auf das Bauprojekt erfolgen. Die anzustrebende
konzeptionelle Entwicklungsrichtung wurde im Gesprach am

10. Dezember 2015 mit der Vertreterin des ARE und der Sekre-
tarin der NHK erdrtert.
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Uberpriifung

Konzept 1:

Heutige Situation

Kurzbeschrieb

Vorteile

Nachteile

Folgerungen

3.3  Parkierungskonzeption

Die Erarbeitung des Gestaltungsplanes bietet den Anlass, die
bestehende Erschliessungs- und Parkierungskonzeption zu
Uberprifen. Dazu wurden drei Konzepte naher betrachtet:

*  Konzept 1: Heutige Situation
*  Konzept 2: Verlagerung Parkplatze an die Frohbergstrasse
*  Konzept 3: Verlagerung von Parkplatzen auf die Wiese

Frohberg

Vorhanden sind 30 nicht markierte Abstellplatze. Die Zu- und
Wegfahrt erfolgt Gber die Frohbergstrasse. Einzelne Fahrzeuge
wahlen jedoch die Wegfahrt nach Nordosten iber den Weg zur
alten Frohbergstrasse (nachfolgend Wegabschnitt genannt),
was jedoch vermieden werden sollte.

*  Es muss kein Kulturland beansprucht werden
* Es werden keine Fruchtfolgeflachen tangiert
* Alle bestehenden Servituten kdnnen erhalten werden

* Die Engstelle zwischen den Gebauden erschwert das
Kreuzen der Autos

* Die Schragparkierung im Bereich des Flurweges beginstigt
das Wegfahren nach Nordosten

*  Konflikt Fussganger auf dem bestehenden regionalen Pa-
noramaweg

Dieses Konzept wird dem Gestaltungsplan zugrunde gelegt.
Die bestehenden Nachteile kénnen durch eine Optimierung der
Parkplatzanordnung und eine Neugestaltung der Umgebungs-
flachen zwischen den Gebauden gemildert werden.
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Konzept 2:

Verlagerung von Parkplatzen

an die Frohbergstrasse

Kurzbeschrieb

Vorteile

Nachteile

Folgerungen

Frohberg

Madglich sind 32 Abstellplatze. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Gber
die Frohbergstrasse. Die Parkplatze im norddéstlichen Bereich
werden an die Frohbergstrasse verlegt und die ehemalige Par-
kierungsflache wird zur Kompensation rekultiviert.

* Die Wegfahrt nach Nordosten tber den Wegabschnitt wird
vermieden

* Es werden keine Fruchtfolgeflachen tangiert
+  Es entsteht Platz fiur zusatzliche 2 PP

* Die neuen Parkplatze beanspruchen gutes Kulturland
(Nutzungseignungsklassen 2 und 5, vgl. Abb. auf S. 19)

* Die ehemaligen Parkierungsflachen am Wegabschnitt
mussen rekultiviert werden

* Die Engstelle zwischen den Gebauden erschwert das
Kreuzen der Autos

* Die bestehenden Servituten missen teilweise angepasst
werden

* Es entstehen neue Konflikte zwischen Fussgangern auf
dem regionalen Panoramaweg und den parkierenden Au-
tos

Dieses Konzept flihrt nicht zu wesentlichen Verbesserungen
und beansprucht zusatzliches Landwirtschaftsgebiet. Es wird
daher nicht weiterverfolgt.
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Konzept 3:

Verlagerung von Parkplatzen

auf die Wiese

Kurzbeschrieb

Vorteile

Nachteile

Folgerungen

Frohberg

12549

Madglich sind 30 Abstellplatze. Die Zu- und Wegfahrt erfolgt Gber
die Frohbergstrasse. Die Parkplatze im Bereich des Wegab-
schnittes werden auf die Wiese hinter dem Nebengebaude ver-
legt und die ehemalige Parkierungsflache wird zur Kompensati-
on rekultiviert. Die Engstelle zwischen den Gebauden wird
durch das neue Einbahnregime entscharft.

