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Teilrevision kommunale Nutzungsplanung -
Genehmigung

Stafa

- Zonenplan 1:2'500 und Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 21. Mérz
2018

- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 21. Marz 2018

Sachverhalt
Die Gemeinde Stafa mochte mit der vorliegenden Teilrevision Seeanlage Lattenberg die
Grundstiicke des Seeclubs, des Segelclubs sowie des Seebads Lattenberg von der kan-

“tonalen Freihaltezone in eine Erholungszone fiir den Wassersport umzonen. Ausldser fiir

die Umzonung ist die Absicht des Seeclubs, sein Clubhaus mit einer Erweiterung den
heutigen Bedlirfnissen anzupassen.

Die Gemeindeversammlung Stéfa setzte mit Beschluss vom 18. Juni 2018 eine Teilrevi-
sion der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden geméss
Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats vom 6. August 2018 keine Rechtsmittel einge-
legt. Mit Schreiben vom 20. August 2018 ersucht die Gemeinde Stafa um Genehmigung
der Vorlage. Mit Einreichung der Vorlage wurde festgestellt, dass die Unterlagen noch
nicht vollstandig den Anforderungen der Verordnung Uiber die Darstellung von Nutzungs-
planen (VDNP) entsprechen. Am 5. September 2018 wurden die angepassten Dokumen-
te dem Kanton in korrekter Form nachgereicht.

Erwégungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung «Umzonung Seeanlage Lattenberg» werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen massvollen Ausbau der Wassersport-
Infrastruktur im Gebiet der Seeanlage Lattenberg geschaffen. Die Uberfiinrung der Frei-
haltezone in eine Erholungszone fir Bauten und Anlagen des Wassersports entspricht
den Ubergeordneten Planungsgrundlagen.

Seeseits der Strasse werden die Grundstiicke Kat.-Nrn. 5375, 6850, 6055, 10158 und
10159 von der kantonalen Freihaltezone Fk in die Erholungszone E5 umgezont (Seean-
lage). Bergseits der Seestrasse wird ein Teil des langgezogenen, bisher der kantonalen



Ergebnis der
Genehmigungspriifung

Baudirektion
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Freihaltezone Fk zugewiesenen Grundstiickes Kat.-Nr. 5375 in die Erholungszone E4
umgezont (Bootstrockenplatz).

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 15. Dezember 2017 gestellten
Antragen und Empfehlungen wurde vollumfanglich entsprochen.

C. Ergebnis

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

Die Baudirektion verfiigt:

I.  Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversamm-
lung Stafa mit Beschluss vom 18. Juni 2018 festgesetzt hat, wird genehmigt.

Il. Die Gemeinde Stafa wird eingeladen

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

-  diese Verfligung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungs-
gericht, dem Baurekursgericht und dem Amt flir Raumentwicklung mit Beleg der Pub-
likation 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 zwei Dossiers)

- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Ingesa AG, Guyer-Zeller-Strasse 27, 8620 Wetzikon
(Katasterbearbeiterorganisation KBO)

Amt fir
Raumentwicklung

Fiir den Auszug:

VERSENDET AM 11, DEZ. 2018 A bl




Kanton Ziirich
Gemeinde Stafa

Teilrevision Nutzungsplanung
Umzonung Seeanlage Lattenberg

Anpassung Zonenplan

1:2500

Festsetzung durch die Gemeindeversammlung am 18. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammiung

Der Président: /(\D)er Schreiper:

Genehmigung durch die Baudirektion am it Dez. 2018

Fiir die Baudirektion: Bovne. 77 79118

A St

Suter  von Kanel » Wild - AG
Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt

Forrlibuckstrasse 30 8005 Ziirich skw.ch
Tel. +41 (0)44 3151390  info@skw.ch 31062 - 21.3.2018




Rechtskraftiger Zonenplan

Teilrevidierter Zonenplan
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Festlegungen

Kommunale Zonen Empfindlich-
keitsstufe (ES)

- Kernzone 1l
- Kernzone 1
| Wohnzone Il

Wohnzone Il

IE: Wohnzone mit Gewerbeerleichterung *Gebaudehéhe = 7.5m [
E

Erholungszone *
- Bootstrockenplatz Lattenberg E4  (keine ES Zuordnung)
- Seeanlage Lattenberg E5 (ES Il fur den gesamten Perimeter)

kommunale Freihaltezone

* Differenzierte ES-Zuordnung gemass Eintrag im Zonenplan

Uberlagernde Festlegungen

A A A )
e A Aussichtsschutz

Informationsinhalte

kantonale Freihaltezone

Lk kantonale Landwirtschaftszone 1l
Gewaésser

beantragte Festlegungen

N Druckdatum: 30.8.2018

Grundlagedaten
Ubersichtsplan: Gerros AG von 4.3.2017
Nutzungsplanung: Suter » von Kanel * Wild + AG
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Definition neue Zonen
1:2000 / 1:1000

Umzonung Seeanlage Lattenberg

definierte Zonengrenzen

zu definierende Zonengrenzen

31062 - 21.3.2018




Teilrevision Nutzungsplanung
Definition neue Zonen

Umzonung 1:2000

kantonale Freihaltezone Fk
Erholungszone ES
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Teilrevision Nutzungsplanung
Definition neue Zonen

Suter * von Kanel » Wild « AG

Umzonung 1:1000
Bisher: kantonale Freihaltezone Fk
Neu: Erholungszone E4

Senkrechte zur g
Kreisbogentangente von AV-1611
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ﬁ Kanton Ziirich
Gemeinde Stéfa

Teilrevision Nutzungsplanung
Umzonung Seeanlage Lattenberg

Anpassung Bau- und
Zonenordnung (Auszug)

Festsetzung durch die Gemeindeversammlung am 18. Juni 2018

Namens der Gemeindeversammiung

Der Prasident: /Der Schreiber:
faa /(Oc&ﬁ,m

Genehmigung durch die Baudirektion am {1 Dez, 2018
Filr die Baudirektion sovne 47151118
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Siedlung Landschaft Verkehr Umwelt
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Anpassung Bau- und Zonenordnung (Auszug)
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Anpassung Bau- und Zonenordnung (Auszug)

Grundmasse, Nutzweise

2.6

Art,
1

Erholungszonen
21bis

In der Erholungszone E1 ist ein Grundabstand von 4 m und
eine hochste Hohe von 12 m einzuhalten. Zulassig sind
Sport- und Mehrzweckhallen.

In der Erholungszone E2 sind Familiengarten und zugeho-
rige Gebaude und Anlagen bis zu folgenden Grundmassen
zulassig:

a. Gebaudehohe: max. 2.4 m

b. Hochste Hohe: max. 3.4 m

c. Uberbauungsziffer: max. 8 %, fir Familiengarten-
hauschen jedoch héchstens eine Grundfliche von 12 m?
und ein zusétzliches Vordach von 8 m?. Gemeinschafts-
hauser dlrfen die maximale Gebaudegrundflache tber-
schreiten.

In der Erholungszone E3 sind Pferdesportanlagen zuldssig.
Neubauten und Erweiterungen bestehender Bauten unter-
liegen der Gestaltungsplanpflicht.

In der Erholungszone E4 Kehlhof sind Bootstrockenplatze
und zugehorige Bauten und Anlagen zulassig. In der Erho-
lungszone E4 Lattenberg sind nur Bootstrockenplatze zu-
lassig.

In der Erholungszone E5 sind Bauten und Anlagen fur den
Wassersport (Seebad, Seeclub, Segelclub, Liegewiese,
Parkierung etc.) zulassig. Es gelten die kantonalrechtlichen
Bauvorschriften. Zudem sind folgende Anforderungen zu
erfullen:

a. Besonders gute bauliche und landschaftliche Gestaltung
und Einordnung unter Bericksichtigung der fiur den Cha-
rakter des Seeuferbereichs wesentlichen Hohen, Lan-
gen und Abstande der Bauten sowie Durchblicke zum
See.

b. Ortsbildvertraglicher Larmschutz (soweit erforderlich) an
der Seestrasse mit Durchblicken zum See.

c. Sicherstellung der fur die jeweilige Wassersportnutzung
erforderlichen Freiraume mit grosstmaoglicher Erhaltung
des Baumbestandes.

3
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)

Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Erweiterung Clubhaus als
Ausloser

Ablosung der kantonalen
Freihaltezone

Regionaler Richtplan

1. Einleitung
1.1 Ausgangslage

Der Gemeinderat Stafa will die Grundstlicke des Seeclubs, des
Segelclubs sowie des Seebads Lattenberg von der Freihaltezo-
ne in eine Erholungszone fir den Wassersport umzonen. Aus-
I6ser fir diese Bestrebung ist die Absicht des Seeclubs, sein
Clubhaus mit einer Erweiterung den heutigen Bediirfnissen an-
zupassen. Die nach Art. 24c Raumplanungsgesetz (RPG) aus-
serhalb der Bauzone mdglichen baulichen Erweiterungen sind
bereits ausgeschopft. Zur Sicherung eines zweckmassigen Ent-
wicklungsspielraumes ist mit einer Erholungszone die planungs-
rechtliche Grundlage zu schaffen.

Die Umzonung der Seeanlage besteht aus zwei Teilen:

*  Seeseits der Seestrasse die schon lange fir seebezogene
Freizeitaktivitaten (Segeln, Rudern, Baden etc.) genutzten
Grundstlicke Kat.-Nrn. 5375, 10158, 10159, 6055 und 5850.
Alle diese Liegenschaften befinden sich im Eigentum der
Politischen Gemeinde Stafa. Die Grundsticke des See-
clubs (Kat.-Nr. 10158) und des Segelclubs (Kat.-Nr. 10159)
sind im Baurecht an die jeweiligen Clubs abgegeben.