*  Kompaktere Parkierung ohne zusatzliche Konflikte mit
Fussgangern am Panoramaweg

* Die Wegfahrt nach Nordosten tber den Wegabschnitt wird
vermieden

* Die Engstelle zwischen den Gebauden wird entscharft
* Es werden keine Fruchtfolgeflachen tangiert

* Die neuen Parkplatze beanspruchen gutes Kulturland
(Nutzungseignungsklassen 2 und 5, vgl. Abb. auf S. 19)

* Die ehemaligen Parkierungsflachen am Wegabschnitt
mussen rekultiviert werden

* Die bestehenden Servituten missen teilweise angepasst
werden

Dieses Konzept fiihrt zwar zu einzelnen Verbesserungen, ist je-
doch relativ aufwendig und beansprucht zusatzliches Landwirt-
schaftsgebiet. Es wird daher nicht weiterverfolgt.
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Grundsatz

Sicherung von 6ffentlichen
Interessen

Situationsplan und Bestim-
mungen

4. Festlegungen im Gestal-
tungsplan

41 Grundsatz

Die Inhalte des Gestaltungsplans sind so festzulegen, dass fir
die Projektierung ein angemessener Spielraum offen bleibt. Im
Gegenzug darf das Grundkonzept nicht verwassert werden.
Das nachstehende Schema illustriert diesen Ansatz nach dem
Prinzip, eine Konzeptidee im Gestaltungsplan zu abstrahieren
und im Detail auch anders ausfuhren zu kénnen.

|dee Rechtliche Formulierung Ausfiihrung

42  Zweck (Art. 1)

Der Zweckartikel listet die Motive des Gestaltungsplans auf.
Hauptmotiv ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr einen dauerhaften Restaurationsbetrieb in der
Landwirtschaftszone. Die beabsichtigte bauliche Erneuerung
und Erweiterung soll unter Einschluss der zugehérigen Umge-
bungsanlagen auch einen Beitrag an die Wahrung der charak-
teristischen Identitat der Gebaudegruppe Frohberg und deren
Einbettung in die Landschaft leisten.

Zur Sicherung der 6ffentlichen Interessen gehort auch die Be-
achtung der von der Gemeindeversammlung am 26. Mai 2014
beschlossenen Grundsatze.

4.3  Allgemeines (Art. 2)

Der Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und
den Bestimmungen, welche der Genehmigung durch die Baudi-
rektion unterliegen. Der vorliegende Bericht dient der Erlaute-
rung und erlangt keine Rechtsverbindlichkeit.
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Geltungsbereich Der Geltungsbereich des Gestaltungsplans liegt vollstandig in-
nerhalb der Landwirtschaftszone. Er umschliesst eine Gesamt-
flache von 3'709 m? mit folgenden Grundstiicken:

Grundstuck Beschrieb Teilflache

Kat.-Nr. 9820 Parzelle mit Restaurant 2'231 m?
Kat.-Nr. 12550 |Teil Parzelle mit Nebengebaude 486 m?
Kat.-Nr. 12548 | Teil Strassengrundstiick/ 831 m?

Wegabschnitt

Kat.-Nr. 12919 | Teil Frohbergstrasse 62 m?
Kat.-Nr. 11334 | Teil Frohbergweg 99 m?
Total 3'709 m?

Die drei Erschliessungsgrundstlicke werden in den Geltungsbe-
reich einbezogen, damit ein grosstmaoglicher Spielraum fur all-
fallige Verlagerungen von Fahr- und Parkierungsflachen zur
Verfligung steht.

Ergénzendes Recht Die Festlegungen des Gestaltungsplans sind massgeschneider-
te Prazisierungen des lbergeordneten Rechts. Dies betrifft ins-
besondere die Nutzungs- und Abstandsvorschriften.

Die Bau- und Zonenordnung enthalt hingegen ausser der Emp-
findlichkeitsstufe keine Vorschriften fur die Landwirtschaftszone
und kann lediglich hinsichtlich der erganzenden Bestimmungen
sinngemass herangezogen werden.

Richtprojekt Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt der
Peter Moor GmbH vom 29. Mai 2015 illustriert die beabsichtigte
Umsetzung, ist rechtlich jedoch nicht verbindlich, sondern rich-
tungsweisend. Es dient aber der Baubehorde bei der spateren
Prifung von Baugesuchen als Beurteilungsmessilatte.

4.4  Zahl, Lage und aussere Abmessungen
der Gebaude (Art. 3)

Baubereiche Die mit Koordinaten definierten Baubereiche legen die zulassi-
ge Ausbreitung der Bauten fest. Sie sind von den Gebaude-
grundflachen des Bestandes und des Richtprojektes abgeleitet.

Dem gesetzlich geforderten Projektierungsspielraum (§ 83 Abs.
2 PBG) wird angemessen Rechnung getragen. Im Vergleich
zum Richtprojekt betragt der allseitig vorhandene Anordnungs-
spielraum 0.20 - 1.00 m. Zudem stellen die Baubereiche sicher,
dass der kantonalrechtliche Grenzabstand von 3.50 m zum
Rebgrundstiick Kat.-Nr. 11337 eingehalten ist.
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Grundmasse

Unterirdische Gebaude

Besondere Gebaude

Im Baubereich A ist ein Vollgeschoss (Saal) und ein anrechen-
bares Untergeschoss (Seminarraum) zuladssig. Anrechenbare
Dachgeschosse sind hier ausgeschlossen. Im Baubereich B ist
hingegen ein zusatzliches Dachgeschoss flr die Wohnnutzun-
gen zulassig.

Gemass dem Richtprojekt betragt der Héhenunterschied zwi-
schen den beiden Firsten in den Baubereichen A und B 1.30 m.
Diese Differenz wird in den Bestimmungen beibehalten, doch
steht fur allféllige Anpassungen der Gebaude- und Firsthéhen
ein zusatzlicher Héhenspielraum von 0.25 m zur Verfligung.

Im Baubereich C sind Lage, Geschosszahl, Gebaudehdhe und
Firsthohe des bestehenden alten Waschhauses beizubehalten.
Dies qilt auch flr einen allfalligen spateren Ersatzbau.

Der heutige Ausgang in der bestehenden Mauer, welcher das
Rebgrundstiick Kat.-Nr. 11337 direkt mit dem Keller des Ge-
baudes in Baubereich B verbindet, soll bestehen bleiben. Dies
hangt mit einer alten Funktion zwischen den Reben und dem
weinausschenkenden Restaurant zusammen. Zudem bleibt ein
Bezug zu den Lagerraumen im Untergeschoss gewahrleistet.

Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind zur Uberde-
ckung der Velo- und Containerabstellplatze zulassig. Gegen-
Uber den Grundstlicken ausserhalb des Geltungsbereiches ist
dabei der kantonalrechtliche Grenzabstand von 3.50 m einzu-
halten, soweit nicht ein Naherbaurecht beigebracht werden
kann.

Der bestehende ostseitige Anbau beim Nebengebaude tritt st6-
rend in Erscheinung. Er dient als Lagerflache fur Ziegel und
Plastikstihle sowie als Unterstand fiir den Container. Ein Er-
satzbau ist ausgeschlossen. Im Zuge der baulichen Erneuerung
soll geprift werden, diesen Anbau mittelfristig abzubrechen, um
das alte Waschhaus im Baubereich C freizuspielen und als Teil
des Frohberg-Ensembles aufzuwerten. Als Ersatz kénnten die
Container entweder innerhalb des Waschhauses angeordnet
oder — allenfalls zusammen mit den Veloabstellplatzen — in ein
neues Besonderes Gebaude integriert werden. Denkbar ist
auch eine nischenartige Einwandung, die unauffallig in die Um-
gebungsgestaltung integriert ist.

20

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa — Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Erlauternder Bericht geméss Art. 47 RPV

Gastronomienutzungen

Wohnnutzungen

Ausnltzung

Zu- und Wegfahrten

Oberirdische Parkierung

4.5 Nutzung (Art. 4)

Zulassig ist ein Restaurationsbetrieb samt zugehoérigen Neben-
raumen. Dies entspricht der bestehenden und im 6ffentlichen
Interesse beizubehaltenden Nutzweise als Ausflugsrestaurant.
Dariber hinaus sind dem Restaurationsbetrieb angegliederte
Nutzungen wie Seminarien oder Tagungen samt Nebenraumen
zulassig. Insbesondere der im Baubereich A geplante Saal so-
wie der Seminarraum sind als Grundlage flr einen erfolgreichen
zukunftigen Betrieb auf Anlasse von Privaten, Vereinen und
Gesellschaften ausgerichtet. Sie lassen sich denn auch funktio-
nal vom Ubrigen Restaurationsbetrieb abtrennen.

Wohnnutzungen sind nur in beschranktem Umfang flr Angehé-
rige und Gaste des Restaurationsbetriebes gestattet. Daflr
kann wie bisher das Dachgeschoss des Baubereiches B bean-
sprucht werden. Gemass Richtprojekt besteht Spielraum fir ei-
ne 4%-Zimmer-Wirtewohnung (104 m?) und ein Gastezimmer
mit Sanitarzelle (25 m?), das bei Bedarf auch als Schaltzimmer
der Wohnung zugeschlagen werden kann.

Eine Baumassenziffer oder Ausnitzungsziffer ist nicht zu be-
achten. Die zulassige Ausnitzung ergibt sich aus den definier-
ten Baubereichen und Grundmassen.

4.6  Erschliessung und Parkierung (Art. 5)

Die Verkehrserschliessung des Restaurants Frohberg muss wie
heute Uber die Frohbergstrasse erfolgen. Eine Wegfahrt Gber
den Wegabschnitt Kat.-Nr. 12548 zur alten Frohbergstrasse an
der Tennishalle vorbei ist nicht erlaubt. Zur Durchsetzung dieser
Vorgabe ist eine Senkrechtparkierung einzurichten und eine
Signalisation zu prifen (Fahrverbot ausser fir landwirtschaftli-
che Fahrzeuge).