* Bergseits der Seestrasse ein Teil des Grundstiickes Kat.-
Nr. 5373. Diese Flache dient seit Langerem als Bootstro-
ckenplatz.

Mit der geplanten Zuweisung der Seeanlage zur Erholungszone
sind die entsprechenden Gebiete aus der kantonalen Freihalte-
zone zu entlassen. Diese Entlassung liegt nicht in der Kompe-
tenz der Gemeinde und wird in einem separaten Verfahren
durch den Kanton bearbeitet.

Die beiden geplanten Umzonungen sind nur mit einem entspre-
chenden Eintrag im regionalen Richtplan (Besonderes Erho-
lungsgebiet) mdglich. Die Grundlage daflir wurde am 15. Juni
2017 mit der Verabschiedung der Gesamtiberarbeitung des
regionalen Richtplanes durch die Delegiertenversammlung der
Zircher Planungsgruppe Pfannenstil ZPP geschaffen. Die revi-
dierte Richtplanung wurde am 11.9.2017 dem Kanton zur Pri-
fung eingereicht. Die Festsetzung durch den Regierungsrat ist
noch offen und wird 2018 erwartet. Der regionale Eintrag fur
den Bootstrockenplatz Lattenberg erfolgte bereits im Jahre
2011 mit Regierungsratsbeschluss Nr. 113/2011.

3
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Teilrevision der Nutzungs-
planung

Bereich Seeclub

Bereich Segelclub und
Allgemeinflachen

Bereich Seebad

Fur die Umzonung der Seeanlage ist eine Teilrevision der Nut-
zungsplanung vorzunehmen. Dies erfordert Anpassungen am
Zonenplan und der Bauordnung. Die Teilrevisionsvorlage ist der
Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung vorzulegen.

1.2 Gebietsbeschreibung

Im rund 80 m langen nérdlichen Bereich (Kat.-Nr. 10158) befin-
den sich insbesondere folgende Einrichtungen:

*  Boots- und Clubhaus Seeclub Stafa

*  Einwasserungsstelle

»  Zwei Sitzplatze mit fixen Tischen und Banken

*  Spielwiese

Die gesamte Anlage ist eingezaunt und gilt als privat.

Im rund 155 m langen mittleren Bereich (Kat.-Nr. 10159, Teil
Kat.-Nr. 6055) befinden sich insbesondere folgende Einrichtun-
gen:

*  Bootshaus Segelclub Stafa

»  Befestigte Stichzufahrt mit Einwasserungsstelle

*  Trockenbootsplatz

* Allgemein zugangliche Spiel- und Liegewiese mit Seeufer-
weg, Sitzgelegenheiten und Grillplatzen

Die Anlage des Segelclubs ist eingezaunt und gilt als privat. Die
Allgemeinflachen sind frei zuganglich.

Im rund 225 m langen sldlichen Bereich (Teil Kat.-Nr. 6055,
Kat.-Nr. 10159) befinden sich folgende Einrichtungen, die zur
Ausstattung des Seebades gehoren:

» Betriebsgebaude Seebad mit Garderoben, Restauration
und Betriebsraumen

*  Beachvolleyball-Spielfeld

*  Seeschwimmbecken

* Planschbecken

»  Spielgerate

*  Spiel- und Liegewiesen

»  Sitzgelegenheiten und Grillplatze

Die gesamte Anlage ist eingezaunt und ist zu Betriebszeiten im
Sommer gegen Eintrittsgeblhr zuganglich. Im Winter ist die
Anlage offen.

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Arbeits- und Verfahrens-
schritte

Ubergeordnete Grundlagen

Kommunale Grundlagen

Weitere Grundlagen

1.3 Ablauf der Teilrevision

Der Ablauf der Teilrevision Nutzungsplanung sieht wie folgt aus:

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

Beschluss offentliche Auflage im Hochbauausschuss
(26.09.2017)

Verabschiedung Revisionsentwurf durch den Gemeinderat
zuhanden o6ffentlicher Auflage, Anhérung und Vorprifung
(03.10.2017)

Offentliche Auflage wahrend 60 Tagen mit Anhérung der
Nachbargemeinden und der ZPP (13.10. — 13.12.2017),
parallel dazu Vorprifung durch den Kanton

Auf den Bericht zu den nicht berlcksichtigten Einwendun-
gen konnte verzichtet werden, da keine Einwendungen
eingegangen sind

Auswertung der Vorprifung und Besprechung der Vorpri-
fung mit dem Gebietsbetreuer des ARE

Verabschiedung Revisionsvorlage durch den Gemeinderat
Gemeindeversammlung (Juni 2018)

Genehmigung durch die Baudirektion Kanton Zirich
Publikation mit Rekursfrist

1.4 Grundlagen

Folgende Grundlagen werden verwendet:

Kantonaler Richtplan

Regio-ROK, 24.04.2015

Regionaler Richtplan Pfannenstil

Planungs- und Baugesetz (PBG), Fassung bis 28.02.2017
GIS-ZH - www.maps.zh.ch

Bau- und Zonenordnung, genehmigt 05.03.2010

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

Leitbild Zurichsee 2050, Amt fir Raumentwicklung, April
2013

Planen und Bauen am Zirichseeufer, Synthese Work-
shopverfahren, Amt fir Raumentwicklung, 04.02.2015

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

ROK-ZH - Kantonales
Raumordnungskonzept

A

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

( ZeH
Kloten-Opfikon

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

2. Ubergeordnete Vorgaben

2.1  Kantonale Planungsinstrumente

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), das in den

kantonalen Richtplan integriert ist, entwirft eine Gesamtschau
der raumlichen Ordnung im Kanton. Fir die zuklnftige Raum-
entwicklung gelten folgende Leitlinien:

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

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunkt-
massig auf den 6ffentlichen 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.

Im ROK-ZH werden finf Handlungsraume und die angestrebte
Raumordnung definiert. Im Vordergrund steht die Starkung der
sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen
Raumen. Das Siedlungsgebiet von Stafa ist dem Raum “Urbane
Wohnlandschaft* zugeordnet. Fir diesen ergibt sich folgender
Handlungsbedarf nach dem Prinzip “Massvoll entwickeln®:

»  Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach
innen entwickeln

« Potenziale in den bereits tiberbauten Bauzonen, auf brach-
liegenden Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und
erhohen

*  Sozialraumliche Durchmischung férdern
* Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung férdern
+  Offentliche Begegnungsraume schaffen

+  Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergénge zur offenen
Landschaft gestalten

* Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Ver-
kehrsaufkommens verdichten

*  Unerwilnschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen
auf Wohngebiete vermeiden und vermindern

*  Ausgewahlte 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Starkung
der Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeu-
tung ansiedeln

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Auf die "Stadtlandschaften" und die "urbanen Wohnlandschaf-
ten" sollen 80 % des kiinftigen Bevélkerungswachstums entfal-
len. In den Ubrigen Landschaften soll 20 % der Entwicklung
stattfinden.

Kantonaler Richtp|an Der kantonale Richtplan wurde mit Beschluss des Kantonsrates
vom 18. Marz 2014 festgesetzt und am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt.

Gemass der Richtplankarte liegt das von der Teilrevision be-
troffene Gebiet Seeufer Lattenberg ausserhalb des Siedlungs-
gebietes im Erholungsgebiet. Die Seestrasse (Kantonsstrasse)
grenzt dieses vom Freihalte- und Landschaftsférderungsgebiet
Lattenberg/Mutzmalen ab.

Ausschnitt Richtplankarte
(Quelle: GIS-ZH)

P|anungs- und Baugesetz Im Planungs- und Baugesetz (PBG) sind Zweck und Rechtswir-
kungen der Freihalte- und Erholungszonen festgelegt:

§ 61 PBG: Als Freihaltezonen oder Erholungszonen sind die
Flachen auszuscheiden, die fiir die Erholung der Bevélkerung
nétig sind. Der Freihaltezone kénnen ferner Fldchen zugewie-
sen werden, die ein Natur- und Heimatschutzobjekt bewahren
oder der Trennung und Gliederung der Bauzonen dienen.

§ 62 PBG: Fiir Bauten und Anlagen, fiir die Rechte der Grund-
eigentlimer, fiir den Rickgriff auf andere Gemeinden und flir
das Zugrecht der Gemeinden gelten hinsichtlich Inhalt und Ver-
fahren die gleichen Bestimmungen wie bei (ibergeordneten
Freihaltezonen. In der Erholungszone sind nur die den Vorga-
ben der Richtplanung entsprechenden Bauten und Anlagen
zuldssig; die Gemeinden erlassen die nétigen Bauvorschriften.

T Suter » von Kanel » Wild » AG



Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Leitbild Zirichsee 2050

Wirkungsperimeter

Bauten mit guter Einordnung
ins Landschaftsbild

Schwerpunktgebiet Aufwertung
\ Ufervegetation

Schwerpunktgebiet Aufwertung
~ Flachwasser

\ Schwerpunktgebiet Aufwertung
Erholungsnutzung

Attraktive und durchgéangige
Fuss- und Velowege

Gestarkte Funktion der Auto-
und Personenfahren

Die Baudirektion hat in Zusammenarbeit mit der Volkswirt-
schaftsdirektion, den Planungsregionen und den Seegemein-
den das Leitbild "Zirichsee 2050" erarbeitet. Es enthalt Leitsat-
ze und Ziele zu funf Themenbereichen:

*  Wohnen und Arbeiten am Zirichsee — durchmischt:
Der Zirichseeraum bietet vielfaltige Wohn- und Arbeits-
maoglichkeiten flr verschiedene Alters- und Einkommens-
segmente. Die historischen Hinterlassenschaften des
Kulturraums Zurichsee sind erhalten und werden in die
weitere raumliche Entwicklung einbezogen.