Oberirdische Abstellplatze sind in den im Situationsplan be-
zeichneten Bereichen anzuordnen. Diese entsprechen im We-
sentlichen der heutigen Organisation, erlauben aber Optimie-
rungen der Abgrenzungen. Insgesamt ist Platz flr 30 Abstell-
platze vorhanden. Mit den baulichen Erneuerungen ist keine
Vergrosserung dieser Abstellplatzzahl verbunden.

Gemass Norm SN 640 281 sind fir Restaurants normalerweise
0.2 PP pro Sitzplatz vorzusehen. Die vorhandenen 30 Abstell-
platze decken somit den Bedarf flr 150 Sitzplatze ab. Das heu-
tige Restaurant verfligt Gber je rund 100 Sitzplatze im Innern
und in der Aussenwirtschaft.
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Damit werden % des theoretischen Bedarfs an Abstellplatzen
abgedeckt. In Anbetracht eines angemessenen Anteils von
Wanderern auf dem regionalen Panoramaweg, den verschie-
denen Parkierungsmadglichkeiten bei den nahe gelegenen
Sportanlagen sowie der Bushaltestelle Frohberg (Endstation
Buslinie 880) ist eine Vergrésserung der Parkierungsflachen
nicht angezeigt.

Regionaler Panoramaweg Zwischen den im Situationsplan dargestellten Richtungspfeilen

_ . ist der o6ffentliche Fussweg (regionaler Panoramaweg) dauernd
, zuganglich zu halten. Das Restaurant Frohberg als Ausflugsziel
ooy . . fur Wanderer und Erholungssuchende liegt gemass regionalem

Y Richtplan an einem Fuss- und Wanderweg. Dieser ist heute

noch nicht identisch mit dem Verlauf des 27.6 km langen Pano-
ramaweges, welcher an schonster Aussichtslage von der Reh-
alp in Zirich bis zum Bahnhof Feldbach verlauft. Gemass dem
Antrag der Zircher Wanderwege, der am 20. Marz 2012 von
der Gemeinde Stéfa an die ZPP weitergeleitet wurde, wird der
Panoramaweg kinftig Gber den Frohbergweg direkt am Restau-
rant Frohberg vorbei gefiihrt. Zurzeit ist noch der bisherige Ver-
lauf des Panoramaweges ausgeschildert.

N,

Abstellplatze Zweirader Abstellplatze far Velos und Motorrader sind in Eingangsnéhe im
- Bereich der im Situationsplan dargestellten Lage anzuordnen.
ﬂ ’ Da der Frohberg in der Regel nur bei gutem Wetter mit Velos
. T frequentiert wird, sind witterungsgeschltzte Veloabstellplatze

nicht zwingend. Trotzdem lasst die Bestimmung eine Uber-
dachung zu (Abs. 4).

Gemass VSS-Norm SN 640 065 sind bei Restaurants 2 Velo-P
pro 10 Arbeitsplatze und 2 Velo-P pro 10 Sitzplatze vorzuse-
hen. Unter Annahme von 5 Arbeitsplatzen und 200 Sitzplatzen
(innen oder aussen) entspricht dies einem theoretischen Bedarf
von 41 Veloabstellplatzen. Aufgrund des hohen Anteils an Wan-
derern und der topografischen Lage am Berg ist jedoch eine
geringere Anzahl gut vertretbar. Anzustreben sind Abstellplatze
fur 20 Zweirader.

Soweit Container nicht in den Gebauden angeordnet werden
kénnen und einen Standort im Freien beanspruchen, sind sie
zu Uberdachen. Besondere Gebaude sind zu diesem Zweck
ausserhalb der Baubereiche zulassig. Da der stdrende Anbau
beim Waschhaus abgebrochen werden soll, ist entsprechender
Ersatz zu schaffen. Betrieblich vorteilhaft ist eine Lage in der
Nahe der Kiiche. Weil das Richtprojekt keine ndheren Aussa-
gen macht, ist der Containerstandplatz noch offen. Der Gestal-
tungsplan gibt den kinftigen Standort bewusst nicht vor, um
den Spielraum flr geeignete Lésungen offen zu halten.
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Besonders gute Gestaltung

Kachelofen

Dachgestaltung

4.7  Gestaltung (Art. 6)

Es ist nicht nur eine befriedigende, sondern eine besonders gu-
te Gesamtwirkung im Sinne von § 71 PBG gefordert. Diese
Vorgabe ist insbesondere mit Blick auf eines der Hauptziele, die
Identitat der charakteristischen Gebaudegruppe Frohberg an
einer landschaftlich exponierten Lage zu wahren, gerechtfertigt.
Auch soll die 6ffentliche Hand mit ansprechend gestalteten
Bauten, die dem besonderen Standort entsprechen, eine Vor-
bildwirkung wahrnehmen.