+  Okologie am Zirichsee — naturnah:
Am Zirichsee sind mehr naturnahe Uferlebensraume
vorhanden als noch vor dem Jahr 2010.

*  Erholen am Zirichsee — 6ffentlich:
Bedeutende Teile des Seeufers sind zuganglich fir die
Bevélkerung. Offentliche Frei- und Griinrdume pragen das
Bild des Ufers.

*  Verbinden am Zirichsee — erreichbar:
Attraktive OV-Verbindungen sowie ein durchgangiges
Fuss- und Velowegnetz verbinden die Wohn-, Arbeits- und
Erholungsraume.

*  Ver- und Entsorgen am Zirichsee — héchstwertig:
Das Seewasser ist von hochster Qualitat und Gbernimmt
eine wichtige Funktion in der Versorgung der Bevélkerung
mit Trinkwasser.

Im Bereich Seeufer Lattenberg sind insbesondere die Schwer-
punkte Erholungsnutzung, Flachwasser und Ufervegetation von
Bedeutung.
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Ausschnitt Zielbild Zirichsee 2050 (Quelle: ARE) / Seeufer Lattenberg rot umrandet
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Planen und Bauen am
Zurichseeufer

Wortlaut vorgeschlagener § 67a PBG

Stellungnahme Gemeinderat

Die Baudirektion hat in einem Workshopverfahren die Synthese
"Planen und Bauen am Zurichseeufer " erarbeitet. Diese bildet
die konzeptionelle Grundlage fiir die Abldsung der Konzessi-
onsrichtlinien durch eine neue Rechtsgrundlage fir die Uferbe-
reiche von Seen. Es enthalt Regelungsmaoglichkeiten fur die
Bebauung dieser Uferbereiche anhand der drei Prinzipien
Uferstrasse, Parkstrasse und Ortsdurchfahrt.

Gestltzt auf diese Grundlage hat die Baudirektion am 28. April
2017 eine Anderung des Planungs- und Baugesetzes mit einem
neuen § 67a PBG in die Vernehmlassung gegeben. Dieses
Verfahren ist pendent.

§ 67a Uferbereiche von Seen

' Fur das Bauzonengebiet im Uferbereich von Seen sind in der Bau- und Zonenordnung
nach den Vorgaben der Richtplanung erganzende Festlegungen zu Bauten, Anlagen und
Umschwung zu treffen.

2 Mit Ricksicht auf die besondere Lage und die gewachsene bauliche Gliederung regeln
die ergédnzenden Festlegungen:
a. Baubereiche,
b. Stellung und Erscheinung von Gebéauden,
C: Gebaudelange, Gebaudebreite, Gesamthéhe und Fassadenhdhe,
d. die weiteren Bauten und Anlagen sowie den Umschwung.

Ubergangsbestimmungen zur Anderung vom ...

' Die Gemeinden passen ihre Bau- und Zonenordnungen bis spatestens drei Jahre ab
rechtskraftiger Festsetzung des regionalen Richtplans an.

2 Bis zur Rechtskraft von erganzenden Festlegungen im Uferbereich von Seen diirfen im
Uferbereich keine baulichen Veréanderungen oder sonstigen Vorkehren getroffen werden,
welche die Planung nachteilig beeinflussen.

Der Gemeinderat Stafa hat sich in seiner Stellungnahme vom

30. August 2017 zur Anderung geéaussert. Er beurteilt den vor-
geschlagenen Detaillierungsgrad der Seeuferplanung kritisch,

begrisst hingegen die Grundsatze zum Planen und Bauen am
Zirichseeufer. Zusammenfassend beantragt er:

* Abschliessende Regelung der erhéhten Anforderungen auf
Stufe PBG und Verzicht auf einen Erganzungsplan mit de-
taillierten Regelungen

*  Aufzeigen des Umganges mit den gegensatzlichen The-
men Larmschutz und Durchblick zum See

+  Verlangerung der Ubergangsfrist

Die vorliegende Umzonung Seeufer Lattenberg mit den zuge-
horigen Zonenvorschriften entspricht dieser Haltung des Ge-
meinderates.
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Zielbild Regio-ROK

Ausschnitt Regio-ROK
(Quelle: ZPP)

Landschaft

‘!- _.: Wald

Gewasser
Siedlungsorientierte Freiciume
Landschaftsorientier te Freiriume

Landschaltsriume

W///. Erholungsriume von Gberregionaler Bedeutung

wsemes Aufwertung Erholung / Okologie

Regionaler Richtplan
Pfannenstil

Ausschnitt Karte Siedlung und Land-

schaft (Quelle: ZPP)

Landschaft
] imL
[ ] Ubriges Landwirtschaftsgebiet
— == Erholungsgebiet
O Ausflugsziel
A A Aussichtspunkt
[ 11]] [ 11} Naturschutzgebiet (in Gewéassem)
[C7]  Gewasserrevitalisierung
(33 Vernetzungskorridor
(4] [7.4) Landschaftsschutzgebiet
=21 A Landschaftsforderungsgebiet
B B [53]  Landschaftsverbindung
[mm (I Freihaltegebiet
@ [@ Hochwasserriickhaltebecken

Langlaufloipe, Ski- oder Schlittellinie

2.2 Regionale Planungsinstrumente

Die Delegiertenversammlung der Zircher Planungsgruppe
Pfannenstil (ZPP) verabschiedete am 11. Januar 2012 das Re-
gionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK). Im Regio-ROK ist
der Lattenberg bis zum See als ,siedlungsorientierter Freiraum®
dargestellt, der zugleich einen Siedlungstrennglrtel zwischen
Mannedorf und Stafa bildet. Das Seeufer ist durchgehend mit
der Signatur ,Aufwertung Erholung/OkoIogle bezeichnet.

Am 15. Juni 2017 hat die Delegiertenversammlung der Pla-
nungsgruppe Pfannenstil den gesamthaft Uberarbeiteten Regi-
onalen Rlchtplan elnstlmmlg angenommen

>
o
&5};
RS
-

Die Karte Siedlung und Landschaft enthalt zum Seeufer Latten-
berg folgende sich Gberschneidende Festlegungen:

*  Erholungsgebiet (gelb)
*  Vernetzungskorridor (griin punktiert)

10
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Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Ausschnitt Richtplantext (Quelle: ZPP)

Karte zum Richtplantext (Quelle: ZPP)

Berticksichtigung der Koordinationshin-

weise zur Ufervegetation und zum
Flachwasser

Im Richtplantext sind fiir den Bereich des Seeufers Lattenberg
auf dem Gemeindegebiet von Stafa insgesamt funf Eintrage
verzeichnet:

* Besondere Erholungsgebiete flir den Bootstrockenplatz
bergseits der Seestrasse [E13], das Strandbad Lattenberg
[E18] und die Wassersportanlage [E19]. Diese von den
Umzonungen betroffenen Gebiete werden seit langem zum
Baden, Segeln und Rudern genutzt.

* Allgemeine Erholungsgebiete, die sich von der Gemeinde-
grenze Mannedorf [E15] bis zur Fischzuchtanlage [E17] er-
strecken und von den Umzonungen nicht tangiert werden.

Nr.  Gemeinde Gebiet Funktion / Koordinationshinweis

E13 Stafa Bootstrockenplatz See- Besonderes Erholungsgebiet fiir Bootstrockenplatze
strasse

E15 Stafa Seeuferabschnitt Gemeinde-  Allgemeines Erholungsgebiet
grenze Mannedorf/Strand- Koordinationshinweis: Berlicksichtigung Flachwasser
bad und Ufervegetation

E17 Stafa Seeuferabschnitt stidlicher Allgemeines Erholungsgebiet
Teil Lattenberg Koordinationshinweis: Beriicksichtigung Flachwasser

und Ufervegetation

E18 Stafa Strandbad Besonderes Erholungsgebiet Badesport (mit Verpfle-
gungseinrichtung)
Koordinationshinweis: Bertlicksichtigung Flachwasser

E19 Stafa Wassersportanlage Besonderes Erholungsgebiet fiir Wassersport (mit Ver-
pflegungseinrichtung)
Koordinationshinweis: Beriicksichtigung Flachwasser
und Ufervegetation
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Der regionale Richtplan macht beztiglich der Flachwasser- und
Ufervegetation einen Koordinationshinweis. Damit wird auf die
auf die Schwerpunkte Flachwasser, bestehende Ufervegetati-
on gemass Leitbild Zirichsee 2050 bzw. vorhandenen Planun-
gen hingewiesen (siehe S. 8 des vorliegenden Berichtes). Fir
die Seeanlage Lattenberg besteht zudem der Schwerpunkt
Aufwertung fur Erholungsnutzung.

Der bereits langjahrig bestehende Erholungsbetrieb steht ge-
mass Vorprifungsbericht des ARE nicht in Widerspruch mit den
Okologischen Zielen fiir den Flachwasserbereich.

Den bestehenden Anforderungen gemass Naturschutzinventar
und zur Okologie muss im Bereich der Erholungszone am See-
ufer grundsatzlich entsprochen werden. Dem Koordinationshin-
weis wird Rechnung getragen.
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Nutzungsplanung

Kommunaler Verkehrsplan

Naturschutzinventar

2.3 Kommunale Planungsinstrumente

Der Zonenplan wird im Kapitel 4 und die Bau- und Zonenord-
nung im Kapitel 5 abgehandelt. Die Kernzonenplane werden
von der Teilrevision bzw. der Umzonung nicht tangiert.

Der kommunale Verkehrsplan von 1997 enthalt abgesehen von
der bestehenden Parkierung im 6ffentlichen Interesse keine
Festlegungen fiir das von der Teilrevision betroffene Gebiet
Seeufer Lattenberg. Er ist nicht Bestandteil der Teilrevision.