In den Baubereichen A-C sind Schragdacher vorgeschrieben
und die im Situationsplan bezeichneten Hauptffirstrichtungen
sind verbindlich. Damit wird dem charakteristischen kubischen
Erscheinungsbild des von weit her sichtbaren Frohbergs Rech-
nung getragen. Insbesondere im westlichen Gebaudeteil wird
der bisherige Ausdruck mit dem unverwechselbaren schiefen
Giebeln durch eine zeitgemasse Erscheinung mit neuen archi-
tektonischen Qualitaten ersetzt. Das Richtprojekt nimmt das ty-
pische Bild der Zirichsee-Hauser mit ihren zum See hin orien-
tierten Giebelfassaden auf und schafft mit einem neuen ,Quer-
schiff eine Giebelfassade zum See. Das markante Quervolu-
men im Baubereich A soll nicht mit Dachaufbauten beeintrach-
tigt werden, weshalb solche nur fir die Wohnung im Baubereich
B gestattet sind. Fur die zulassige Gesamtbreite von Dachauf-
bauten gilt § 292 PBG.

Der Frohberg ist im Kommunalen Inventar der schutzwurdigen
Bauten der Gemeinde Stafa enthalten. Dies betrifft jedoch nicht
das Gebaude selbst, sondern nur den bestehenden Kachel-
ofen, der sich im westlichen Gebaudeteil befindet, welcher ab-
gebrochen und durch einen Neubau ersetzt werden soll (Bau-
bereich A). Das Inventar postuliert als Schutzziel die integrale
Erhaltung des Kachelofens. Es wirdigt diesen wie folgt: "Gut
erhaltener Nehracher-Kachelofen von 1766, mit tiirkisfarbenen
Fiillkacheln und figiirlicher Blaumalerei auf den weissgrundigen
Eck- und Frieskacheln. Inschrift ,17 Kaspar Nehracher hafner
Im stéffen 66“ am Ofenfries.”

Im Sinne der Selbstbindung der Gemeinde gemass § 204 PBG
verlangt der Gestaltungsplan die Erhaltung dieses Kachelofens
durch die Integration in den erneuerten Gastwirtschaftsraumen.
Das Richtprojekt sieht den neuen Standort im Baubereich B vor.
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Stlitzmauern

Aussenwirtschaft Restaurant

Aussenbereich Saal und
Seminarraum

Spielplatz, brige Grin-
flachen, Baumbestand

I

TR
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Entlang der im Situationsplan bezeichneten Mauerachsen sind
Stutzmauern zu erstellen. Die 6stliche Terrassenmauer ist in ei-
nem naturnahen Trockenstein-Mauerwerk auszufiihren. Bei der
Detailgestaltung der westlichen Giebelmauer sind die Kritik-
punkte im Gutachten der kantonalen Natur- und Heimatschutz-
kommission (NHK) vom 19. August 2015 zu bericksichtigen.
Diese Kritikpunkte sind insbesondere:

*  Materialisierung, Konstruktion und Landschaftsintegration
der Giebelmauer (Saal) mit darunterliegender Stitzmauer
(Seminarraum)

+  Artikulation der Offnungen des Seminarraumes

*  Aussenbereich Seminarraum mit extensiver Nutzung und
Gestaltung

Die Aussenwirtschaft des Restaurationsbetriebes ist im be-
zeichneten Bereich zulassig. Es soll vermieden werden, dass
sich der Restaurationsbetrieb langerfristig Uber den festgeleg-
ten Bereich hinaus in den Spielplatz oder auf andere Flachen
ausbreitet. Dieser Bereich darf z.B. mit einem Plattenbelag
dauernd befestigt werden.

Vor dem Saal und dem Seminarraum sind extensiv nutzbare
Aussenbereiche fir den Aufenthalt im Freien zulassig. Eine
standige Nutzung als Aussenwirtschaft ist hier nicht erwiinscht.
Denkbar sind hingegen veranstaltungsbezogene Apéros. Die
Flachen sollen mit Kiesrasen oder chaussierten Belagen aus-
gestaltet werden. Befestigte Belage sollen auf den unmittelba-
ren Fassadenbereich beschrankt werden.

Der Spielplatz ist in seinem Zweck zu erhalten. Veranderungen
der Ausstattung sind zulassig.