Im Inventar der kommunalen Natur- und Landschaftsschutzob-
jekte sind innerhalb der Seeanlage total 44 Einzelbdume und
Baumgruppen in zwdlf Baumarten bezeichnet. Ausserhalb des
Umzonungsgebietes grenzen auf beiden Seiten des Einwasse-
rungssteges die grossten Schilfbestande der Gemeinde an das
Grundstuck des Seeclubs an.

Gemass den Schutzzielen sind die Baume und der Schilfbe-
stand zu erhalten. Baume sind bei Abgang zu ersetzen.
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Rechtskraftiger Zonenplan
(Hinweis: die im rechtskréaftigen Zonen-
plan Fii genannte kantonale Freihalte-
zone wird aufgrund der Verordnung zur
Darstellung von Nutzungsplanen
(VDNP) als Fk bezeichnet (ebenso Lk
statt L{)

Kommunale Zonen

Kernzone
Kernzone
Wohnzone

Wohnzone

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
*Gebaudehohe = 7.5m

kommunale Freihaltezone

HERELE

Uberlagernde Festlegungen

Aussichtsschutz

Uberkommunale Zonen

g

kantonale Freihaltezone

Lk kantonale Landwirtschaftszone
Informationsinhalte
Wald
Gewasser

3. Anpassung Zonenplan

3.1 Umzonungen

Seeseits der Seestrasse werden die Grundstiicke Kat.-Nrn.
5375, 5850, 6055, 10158 und 10159 von der kantonalen Frei-
haltezone in die Erholungszone E5 umgezont (Seeanlage Lat-
tenberg).

Bergseits der Seestrasse wird ein Teil des langgezogenen, bis-
her der kantonalen Freihaltezone zugewiesenen Grundstiickes
Kat.-Nr. 5375 in die Erholungszone E4 umgezont (Bootstro-
ckenplatz Lattenberg).
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Angepasster Zonenplan

Kommunale Zonen

Kernzone
Kernzone
Wohnzone

Wohnzone

Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
*Gebaudehdhe = 7.5m

kommunale Freihaltezone

Erholungszone
- Bootstrockenplatz Lattenberg E4
- Seeanlage Lattenberg ES

SIE(EL TR

Uberlagernde Festlegungen

Aussichtsschutz

Uberkommunale Zonen

kantonale Freihaltezone

L

kantonale Landwirtschaftszone
Informationsinhalte

Wald

Gewasser

: beantragte Festlegungen

Hinweis zur VDNP /
Darstellung

Bahnareal
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Gemass der Verordnung uber die Darstellung von Nutzungs-
planen ist der Grundzonenplan im Massstab 1:5000 zu halten
(§ 6 Abs. 1 VDNP). Dies ist beim Zonenplan fir die ganze Ge-
meinde Stafa der Fall. Im ausschnittweise gedruckten Zonen-
plan fir die vorliegende Umzonung der Seeanlage Lattenberg
wird der Massstab 1:2500 verwendet. Dies erfolgt im Interesse
der Benlutzerfreundlichkeit und Lesbarkeit, weil sonst die kleine
Zone E4 Lattenberg kaum erkennbar ist (§ 6 Abs. 2 VDNP).

Im OREB-Kataster (maps.zh.ch) ist das Bahnareal zwischen
den Siedlungsgebieten von Mannedorf und Stafa mit orientie-
render Wirkung bereits weiss dargestellt. Eine formelle Zonen-
plananderung hat aber bisher nicht stattgefunden. In Absprache
mit Benjamin Grimm, Gebietsbetreuer im Amt fir Raument-
wicklung, wird der rechtskraftige Zustand ohne weisse Flachen
dargestellt. Die Umwandlung in das Bahnareal erfolgt zu einem
spateren Zeitpunkt.
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Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
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Empfindlichkeitsstufe

Bootstrockenplatz bergseits
der Seestrasse

Parkierung seeseits der
Seestrasse

Nordliche Zonengrenze

3.2 Kommentar zu den Umzonungen

Die Larmempfindlichkeitsstufen (ES) werden geméass BZO Art.
1 Abs. 3 fir die Erholungszonen im Zonenplan festgelegt.

Die Nutzung als Bootstrockenplatz im Bereich der Erholungs-
zone E4 Lattenberg ist nicht larmempfindlich. Es besteht kein
Larmschutzbedirfnis. Auf die ES-Zuordnung wird verzichtet.
Weil die Differenzierung der ES-Zuordnung gemass BZO Art. 1
Abs. 3 im Zonenplan festgelegt ist, betrifft die Teilrevision die
Erholungszone E4 Kehlhof nicht.

Der Erholungszone E5 Seeanlage Lattenberg wird die Empfind-
lichkeitsstufe ES Ill zugeordnet. Damit wird die bisherige, be-
reits in der kantonalen Freihaltezone festgelegte Empfindlich-
keitsstufe GUbernommen. Die ES Il gilt fir den gesamten Peri-
meter der Zone E5.

Bergseits der Seestrasse bestehen seit langem Kiesflachen mit
Abstellmdglichkeiten. Diese werden im Winterhalbjahr im Ein-
klang mit der Festlegung im regionalen Richtplan als Bootstro-
ckenplatz und im Sommer auch als Parkplatz fur die Erholungs-
suchenden genutzt. Diese grosstenteils im Strassenabstands-
bereich liegenden Flachen werden der Erholungszone E4 Lat-
tenberg zugewiesen. Sie kdnnen nicht Gberbaut werden, was in
der Bau- und Zonenordnung verbindlich festgelegt wird.

Die schmale, langgezogene Parzelle Kat.-Nr. 5375 zwischen
der Seestrasse und der Seeanlage wird von den Erholungssu-
chenden fir die Parkierung beansprucht. Diese weitgehend
bekiesten Parkierungsflachen sind unverzichtbare Bestandteile
der Seeanlage und werden in die Erholungszone E5 Seeanlage
Lattenberg einbezogen. Der Ostlichste Teil dieses Grundstiickes
(beim Hafen) liegt in der Kernzone KS und ist von der Umzo-
nung nicht betroffen.

Das bestehende Bootshaus des See-
clubs ragt nordseitig um rund einen
Meter Uber die Stitzmauer in das
Nachbargrundstlick Kat.-Nr. 13443
(Fischzuchtanlage) hinein.

Der Verlauf der neuen Zonengrenze
zwischen der bisherigen Freihaltezone
und der Erholungszone E5 Seeanlage
Lattenberg folgt der Grundstlicks-
grenze im Bereich die Stlitzmauer und
nicht der Gebaudeauskragung.
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Grundmasse, Nutzweise

Absétze 1-3
(unveréndert, nicht Bestandteil der
Teilrevision)

Absatz 4 (Erganzung in Kursivschrift)

Neuer Absatz 5 (Kursivschrift)

4. Anpassung Bau- und

4.1

Zonenordnung

Festlegungen

In Art. 21" BZO werden die Nutzungs- und Massvorschriften
fur die Erholungszonen wie folgt erganzt:

1

In der Erholungszone E1 ist ein Grundabstand von 4 m und
eine hochste Hohe von 12 m einzuhalten. Zulassig sind
Sport- und Mehrzweckhallen.

In der Erholungszone E2 sind Familiengarten und zugeho-
rige Gebaude und Anlagen bis zu folgenden Grundmassen
zulassig:

a. Gebaudehohe: max. 2,4 m
b. Hochste Hbhe: max. 3,4 m
c. Uberbauungsziffer: max. 8 %, fur Familiengarten-

hauschen jedoch héchstens eine Grundfliche von 12 m?

und ein zusatzliches Vordach von 8 m2. Gemeinschafts-
hauser dirfen die maximale Gebaudegrundflache tber-
schreiten.

In der Erholungszone E3 sind Pferdesportanlagen zulassig.
Neubauten und Erweiterungen bestehender Bauten unter-
liegen der Gestaltungsplanpflicht.

In der Erholungszone E4 Kehlhof sind Bootstrockenplatze
und zugehorige Bauten und Anlagen zulassig. In der Erho-
lungszone E4 Lattenberg sind nur Bootstrockenplétze zu-
lassig.

In der Erholungszone Eb5 sind Bauten und Anlagen fiir den
Wassersport (Seebad, Seeclub, Segelclub, Liegewiese,
Parkierung etc.) zuldssig. Es gelten die kantonalrechtlichen
Bauvorschriften. Zudem sind folgende Anforderungen zu
erfiillen:

a. Besonders gute bauliche und landschaftliche Einord-
nung und Gestaltung unter Berticksichtigung der fiir den
Charakter des Seeuferbereiches wesentlichen Héhen,
Léangen und Absténde der Bauten sowie Durchblicke
zum See.

b. Ortsbildvertraglicher Ldrmschutz (soweit erforderlich) an
der Seestrasse mit Durchblicken zum See.

c. Sicherstellung der fiir die jeweilige Wassersportnutzung
erforderlichen Freirdume mit grésstméglicher Erhaltung
des Baumbestandes.
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Keine Bauten zulassig

Verzicht auf Grundmasse

Hauptziel

Uferstreifen / Gewasserraum

4.2  Kommentar zu den Festlegungen in der
Erholungszone E4

Den Zonentyp der Erholungszone E4 gibt es bereits heute. Er
umfasst den bestehenden Bootstrockenplatz beim Kehlhof.

Der Bootstrockenplatz an der Seestrasse im Bereich der See-
anlage Lattenberg wird ebenfalls der Zone E4 zugewiesen. Im
Gegensatz zum Kehlhof sind jedoch in der Seeanlage Latten-
berg keine Bauten und Anlagen zulassig, zumal die Einzo-
nungsflache grdsstenteils innerhalb des Strassenabstandsbe-
reiches liegt. Zudem soll der heutige Charakter der Freihaltezo-
ne beibehalten werden. Dies wird in Art. 21°° BZO Abs. 4 ent-
sprechend differenziert.

Damit handelt es sich bei der Erholungszone E4 Lattenberg um
eine Zone mit gleicher Nutzweise wie die Erholungszone E4
Kehlhof, baurechtlich gelten jedoch andere Regeln.

4.3  Kommentar zu den Festlegungen in der
Erholungszone E5

Es gelten die kantonalrechtlichen Bauvorschriften. Darunter
fallen im Wesentlichen der Strassen- und Wegabstand von 6 m
bzw. 3.5 m (§ 265 PBG), der Grenzabstand von 3.5 m (§ 270
PBG), die (theoretische!) Gebaudehthe von 25 m (§ 278 PBG),
die offene Uberbauung (§ 286 PBG) sowie der Gewéasserraum
(§ 41b GschV).

Hauptziel ist es, flexibel auf die je nach Erholungsnutzung un-
terschiedlichen baulichen Bediirfnisse reagieren zu kénnen.
Gebaudelangen, Gebaudehdhen und Bebauungsdichten wer-
den daher nicht festgelegt. Messlatte sollen nicht quantitative
Grundmasse sein, die sich im konkreten Einzelfall als ungeeig-
net herausstellen kénnten, sondern qualitative Vorgaben. Aus
demselben Grund wird auf eine Festlegung von Baubereichen
verzichtet, wie dies der vernehmlassungsweise postulierte Ent-
wurf des § 67a PBG vorsieht.

Der Uferstreifen bzw. kiinftige Gewasserraum am Seeufer und
der Strassenabstand setzen der Uberbaubarkeit des zwischen
20 m und 50 m breiten Landstreifens der Seeanlage Lattenberg
Grenzen. Wie bisher steht die weitgehende Freihaltung als Lie-
gewiese fir den Badebetrieb, als Trockenbootsplatz, als Ein-
wasserungsbereich flr Segel- und Ruderboote sowie als 6ffent-
liche Wiese im Vordergrund. Begrenzte Erweiterungen und Er-
neuerungen der bestehenden Gebaude sollen zur Sicherung
der Zukunftsfahigkeit moglich bleiben. Zurzeit besteht nur fir
den Seeclub eine Erweiterungsabsicht.
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lit. @) Bauliche und land-
schaftliche Gestaltung
und Einordnung

lit. b) Ortsbildvertraglicher
Larmschutz

Vorausgesetzt wird eine besonders gute bauliche und land-
schaftliche Einordnung und Gestaltung unter Berlicksichtigung
der flr den Charakter der Seeanlage wesentlichen Héhen, Lan-
gen und Abstande der Bauten.

Die bestehenden Gebaude stehen heute schon mehr oder we-
niger parallel zur Seestrasse oder zum Seeufer. Diejenigen des
Seeclubs und des Segelclubs sind zweigeschossig, jene des
Seebades ein- oder zweigeschossig. Die Dacher sind flach bis
schwach geneigt. Erweiterungsbauten sollten sich primar an
den bisherigen Stellungen und Héhen orientieren. Wichtig ist
eine ansprechende Silhouettenwirkung des Uferbereiches vom
See her.

Das Umzonungsgebiet der Seeanlage Lattenberg erstreckt sich
auf eine Lange von rund 460 m. Die summierten Gebaudelan-
gen der vier bestehenden Bauten betragen etwa 118 m. Der
Durchblick von der Seestrasse zum See ist somit theoretisch
auf 75 % der gesamten Arealldnge gewahrleistet. Die grossen
Gebaudeabstande mit unverbauten Zwischenraumen sind pra-
gend, sie bestimmen zusammen mit den zahlreichen grosskro-
nigen Baumen die Silhouette vom See her. Selbst unter der
sehr theoretischen Annahme einer langfristigen Erweiterung um
ein Drittel der bestehenden Baumasse, die zu proportional ent-
sprechend langeren Bauten fiihren kénnte, wiirde der Anteil der
unbebauten Zwischenrdume noch 66 % der Areallange betra-
gen.

In der Seeanlage Lattenberg bestehen keine standigen Woh-
nungen und Arbeitsplatze und in diesem Sinne auch keine
larmempfindlichen Radume. Uberdies handelt es sich nicht um
abgeschottete Privatgrundstlicke, sondern um ein mehr oder
weniger allgemein zugangliches Seeufer. Der Larmschutz und
die Durchblicke haben somit nicht dieselbe Bedeutung wie in
den Ublichen Bauzonen am See.

Erweiterungsbauten sollten nach Méglichkeit so angeordnet
werden, dass sie zum Larmschutz der Freirdume beitragen.
Dabei ist anzustreben, allfallige larmempfindliche Raume mit
ihren Fenstern auf die larmabgewandte Seeseite auszurichten.

Zur besseren Gewahrleistung der Erholung im Freien kann es
aber auch wilinschbar sein, im Rahmen der Umgebungsgestal-
tung larmabschirmende bauliche Massnahmen zu treffen. Sol-
che Eingriffe missen ortsbildvertraglich sein. Larmschutzwande
sind nicht erwiinscht. Hingegen ist eine Kombination im Ver-
bund mit den bestehenden strassenbegleitenden Hecken oder
eine Integration in einen Baukoérper denkbar. Dabei sind zumin-
dest die bestehenden punktuellen Durchblicke zum See weiter-
hin zu gewahrleisten.
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lit. ¢) Sicherstellung der
Freiraume

Zentral fur die Seeanlage sind die Freirdume mit den ausge-
dehnten Rasen- und Wiesenflachen. Sie sind einerseits Vor-
aussetzung fur die Funktion der Erholungsnutzung (Spiel- und
Liegewiesen, Bewegungsraum), andererseits pragen sie zu-
sammen mit den zahlreichen grosskronigen einheimischen
Baumen den Landschaftscharakter am Seeufer.

Im Natur- und Landschaftsschutzinventar sind auf der von der
Umzonung betroffenen Flache der Seeanlage 44 Baume und
Baumgruppen bezeichnet. Dies zeigt den hohen Stellenwert
dieser die gesamte Seeanlage pragenden Bepflanzung.

Bei baulichen Eingriffen muss auf diesen wertvollen Baumbe-
stand Ruicksicht genommen werden. Die Fallung einzelner
Baume kann nur in begriindeten Einzelfallen und nur unter der
Voraussetzung von Ersatzpflanzungen in Betracht gezogen
werden. Erweiterungsbauten sollten zudem so angeordnet wer-
den, dass sie die zur Erholungsnutzung wichtigen Freirdume
nicht oder nur zu einem kleinen Teil beanspruchen.

Gemass § 238 Abs. 3 PBG kann mit der baurechtlichen Bewilli-
gung verlangt werden, dass vorhandene Baume bestehen blei-
ben, neue Baume und Straucher gepflanzt und Vorgarten und
andere geeignete Teile des Gebaudeumschwungs als Grinfla-
che erhalten oder hergerichtet werden.
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5. Auswirkungen

5.1 Planungsrecht

Voraussetzungen Mit der Umzonung der Seeanlage Lattenberg werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen massvollen Aus-
bau der Wassersport-Infrastruktur geschaffen. Zusammenfas-
send sind stichwortartig folgende Sachverhalte festzuhalten:

* Das offentliche Interesse an der Umzonung ist mit der er-
folgten Bezeichnung als Besonderes Erholungsgebiet im
regionalen Richtplan Pfannenstil ausgewiesen.

+ Die Grundsatze im Leitbild Zurichsee 2050 werden beach-
tet. Allfallige Konflikte sind im Rahmen der einzelnen Bau-
bewilligungsverfahren aufzuzeigen und zu entflechten.

* Die Respektierung des gesetzlichen Gewasserraumes bzw.
der Uferstreifen gemass Ubergangsbestimmungen (Atrt.
41a GSchV) zum Seeufer und zum Wiesengrundbach ist
im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

* Die ermdglichten Erholungsnutzungen entsprechen grund-
satzlich den gesetzlichen Anforderungen an die Standort-
gebundenheit.

im Sinne von Art. 24 RPG zu verstehen. Bei neuen Bauten und
. 2
-
B R
ortgebunden ist eine Baute oder Anlage, wenn sie in techni-

Anlagen fir die Erholungsnutzung bilden die Eintrage im kanto-
i _—"ﬁ —— = L scher und betriebswirtschaftlicher Hinsicht oder aus Griinden

Standortgebundenheit Der Begriff der Standortgebundenheit nach Art. 41¢c GSchV ist
nalen Richtplan (Erholungsgebiet von kantonaler Bedeutung)
sowie im Regionalen Richtplan (Besonderes Erholungsgebiet)
ein wichtiges Argument fiir deren Standortgebundenheit. Stand-
der Bodenbeschaffenheit auf einen bestimmten Standort ange-
wiesen ist. Diese Voraussetzung trifft flir die innerhalb des
Uferstreifens liegenden Flachen der Seeanlage Lattenberg zu.

Die bauliche Nutzung und Gestaltung des Uferstreifens hat
nach Art. 41 ¢ Abs. 1 und 2 GSchV zu erfolgen. Dies bedeutet,
dass im Gewasserraum nur standortgebundene, im 6ffentlichen
Interesse liegende Anlagen wie Fuss- und Wanderwege, Fluss-
kraftwerke, Bootshauser oder Briicken erstellt werden durfen.
Rechtmassig erstellte und bestimmungsgemass nutzbare Anla-
gen im Gewasserraum sind in ihrem Bestand grundsatzlich ge-
schitzt. Ersatzbauten fallen nicht unter die Bestandesgarantie.