Die Ubrigen Grunflachen sind als Wiesen zu belassen und im
Wesentlichen extensiv zu nutzen. Ortliche Anpassungen der
Abgrenzungen sind im Rahmen des Projektierungsspielraumes
maoglich. Dies kann zum Beispiel bei einer Verschiebung der
Parkplatzanordnung der Fall sein.

Der im Situationsplan bezeichnete Baumbestand ist nach Még-
lichkeit zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch standort-
gerechte Arten zu ersetzen. Diese Massnahmen sollen dazu
beitragen, den Charakter des angenehmen, beschatteten Grin-
raumes zu wahren.
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Ubrige befestigte Flachen

Larmschutz

Energieversorgung

Inkrafttreten

Die Ubrigen befestigten Flachen dienen zum Uberwiegenden
Teil der Erschliessung. Ortliche Anpassungen der Abgrenzun-
gen sind im Rahmen des Projektierungsspielraumes mdglich,
etwa im Rahmen einer Modifikation der Parkierungsanordnung.

Fur die Parkierungsflachen ist anstelle des heutigen Asphaltbe-
lages ein befestigter Kiesbelag erwlinscht, um einen passenden
Bezug zum landlichen Raum zu erhalten. Das zweckmassige
Material wird im Rahmen des Bewilligungsverfahrens festge-
legt.

4.8 Umwelt (Art. 7)

Im Geltungsbereich gilt wie in der Landwirtschaftszone die
Empfindlichkeitsstufe Ill. Die Einhaltung der entsprechenden
Immissionsgrenzwerte ist im Baubewilligungsverfahren nach-
zuweisen. Aus der Sicht des Strassen- und Betriebslarms bietet
dies keinerlei Probleme.

Es ist eine Warmeversorgung mit einem tberwiegenden Anteil
erneuerbarer Energie vorzusehen. Insbesondere zur Nutzung
der Sonnenenergie oder der Erdwarme bestehen diesbezliglich
gute Voraussetzungen.

4.9 Rechtswirkungen (Art. 8)

Indem das Ausflugsziel Frohberg mit Regierungsratsbeschluss
vom 21. Oktober 2015 im regionalen Richtplan Pfannenstil fest-
gesetzt wurde, ist die Gbergeordnete planungsrechtliche Vo-
raussetzung fir den Gestaltungsplan erfillt.

Am 1. Juli 2014 ist eine Anderung der Rechtsgrundlagen zum
Themenkreis Verfahren und Rechtsschutz in Kraft getreten. Der
gemass ist in § 5 Abs. 3 PBG vorgesehen, dass der Genehmi-
gungsentscheid der Baudirektion von der Gemeinde publiziert
und zusammen mit dem Planwerk aufgelegt wird. Das Inkraft-
treten des Gestaltungsplans kann erst nach Abschluss eines
allfalligen Rekursverfahrens aufgrund der Publikation nach § 6
PBG erfolgen.
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Restaurationsbetrieb

Projektierungsspielraum

Orts- und Landschaftsbild

Fruchtfolgeflachen

Energie

Larm und Lufthygiene

5. Auswirkungen

Mit dem Gestaltungsplan werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir einen im o6ffentlichen Interesse liegenden
dauerhaften Restaurationsbetrieb am regionalen Panoramaweg
geschaffen. Auf dieser Grundlage kénnen die angestrebten
baulichen Erneuerungen und Erweiterungen realisiert werden.

Der gesetzlich geforderte Projektierungsspielraum ist vorhan-
den.

Das dem Gestaltungsplan zugrunde liegende Richtprojekt, das
als bester Beitrag aus einem Studienauftrag hervorgegangen
ist, bildet in Verbindung mit erhdhten Gestaltungsanforderun-
gen die Basis flr die vorausgesetzte gute Gesamtwirkung. Da-
mit wird die Identitat des Frohbergs im Orts- und Landschafts-
bild von Stafa gestarkt.

Der Gestaltungsplan beansprucht marginale Randbereiche von
Fruchtfolgeflachen zur Optimierung der Parkierung. Diese max.
80 m? umfassende Flache innerhalb des Erschliessungsgrund-
stiickes Kat.-Nr. 12548 kdnnte ohne weiteres auf dem benach-
barten Gemeindegrundstlick Kat.-Nr. 12550 kompensiert wer-
den. Dieses weist auch eine deutlich bessere Bodenqualitat auf
(Klasse 2) als die beanspruchte Flache (Klasse 5). Das Amt flr
Raumentwicklung ARE hat jedoch diese Beanspruchung der
Fruchtfolgeflachen im Vorprifungsbericht mit Verweis auf die
geringe Flache toleriert.