Eine detaillierte Prifung der Standortgebundenheit erfolgt nicht
im Rahmen der Umzonung, sondern in den jeweiligen Baube-
willigungsverfahren.
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Verzicht auf Gestaltungs-
planpflicht

Das ARE hat in anderen Gemeinden bereits verschiedentlich
die Verknipfung einer Erholungszone mit einer Gestaltungs-
planpflicht verlangt (z.B. Seeanlage Pfruenderhaab Mannedorf).
Die vorliegende Umzonung im Gebiet der Seeanlage Latten-
berg wird aus den folgenden Griinden nicht mit einer Gestal-
tungsplanpflicht verbunden:

Die Standortgebundenheit der vorhandenen Wassersport-
anlagen fur Rudern, Segeln und Baden ist gegeben (Be-
standesgarantie), zumal diese im regionalen Richtplan ihre
planungsrechtliche Grundlage finden. Eine grundsatzliche
Neuausrichtung der Seeanlage Lattenberg steht nicht zur
Diskussion. Erweiterungen und Erneuerungen der beste-
henden Gebaude sollen jedoch moglich bleiben, um die
Zukunftsfahigkeit der Anlagen zu sichern.

§ 62 PBG verlangt flr Erholungszonen keine Gestaltungs-
planpflicht, hingegen den Erlass der nétigen Bauvorschrif-
ten. Da die Innen- und Aussenraumbedirfnisse der Haupt-
nutzer (Segelclub, Seeclub, Seebad) verschieden sind und
sich in entsprechenden Lagen, Langen und Héhen der zu-
gehorigen Gebaude aussern, lassen sich die Bebauungs-
regeln nicht so einfach auf einheitliche Grundmasse herun-
terbrechen. Dazu kommen die Ziele des Leitbilds Zirichsee
2050, deren Berlcksichtigung mit der Verankerung in der
BZO verlangt wird. Die vorgesehenen Bau- bzw. Zonenvor-
schriften basieren daher nicht auf quantitatsorientierten
Grundmassen, sondern auf qualitatsorientierten Vorgaben.
Sie setzen eine gute bauliche und landschaftliche Einord-
nung voraus. Sie verlangen die Erhaltung der wesentlichen
Freiraume sowie die Aufwertung des Flachwassers und der
Ufervegetation.

Das gesamte Umzonungsgebiet befindet sich im Eigentum
der politischen Gemeinde Stafa. Ziff. 21 Abs. 2 BZO be-
stimmt, dass Gebiete in der Zone fir 6ffentliche Bauten, die
nicht im Eigentum der Politischen Gemeinde oder der
Schulgemeinde sind, der Gestaltungsplanpflicht unterlie-
gen. Dieser Grundsatz soll auch fir die Erholungszone der
Seeanlage Lattenberg gelten.

Die Gemeinde nimmt ihre Verantwortung wahr, die wertvol-
le Seeanlage sorgfaltig zu pflegen und diese mit der gebo-
tenen Zurtickhaltung im Sinne des Leitbilds Zirichsee 2050
weiterzuentwickeln. Sollte sich im Gebiet der Seeanlage
wider Erwarten eine Entwicklung mit grdsseren Umwalzun-
gen abzeichnen, die eine vertiefte planungsrechtliche Ko-
ordination erfordern, kann die Gemeinde auch von sich aus
einen Gestaltungsplan festsetzen.
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Altlasten

Ausschnitt Kataster der belasteten
Standorte KbS (Quelle: GIS-ZH)

5.2  Umwelt

Die von der Umzonung betroffenen Grundstlicke am See sind
im Kataster der belasteten Standorte unter der Bezeichnung
Strandbad / Landanlage Lattenberg enthalten (0158/D.0008).
Gemass der Standortinformation handelt es sich um eine im
Zeitraum von 1910-1950 betriebene wilde Deponie mit unbe-
kanntem Inhalt. Der Standort wurde von der Behdrde als belas-
tet und Gberwachungsbedirftig beurteilt.

& O 2 e

4

-7Untér. Latt

Ein Uberwachungsbediirftiger belasteter Standort weist ein ho-
hes Gefahrdungspotenzial auf, ohne dass er momentan sanie-
rungsbediirftig ist. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden,
dass er infolge von Veranderungen, z.B. bei einem Bauvorha-
ben, sanierungsbeduirftig wird.

Wird der belastete Standort vom AWEL als Gberwachungs-
oder sanierungsbedurftig beurteilt, fordert es den Inhaber auf,
ein Uberwachungskonzept einzureichen. Die Uberwachung
muss so lange erfolgen, bis der Standort nicht mehr Gberwa-
chungsbediirftig ist, ein zuklnftiger Sanierungsbedarf ausge-
schlossen werden kann oder die Erfolgskontrolle nach der Sa-
nierung abgeschlossen ist.

Weitere Hinweise zum Vorgehen sind dem Handbuch ,Belaste-
te Standorte und Altlasten“, AWEL, Stand 26. Juni 2017, zu
entnehmen.
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Seebautenkataster Das gesamte Umzonungsgebiet seeseits der Seestrasse ist
aufgeschittetes Land und liegt innerhalb der Landanlagenlinie.
Im Seebautenkataster sind zahlreiche Einzelheiten des Bestan-
des detailliert verzeichnet. Im Umzonungsgebiet sind dies ins-
besondere:

+ Bestehende Bauten

»  Befestigter und begriinter Umschwung

»  Uferwegservitute und Bewilligungsvorbehalte

*  Bootstrockenplatze

»  Sandflache fiir das Beachvolleyfeld

*  Brucken, Floss und Stege

* Natursteinmauern, Ufermauern und Béschungen
*  Einzaunungen

+  Schilf

»  Takelbojen und Sperrflachenbojen

* Badeplatze, Bassins und Wasserflachen

Ausschnitt Seebautenkataster
(Quelle: GIS-ZH)

Sperrfldchenboje

Sperrflachendgje
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Offentliche Gewasser

Gewasserraum / Uferstreifen

Wiesengrundbach
o6ffentliches Gewéasser Nr. 5.0

ool Gewasserraum

Zlrichsee

v A
Hinweise zum Baubewilligungsverfahren
(siehe auch Kap. 5.5)

Die Umzonungsgrundstiicke werden nicht von 6ffentlichen Ge-
wassern durchquert. Hingegen verlauft im Norden unmittelbar
angrenzend an das Grundstlick Kat.-Nr. 10158 des Seeclubs
der Wiesengrundbach. Weiter stidlich quert ein Wasserrechts-
kanal das Areal des Seebades.

Die Kantone sind verpflichtet, bis 31. Dezember 2018 den Ge-
wasserraum bei den oberirdischen Gewassern festzulegen, der
den Uferstreifen ablosen wird.

Fir den Wiesengrundbach liegt ein Wasserbauprojekt vor, mit
welchem auch der Gewasserraum festgelegt wird.

Der Gewasserraum ist asymmetrisch vorgesehen, aber noch
nicht festgesetzt (Stand Vorprifung). Das Bootshaus des See-
clubs liegt vollstandig ausserhalb dieses Gewasserraumes. Der
Gewasserraum folgt nicht der Parzellengrenze.

Fur das Seeufer des Zirichsees ist der Gewasserraum noch
nicht festgelegt. Gemass Darstellung in der Publikation ,Planen
und Bauen am Zirichsee® ist ein Gewasserraum von 15 m vor-
gesehen.

Bis zur Festlegung des Gewasserraums nach Art. 41b der Ge-
wasserschutzverordnung (GSchV) kommt eine Ubergangsbe-
stimmung zur Anwendung. Danach ist bei stehenden Gewas-
sern mit einer Wasserflache von mehr als 0.5 ha ein Uferstrei-
fen von 20 m von Bauten und Anlagen freizuhalten. Fur die
bauliche Nutzung und Gestaltung des Uferstreifens ist Art. 41¢
Abs. 1 und 2 GSchV massgebend.

Innerhalb des Gewasserraums sind nur standortgebundene und
im offentlichen Interesse liegende Bauten und Anlagen erlaubt.

Fur die Umzonung selbst ist der Uferstreifen bzw. der Gewas-
serraum noch nicht relevant, hingegen fir die nachfolgenden
Baubewilligungsverfahren. Dabei ist zum See der 20 m-
Uferstreifen einzuhalten, solange der voraussichtliche Gewas-
serraum von 15 m noch nicht rechtskraftig ist.
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Naturgefahren Fir die Umzonungsgrundstiicke in der Erholungszone E5 Lat-
tenberg liegt gemass der Gefahrenkarte (BDV Nr. 658 vom 12.
April 2010) eine geringe (gelb) bis mittlere (blau) Gefahrdung
durch Hochwasser vor.

Innerhalb des Gefahrdungsbereichs, der sich direkt am Seeufer
befindet, sind keine Bauten vorhanden. Da aufgrund der ge-
wasserschutzrechtlichen Bestimmungen ohnehin keine neuen
Bauten und Anlagen errichtet werden dirfen, kann im Rahmen
der Nutzungsplanung auf Massnahmen verzichtet werden. Dies
wird in der kantonalen Vorprufung bestatigt.

Ausschnitt Naturgefahrenkarte
(Quelle: GIS-ZH 1.2.2018)

-

I erhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich’ =/~ = EAN / ; / Unte - L a}ten b
[ mittlere Gefahrdung (Gebotsbereich) ‘ *”
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

A‘.i_;‘t.—:—:—:—:—ji

Naturschutz Uferbereiche sind gemass Art. 18 Abs. 1°° des Natur- und Hei-
matschutzgesetzes (NHG) besonders zu schiitzen. Beeintrach-
tigungen solch schutzwirdiger Lebensrdume durch technische
Eingriffe sind im Rahmen einer Interessensabwagung maoglich,
wobei der Verursacher fir besondere Massnahmen zu deren
bestmdglichem Schutz, fir Wiederherstellung oder ansonsten
fir angemessenen Ersatz zu sorgen hat. Die eigentliche Ufer-
vegetation ist geschutzt (Art. 21 Abs. 1 NHG) und darf nur flr
abschliessend aufgeflihrte Ausnahmen zum Absterben ge-
bracht werden (Art. 22 Abs. 2 NHG).
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Storfallvorsorge
Chemie-Risikokataster

Ausschnitt Chemie-Risikokataster
(Quelle: GIS-ZH)

A

Konsultationsbereich Durchgangsstrassen

Orts- und Landschaftshild

Luft und Larm

Arch&ologie

Die Zonierung der Seeanlage Lattenberg erfillt in erster Linie
den Zweck der Erhaltung von Flachen, die fur die Erholung der
Bevdlkerung notwendig sind. Andererseits stellen die Ufer- und
Flachwasserzonen rund um das Gebiet eine wichtige Lebens-
grundlage flr unterschiedliche Wasserpflanzen und -tiere dar.

Der Planungsperimeter liegt im Konsultationsbereich einer
Durchgangsstrasse (Seestrasse, Gefahrenguttransporte). Ge-
mass Planungshilfe der Baudirektion (Raumplanung und Stoér-
fallvorsorge, 2017) sollten grundsatzlich keine empfindlichen
Einrichtungen im Konsultationsbereich geplant werden.

Der Erweiterungsbau des Bootshauses wie auch andere mogli-
che baulichen Massnahmen in der Erholungszone E5 Latten-
berg sind jedoch nicht als empfindliche Einrichtungen oder Nut-
zungen einzustufen, da hier keine Personen dauernd wohnen
oder arbeiten. Der Seeclub hat kein Angebot fir Pararudern
(empfindliche Nutzung aufgrund erschwerter Evakuierbarkeit).
Dementsprechend wird die Risikorelevanz als klein beurteilt.
Die Fachstelle Storfallvorsorge teilt diese Einschatzung und
verzichtet auf das Anordnen von Schutzmassnahmen. Sollte
kinftig Pararudern geplant werden, ist friihzeitig mit der Stor-
fallvorsorge Kontakt aufzunehmen. Die Risiken sind in diesem
Fall neu zu beurteilen.

Die Auswirkungen im Orts- und Landschaftsbild sind aufgrund
der beschrankten zusatzlichen Bebauungsmaoglichkeiten relativ
gering. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens ist die Beur-
teilung der Einordnung und Gestaltung im landschaftsempfindli-
chen Uferbereich erforderlich.

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

Den erwarteten Larmbelastungen von larmempfindlichen Rau-
men wird mit der Zuordnung der Erholungszone E5 zur Emp-
findlichkeitsstufe ES Il Rechnung getragen.

Die Nutzung als Bootstrockenplatze in der Erholungszone E4 ist
nicht larmempfindlich. Es besteht kein Larmschutzbedirfnis. Auf
eine ES-Zuordnung wird daher verzichtet.

Im Umzonungsgebiet befinden sich keine archaologischen Zo-
nen von Uberkommunaler Bedeutung, hingegen grenzt eine
solche im Norden unmittelbar an das Grundstlck Kat.-Nr.
10158 des Seeclubs an.
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5.3  Erschliessung

Zurichseeweg Der im regionalen Richtplan und im kommunalen Verkehrsplan
als geplant bezeichnete Abschnitt des Fuss- und Wanderweges
(Zurichseeweg) entlang des Seeufers kann in seiner Linienfih-
rung unverandert belassen werden. Was die Behindertenge-
rechtigkeit des Weges betrifft, ist diese mit der ebenen Topogra-
fie gewahrleistet. Vorbehalten bleiben geeignete Belage.

Die Umzonung selbst hat keinen direkten Zusammenhang mit
dem Seeuferweg. Hingegen ist im Baubewilligungsverfahren
und bei allfalligen anderen Bauvorhaben aufzuzeigen, wie die
Wegflhrung erfolgt und die freie Zuganglichkeit gesichert wird.
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Erschliessung- und
Parkierung

In der Gesamtlberarbeitung des Regionalen Richtplans Pfan-
nenstil ist die Festlegung ,Parkierungsanlage bestehend® in der
Karte Verkehr durch die Delegiertenversammlung der Zlrcher
Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP) im Juni 2017 zur Festset-
zung durch den Regierungsrat verabschiedet worden. Damit
soll die planungsrechtliche Grundlage fir die bestehende Par-
kierungsanlage geschaffen werden. Offen ist, ob der Regie-
rungsrat den Eintrag in den Regionalen Richtplan Pfannenstil
aufnimmt. Die Bestandesgarantie gewahrt jedoch, dass das
Grundstlck weiterhin als Parkierungsanlage genutzt werden
kann.

Die bestehende Erschliessung der Seeanlage Lattenberg ent-
spricht gemass der Einschatzung des AfV nicht den heutigen
rechtlichen Anforderungen, insbesondere die Rickfahrmandver
der parkierten Fahrzeuge entlang der Seestrasse auf einer
Lange von ca. 330 m verstosst gegen Art. 16 Verkehrssicher-
heitsverordnung (VSiV). Die Parkierungsanlage weist keine
ordentliche Ein-/Ausfahrt auf, welche eine Sichtweite von 70 m
gewabhrleistet.

Aus Sicht der Gemeinde kénnte eine Verbesserung der Park-
platzsituation nur erreicht werden, wenn die Seestrasse nach
Norden verschoben werden kénnte. Dieser Ansatz kann mit
dem Kanton im Rahmen der Sanierung der Seestrasse (vo-
raussichtlich im Jahr 2024) geplant werden.

Eine Verbesserung der Parkplatzsituation zu Lasten des
schmalen Landstreifens zwischen Seeufer und Seestrasse
wuirde die Qualitat der Freibadanlage und der tbrigen Nutzun-
gen massiv einschranken und stiinde in Wiederspruch zu den
Anliegen des Naturschutzes, weshalb eine solche Lésung fir
die Gemeinde nicht in Frage kommt.

Zudem hat die Parkierung bei der Seeanlage Lattenberg bis-
lang noch zu keinen Problemen geflihrt. Ein Handlungsbedarf
liegt somit nicht vor.
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Anforderungen des ARE an

Nutzungsplanungen

Zusammenfassung

54 Fazit

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

» Die Vorgaben der tbergeordneten Richtplane werden voll-
standig respektiert.

* Dem Grundsatz einer massvollen Entwicklung in einer
"urbanen Wohnlandschaft" wird mit der Umzonung in die Er-
holungszonen E4 und E5 und den entsprechenden Zonen-
vorschriften sinngemass Rechnung getragen.

» Eine Abstimmung Uber Gemeindegrenzen hinweg ist trotz
der rdumlichen Nahe zu Mannedorf nicht erforderlich. Es be-
stehen keine Abhangigkeiten.

* Der Ausbaugrad und die Nutzungsdichte sind nicht relevant,
weil im Umzonungsgebiet keine Einwohner sesshaft sind
und nur einige saisonale Arbeitsplatze bestehen.

» Eine Gesamtschau Uber das ganze Gemeindegebiet ist nicht
erforderlich. Hinsichtlich der Erholungsgebiete wurde bereits
mit der klirzlich abgeschlossenen Gesamtiberprifung des
regionalen Richtplans Pfannenstil eine Auslegeordnung und
Aktualisierung vorgenommen.

» Die Entwicklungsmdglichkeiten der bestehenden Erholungs-
nutzungen flr den Wassersport werden im Sinne einer Star-
kung der 6ffentlichen Begegnungsraume massvoll erweitert,
ohne die landschaftlichen Qualitdten am Seeufer zu gefahr-
den. Dabei werden die Anliegen flir den Uferbereich von
Seen gemass dem in Vernehmlassung befindlichen § 67a
PBG sinngemass bericksichtigt.

Die beabsichtigten Umzonungen entsprechen den Zielen und
Grundsatzen der Raumplanung. Sachplane und Konzepte des
Bundes werden nicht tangiert. Die verbindlichen Vorgaben von
kantonalen, regionalen und kommunalen Richtplanen werden
respektiert. Den besonderen Anforderungen des Umweltschut-
zes (USG, LRV, LSV) wird Rechnung getragen.
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Einordnung und Gestaltung

Seeuferweg

Gewasserraum

Altlasten

Naturschutz, Flachwasser
und Ufervegetation

Erhaltung und Forderung des dkologi-

schen Vernetzungskorridors

Baume und Begrenzungshecken

Bestehende Begrenzungshecken und
Einzelbdume

5.5 Hinweise zum Baubewilligungsverfahren

Fir alle Baugesuche innerhalb der Erholungszone E5 kann
durch die Gemeinde ein Fachgutachten eingeholt werden. Die-
ses ist durch eine qualifizierte Fachperson (z.B. Architekt, Land-
schaftsarchitekt) oder ein Fachgremium (z.B. Natur- und Hei-
matschutzkommission) zu verfassen.

Das Gutachten soll dannzumal aufzeigen, ob und wie die An-
forderungen an die Einordnung und Gestaltung erfillt sind.
Grundlage der Beurteilung bildet § 238 PBG unter besonderer
Berlcksichtigung der Fernwirkung vom See her.

Im Baubewilligungsverfahren und bei allfalligen anderen Bau-
vorhaben ist aufzuzeigen, wie die Wegfihrung erfolgt und die
wie freie Zuganglichkeit gesichert wird.

Im Rahmen von Baubewilligungsverfahren in der Seeanlage
Lattenberg ist der Uferstreifen bzw. Gewasserraum des Zirich-
sees sowie des Wiesengrundbachs zu berlcksichtigen und die
Standortgebundenheit sowie das 6ffentliche Interesse des je-
weiligen Bauvorhabens nachzuweisen.