‘_,-—\\;"*-L .
Fruchtfolgeflachen

Eine nachhaltige Energielésung wird mit der im Gestaltungs-
plan geforderten teilweisen Warmeversorgung mit erneuerba-
ren Energien gefordert.

Der Gestaltungsplan hat keine nennenswerten Auswirkungen
auf die Larm- und Luftbelastung.
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Altlasten

Gewasser

Fazit

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans sind gemass Katas-
ter der belasteten Standorte (KbS) bzw. dem Altlastenver-
dachtsflachen-Kataster (VFK) keine Eintrage verzeichnet.

Im Geltungsbereich des Gestaltungsplans befinden sich keine
offentlichen Gewasser. In der naheren Umgebung fliesst der
Aberenbach, der jedoch keine Gefahrdung fiir den Frohberg
darstellt.

N
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Der vorliegende 6ffentliche Gestaltungsplan Frohberg ent-
spricht den Zielen und Grundsatzen der Raumplanung. Sach-
plane und Konzepte des Bundes werden nicht tangiert. Die ver-
bindlichen Vorgaben von kantonalen, regionalen und kommu-
nalen Richtplanen werden respektiert. Den besonderen Anfor-
derungen des Umweltschutzes (USG, LRV, LSV) wird Rech-
nung getragen.
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Anhorung

Offentliche Auflage

Vorprifung

Festsetzung

Genehmigung

Inkrafttreten

6. Mitwirkung

Der 6ffentliche Gestaltungsplan Frohberg wurde der Zircher
Planungsgruppe Pfannenstil ZPP (Regionalplanung) sowie den
Nachbargemeinden Mannedorf, Oetwil a.S. und Hombrechtikon
zur Anhérung unterbreitet.

Von diesen Planungstragern sind keine Antrage eingegangen.

Die offentliche Auflage und Anhérung gemass § 7 PBG erfolgte
vom 29. Januar 2016 bis 28. Marz 2016. Wahrend der Auflage-
frist konnte sich jedermann zur Planvorlage dussern und schrift-
liche Einwendungen dagegen vorbringen.

Wahrend der Auflagefrist sind keine Einwendungen eingegan-
gen. Der Bericht zu den nicht berlicksichtigten Einwendungen
entfallt somit.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde der 6ffentliche Gestal-
tungsplan Frohberg dem Kantonalen Amt fiir Raumentwicklung
(ARE) zur Vorprifung eingereicht.

Im Vorprifungsbericht vom 9. Marz 2015 hat das ARE die Vor-
gehensweise mit dem durchgeflihrten Konkurrenzverfahren,
dem Einbezug der NHK und der Bereinigung des Richtprojektes
gewdurdigt und den Gestaltungsplan aufgrund seiner Planungs-
ziele und Festlegungen begrisst. Die vom ARE angeregten
Anpassungen einzelner Bestimmungen und die Ergénzung des
Erlauterungsberichtes sind in die Vorlage eingeflossen.

Aufgrund der Vorprifungsergebnisse wurde der 6ffentliche Ge-
staltungsplan Frohberg bereinigt und durch den Gemeinderat
zuhanden der Gemeindeversammlung verabschiedet.

Die Gemeindeversammlung hat den Gestaltungsplan am
5. Dezember 2016 festgesetzt.

Nach der Gemeindeversammlung ist der 6ffentliche Gestal-
tungsplan Frohberg durch die Baudirektion genehmigen zu las-
sen.

Das Inkrafttreten erfolgt nach Abschluss allfalliger Rekursver-
fahren durch Publikation des Genehmigungsentscheides.
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Beilage: Dossier Richtprojekt

29  Sutervon Kénel « Wild « AG



STUDIENAUFTRAG FUR DIE ERNEUERUNG DES RESTAURANTS FROHBERG

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER






IDEE

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER



SITUATION

s,

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER



ERSCHLIESSUNG UND FREIRAUME

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER



NORDANSICHT

8.80 =523.75 m.i.M.
X2

7.50 = 522.45 m.i.M.
hv4

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER



FASSADENTHEMA

e |

.