Die Altlastensituation (siehe Kap. 5.2) ist bei der weiteren Pla-
nung zu bericksichtigen.

Im weiteren Planungsprozess (Baubewilligungsverfahren) dafir
zu sorgen, dass die naturschitzerischen Aspekte berlcksichtigt
werden. Es sind vor allem folgende Hinweise und Anliegen des
Naturschutzes zu beachten:

Im Regionalen Richtplan ist ein Vernetzungskorridor eingetra-
gen.

Die Begrenzungshecken entlang der Seestrasse bilden ein
wichtiges Vernetzungselement. Sie sollen nach Mdéglichkeit na-
turnah erhalten und gestaltet werden.
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Naturnahe Freiflachen

Benachbarte Schutzzonen

Waldschutzzonen
v, va
[ vw, ve, vB. Ivs, va, Iv

Naturschutzzonen

w5016
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Flachwasser und Ufervegetation

Mdglichst keine Versieglung

Die Frei- und Grinflachen innerhalb der Erholungszone sind
ebenfalls ein wichtiger Teil dieses Korridors Richtung Trocken-
standort Haxentanz. Soweit mdglich sollen Freiflachen daher
naturnah und extensiv gestaltet werden.

- AL 0 )

Zur Aufwertung der Okologie am Seeufer (Flachwasser und
Ufervegetation) soll grundsatzlich ein Beitrag geleistet werden,
wenn ein Bauvorhaben bauliche oder landschaftliche Eingriffe
in der Umgebung erfordert.

In welcher Form dies zweckmassig ist, muss im Einzelfall beur-
teilt werden. Entsprechende Verbesserungsbedirfnisse im
Uferbereich liegen oft ausserhalb der Erholungszone im Ge-
wasser. Daher dirfte es zweckmassig sein, allfallige anzustre-
bende Aufwertungen flr das Flachwasser und die Ufervege-
tation (z.B. Schilfbestande) als separates Projekt zusammen mit
dem Kanton zu realisieren. Der bereits langjahrig bestehende
Erholungsbetrieb steht gemass Vorprifung des ARE nicht in
Widerspruch mit den 6kologischen Zielen fiir den Flachwasser-
bereich.

Die Flachen im Bereich der Erholungszone sollen mdglichst
durchlassig gestaltet sein (Kiesflachen, Rasengittersteine, ge-
pflasterte oder andere nicht bodenversiegelten Belage). Eine
Versiegelung von Platzen und Wegen soll nur dann vorgesehen
werden, wenn dies flr die Wassersportnutzung absolut erfor-
derlich ist. Ebenfalls vorbehalten bleiben gewasserschutzrecht-
liche Vorgaben.
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Vorprifungsbericht vom
15.12.2017

Besprechung mit dem Gebietshetreuer
vom 6.3.2018

Anpassungen aufgrund der
Vorpriifung

6. Mitwirkung

6.1 Kantonale Vorprifung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung Umzonung Seeanlage
Lattenberg mit Datum vom 27. Steptember 2017 wurde dem
ARE zur Vorpriifung unterbreitet. Uber die Haltung und die An-
liegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom 15. De-
zember 2017 Auskunft.

Zur Klarung der kantonalen Anliegen fand am 6.3.2018 eine
Besprechung mit dem Gebietsbetreuer des ARE statt, an wel-
cher verschiedene Anliegen relativiert werden konnten.

Aufgrund der Vorprifung wurden folgende Anpassungen an der
Teilrevisionsvorlage vorgenommen:

* Die beiden von der Umzonung betroffenen Zonen kantona-
le Landwirtschaftszone und kantonale Freihaltezone wur-
den im Sinne der VDNP als Lk und Fk bezeichnet statt ent-
sprechend dem rechtsglltigen Zonenplan Li und Fi. Die
bemangelte schwarze Bandierung der Zonen war bereits in
der Fassung der Vorprifung entsprechend der VDNP dar-
gestellt.

* Auf die ES-Zuordnung im Bereich der E4 Seeanlage Lat-
tenberg (Bootstrockenplatze) wird mangels Larmschutzbe-
durfnis verzichtet. Fir den Perimeter der E5 Lattenberg
wird die ES lll festgelegt. Die Legende des Zonenplanaus-
schnittes wird entsprechend angepasst und festgehalten,
dass die ES Zuordnung flr den gesamten Perimeter gilt.

*  Der Bericht wurde zu folgenden Themen erganzt:
- Planungsrechtlicher Kontext (Kap. 5.4)
- Larmschutz
- Naturschutz
- Gewasserradume
- Hinweise zum Baubewilligungsverfahren
(z.B. bezgl. Gewasserraum)
- Storfallvorsorge im Falle von Pararudern (Kap. 5.2)
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Folgenden Punkten der Vorprifung wurde nicht entsprochen:

* Die ES-Zuordnung in den Erholungszonen E1-E3 und der
Erholungszone E4 Kehlhof wird in Absprache mit dem Ge-
bietsbetreuer derzeit nicht geprift und nicht angepasst.

-> Die Erholungszonen E1-E3 sind nicht Bestandteil der
Teilrevision und sind im Zonenplanausschnitt Umzonung
Seeanlage Lattenberg nicht dargestellt. Die Prifung der ES
dieser Zonen muss im Rahmen einer Gesamtrevision oder
einer Teilrevision dieser Bereiche erfolgen.

« Die geforderte Ergénzung von Art. 21°° Abs. 5 der BZO
beziglich Vernetzungskorridor, Gehoélzpflanzungen natur-
nahe, extensive Nutzung der Freiflachen und Verzicht auf
Versieglung der Platze und Wege wird ebenfalls in Abspra-
che mit dem Gebietsbetreuer nicht vorgenommen.

-> Die Anforderungen gemass Ubergeordneten Planungen,
Naturschutzinventar udgl. missen grundsatzlich so oder so
beachtet werden. Im Kapitel Hinweise zum Baubewilli-
gungsverfahren wird auf die Anliegen hingewiesen um die-
sen ein hdéheres Gewicht zu verleihen.

* Die geforderte Anpassung der Erschliessung der Seeanla-
ge kann weder in der Nutzungsplanung angegangen wer-
den, noch kann diese durch die Gemeinde gemass den
heutigen geltenden Anforderungen angepasst werden.

-> Eine Lésung kann nur in Zusammenhang mit einer An-
passung an der Kantonsstrasse umgesetzt werden. Daher
kann auch nicht verlangt werden, dass die Lésung im Bau-
bewilligungsverfahren ausgewiesen wird. Dies ist unver-
haltnismassig zumal die bestehende Situation keine akute
Problemsituation darstellt. Die Gemeinde ist jedoch darum
bemiiht, zusammen mit dem Kanton im Rahmen einer Sa-
nierung der Kantonsstrasse eine Lésung herbeizufihren,
welche den Anforderungen genugt.
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Anhorung

Nachbargemeinden

Nachbargemeinden

Offentliche Auflage

Keine Einwendungen

6.2  Anhorung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung Umzonung Seeanlage
Lattenberg mit Datum vom 27. September 2017 wurde der Zir-
cher Planungsgruppe Pfannenstil (ZPP), der Regionalplanung
Zirich und Umgebung (RZU) sowie den Nachbargemeinden
Mannedorf, Oetwil am See und Hombrechtikon zur Anhérung
unterbreitet.

Die Nachbargemeinde Oetwil am See hat das Vorhaben zur
Kenntnis genommen. Es wurden keine Einwande geaussert.

Die ZPP stellt fest, dass die von der Umzonung betroffenen
Grundstticke im regionalen Richtplan einem besonderen regio-
nalen Erholungsgebiet zugewiesen sind. Eine zweckmassige
und massvolle Entwicklung unter Ricksichtnahme der sensib-
len Ufergebiete soll in diesen Gebieten aus Sicht der ZPP mog-
lich sein. Die ZPP unterstltzt daher die Umzonung in eine kom-
munale Erholungszone. Sie begrisst insbesondere, dass in der
Zonenbeschreibung zur neuen Erholungszone E5 Lattenberg
auf eine besonders gute bauliche und landschaftliche Einord-
nung und Gestaltung hingewiesen wird.

Die ZPP weist darauf hin, dass nicht ersichtlich ist, wie die im
regionalen Richtplan festgehaltenen Koordinationshinweise zur
Ufervegetation und zum Flachwasser in der neuen Erholungs-
zone E5 Lattenberg berticksichtigt werden. Antrage werden
nicht gestelit.

6.3 Offentliche Auflage

Die Teilrevision der Nutzungsplanung Umzonung Seeanlage
Lattenberg wurde gestitzt auf § 7 PBG vom 13. Oktober 2017
bis am 13. Dezember 2017 wahrend 60 Tagen o6ffentlich aufge-
legt.

Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Vorlage
aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.

Zur Teilrevision der Nutzungsplanung Umzonung Seeanlage
Lattenberg sind keine Einwendungen oder anderweitige Be-
merkungen eingegangen.
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Festsetzung

Genehmigung

Inkrafttreten

6.4 Festsetzung und Genehmigung

Die Teilrevision der Nutzungsplanung wird den Stimmbdurgerin-
nen und Stimmbirgern an der Gemeindeversammlung vom
Juni 2018 zur Beschlussfassung vorgelegt.

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

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

35

Suter ¢ von Kanel « Wild « AG



Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

36 Suter + von Kénel » Wild » AG



Gemeinde Stafa — Teilrevision Nutzungsplanung (Umzonung Seeanlage Lattenberg)
Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Bereich Seestrasse

Anhang: Fotodokumentation

*  Bereich Seestrasse

*  Bereich Seeclub

*  Bereich Segelclub

*  Bereich Allgemeinflache

. Bereich Seebadi
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Bereich Seeclub
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Bereich Segelclub
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Bereich Allgemeinflachen
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Bereich Seebad
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