M

1 1]

] ———

P

e A,
___——— =N

)

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH



OSTANSICHT

8.80 = 523.75 m.i.M.
X2

7.50 = 522.45 m.i.M.
X2

 NEUESTERRAN

o

GEWACHSENES TERRAIN

[k BRI

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER



SUDANSICHT

8.80 =523.75 m.i.M.
hv4

TS 7z

7.50 = 522.45 m.i.M.
hv4

NEUES TERRAIN

GEWACHSENES TERRAIN

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH

AUF DER MAUER



SAAL




ERDGESCHOSS

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH

8.80="523.75 m.i.M.
~

" IIMNER [| WC

ENTREE}| TECHNIK N

BEFESTIGTER KIESBELAG

= X
AUSSENWIRTSCHAFT WINTERGARTEN | GASTSTUBE KUCHE
(rr' N
[l WA ‘
N |
| 0.00 = 514.95/m.G.M. ¥
T LAGERRAUM PERSONA] | TECHNIK
BESTEHEND
A
| MOGLICHE ETAPPIERUNG
|
|
|
|
|
|
| o 2 1 N e 1=} 1=} (=] (=] (=] (=] (=] (=] (=] E (=] o
[ > ANLIEFERUNG 6 \ i
: | KIUGHE / OFFICE 40 KALTE KUGHE (OFFEN)
(| a
SML100 +0.32 TISCHLAGER ‘f: GARD. l:D KUHLEN
g = BurREr ":'
oy ] .
——— /7 B
AUSSENRAUM SAAL O MOBILE WAND o
SR GASTSTUBE 48 Plitze
4032
(| a
| GARD.
B WINTERGARTEN 36 Platze
(| a
+0.00
TERRAIN IM GEFALLE
m|
- i plcict Dy gl 00 g b Loy g
‘ ‘ AUSSENWIRTSCHAFT 100 Platze
: = o 0.00 = 514.95 m.i.M.
SITZBANK
[ 1] ] [ I

TROCKENSTEINMAUER (GRAUER SANDSTEIN)

|

AUF DER MAUER



e S e
;‘%‘:::il!mﬂ T

—= -l
| &
o e

— '="=_‘-"1_ e
——"E—-‘—-_ - R — e

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER



BETRIEBLICHE ORGANISATION

MOGLICHE ETWFFIERUNG

d T J
‘u : |
I I —d
[ AN oo 8 o B A
| II —i 1 1 F"
| R 11111
|
| MOGLICHE ETAPPIERUNG ANLIEFERUNG
|
|
o T mm T o O O O g O O O O O O O T
: D ‘ V RUSTEN KOGHEN
| |
- | - N
e GRILLIEREN/ KALTE KUCHE
% BRATEN
o =
| ‘ i GET ANRICHTEN
- -
—
€C — = — == = = = — ==
- | -
i m| m| oI n m| | || 0 n n
| O > | |
|
- -
A4

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH

AUF DER MAUER



GASTSTUBE

AAAAAAAAAAA



GRUNDRISSE

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH

| TECHNIK KUCHE 21 ZIMMER 10 |REDUIT ,,,,,,,,,,, |
LIFT
BAD ENTREE 3
R we ANKL.
[N | |+ 31651811 m .
1 ]
GASTEZIMMER MIT
SANITARZELLE 20

TECHNIK 19

LAGERRAUM BESTEHEND

KUHL-/
TIEFKUHLRAUM 10

-—
LAGERRAUM 25

LUFTRAUM
[
STUHLLAGER IVwe
0
1 m T
FALTWAND
1 i 1
OPTION UNTERTEILUNG
SEMINAR 70 MATERIAL /P 9

17

GARDEROBE
PERSONAL 11

AUF DER MAUER



ETAPPIERUNG

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER



HAUSTECHNIK

PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH

— e — — —
e —— — —

“849 RADIATOR LUFTUNG WHG.
KONV, BODENHEIZUNG
LoFTung] [ ww

ERDSONDE

AUF DER MAUER



PETER MOOR ARCHITEKTEN ETH/SIA ZURICH AUF DER MAUER



‘;—Amtsblatt Nr. 15, Donnerstag, 13. April 2017  Meldungsnummer: 00192717

des
% Kantons Ziirich
~

Bauten und baurechtliche Planungen

Verschiedenes

m Offentlicher Gestaltungsplan Frohberg
Inkraftsetzung

Stifa. Der offentliche Gestaltungsplan Frohberg wurde von den Stimmberech-
tigten an der Gemeindeversammlung vom 5. Dezember 2016 festgesetzt und von
der Baudirektion des Kantons Ziirich am 15. Februar 2017 genehmigt. Die Be-
schliisse wurden am 24. Februar 2017 publiziert und lagen in der Folge 30 Tage im
Gemeindebauamt Stifa ffentlich auf.

Gemss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 4. April 2017 sind
gegen die Beschliisse keine Rechtsmittel ergriffen worden. Der 6ffentliche Gestal-
tungsplan Frohberg tritt somit am Tag nach Erscheinen dieser Publikation in Kraft.

Gemeinderat Stifa

00192717
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