Stadt

Massgebende
Unterlagen

Kanton Ziirich Nr. 0987 /21

Baudirektion

Verfiigung

Amt fir Raumentwicklung
Raumplanung vom 22. November 2021

Referenz-Nr.: ARE 21-0987

Kontakt: Benjamin Grimm, Gebietsbetreuer Richt-/Nutzungsplanung, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Ziirich
Telefon +41 43 259 43 12, www.zh.ch/are

13

Privater Gestaltungsplan «Bruggacker»-

- Genehmigung
Opfikon
- Privater Gestaltungsplan <<Bruggackeh> Mst. 1:500 vom 12. Januar 2021
- Vorschriften zum privaten Gestaltungsplan «Bruggacker» vom 12. Januar 2021
- Bericht zum privaten Géstaltungsplan «Bruggacker» mit Erlauterungen nach Art. 47
RPYV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 12. Januar 2021
Sachverhalt

Anlass und Zielsetzung
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Festsetzung

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Grundstiicke Kat.-Nrn. 3129, 5226 und 5227
im Umfang von 3'790 m? sowie den dazwischenliegenden Abschnitt der Bruggacker-
strasse (Teil von Kat.-Nr. 6448; ca. 543 m?). Die Gesamtfliche des Gestaltungsplanperi-
meters betragt ca. 4'333 m2.

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft plant im bestehenden, fluglarmbelasteten
Wohnquartier Bruggacker Ersatzneubauten fir ihre Siedlung, um zu einer zukunftsgerich-
teten Quartiererneuerung beizutragen. Sie beabsichtigt, auch zukiinftig kostengtinstigen
Wohnraum fir alle Altersstufen anzubieten und somit einen Beitrag zur Aufwertung und
Verbesserung der Quartieridentitat zu leisten. Die Graphis Bau- und Wohngenossen-
schaft ist eine gesamtschweizerisch seit 1945 tatige, gemeinniitzige Genossenschaft,
welche 18 Siedlungen in neun Kantonen besitzt und rund 1’300 Wohnungen bewirtschaf-
tet.

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft hat eine Machbarkeitsstudie erarbeiten las-
sen, um auszuloten, welche baulichen Mdglichkeiten fiir die Neubauten unter Einhaltung
der gesetzlichen Rahmenbedingungen, insbesondere der Bau- und Zonenordnung (BZO)
der Stadt Opfikon, bestehen. Um zweckméssige, planungsrechtliche Voraussetzungen fiir
die Neubauten zu schaffen, hat die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft gestiitzt auf
die Erkenntnisse aus der Machbarkeitsstudie einen privaten Gestaltungsplan erarbeitet.

Der Gemeinderat Opfikon stimmte mit Beschluss vom 21. Juni 2021 dem privaten Gestal-
tungsplan «Bruggacker» zu. Gegen diesen Beschluss wurden geméss Rechtskraftbe-
scheinigung des Bezirksrats vom 19. August 2021 keine Rechtsmittel eingelegt. Mit
Schreiben vom 25. August 2021 ersucht die Stadt Opfikon um Genehmigung der Vorlage.
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Erwigungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Mit dem privaten Gestaltungsplan «Bruggacker» wird mit zwei Neubaufeldern A und B die
planungsrechtliche Grundlage fiir eine Uberbauung innerhalb des Gestaltungsplanperi-
meters geschaffen. Die festgelegte Dichte im Gestaltungsplanperimeter liegt innerhalb
der regionalen Vorgaben. Das konkrete Neubauprojekt wird geméss Erlauterungen nach
der Festsetzung des Gestaltungsplans mit einem qualifizierten Konkurrenzverfahren er-
mittelt.

Gemass Art. 4 dirfen maximal 48 Wohnungen sowie nicht stérende Gewerbe- und
Dienstleistungen erstellt werden, womit die Vorgaben innerhalb der Abgrenzungslinie
(AGL) berticksichtigt sind. Weiter werden (iber Art. 9 ein 6ffentlich zugéanglicher Frei-
raumanteil sowie begriinte Freiflachen gesichert. Art. 11 und 12 geben die Einhaltung von
nachhaltigen Energiestandards sowie die Begriinung durch standortgerechte und vorwie-
gend einheimische Pflanzen vor.

Den mit Vorprifung des Amts fir Raumentwicklung vom 9. November 2020 gestellten An-
tragen wurde entsprochen. Mit der Planung wird dem Handlungsauftrag aus dem kanto-
nalem Raumordnungskonzept (ROK) entsprochen, die sozialrdumliche Durchmischung
zu foérdern und die Erstellung grossmassstéblicher Bauten mit stadtebaulicher Qualitat si-
cherzustellen. Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan werden weiter die geltenden Vorga-
ben innerhalb der AGL betreffend die Plafonierung der bestehenden Wohnnutzung be-
riicksichtigt und eingehalten.

Die in der Machbarkeitsstudie erarbeitete Variante zeigt auf, dass das maximale Mengen-
gertst im Gestaltungsplanperimeter stddtebaulich und architektonisch gut umsetzbar ist.
Weiter wird die Absicht gewlirdigt, dass in einem nachfolgenden Schritt Giber ein qualitats-
sicherndes Konkurrenzverfahren die stddtebaulichen Qualitdten gesichert und eine gute
Einbettung und zweckméssige Weiterentwicklung im Gebiet angestrebt werden.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmassig, zweckmassig sowie angemessen
und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 des Planungs- und Baugesetzes [PBG]). Die
Grundeigentiimer (unter Vorbehalt der Kostenauflage gemass Dispositiv Il) und die Stadt
Opfikon sind durch die Genehmigung nicht beschwert. Gegen den genehmigten Gestal-
tungsplan steht weiteren betroffenen Privaten und Verbanden der Rekurs offen (§§ 338a
f. PBG). Geméss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zu-
sammen mit dem gepriften Akt zu verdffentlichen und aufzulegen.

Gestutzt auf § 4 und § 9 der GebUhrenokdnung flr Verwaltungsbehdrden ist fir diese Ver-
figung eine Gebuhr zu erheben.



Baudirektion
3/3

Die Baudirektion verfiigt:

Der private Gestaltungsplan «Bruggacker», welchem der Gemeinderat Opfikon mit
Beschluss vom 21. Juni 2021 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebuhr betragt Fr. 875.80 (106 528/83100.40.100)
und wird der Rechnungsadressatin geméss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv |l dieser Verfugung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zlrich, Postfach, 8090 Zirich,
schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und des-
sen Begrindung enthalten. Die angefochtene Verfligung ist beizulegen oder genau
zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und so-
weit wie mdglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kosten-
pflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

Die Gemeinde Opfikon wird eingeladen
Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
Offentlichen;

diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen;

nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veroffentlichen und diese dem Baurekursge-
richt sowie dem Amt fiir Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen;

den Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Elgentumsbeschrankungen (OREB-Kataster)
nachfiihren zu lassen.
Mitteilung an

Stadt Opfikon (unter Beilage von zwei Dossiers)

Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)
Gossweiler Ingenieure AG, Dubendorf (Katasterbearbeiterorganisation)

Graphis Bau- und Wohngenossenschatt, Wylerfeldstrasse 7, 3014 Bern (Rech-
nungsadressatin)

Amt fiir
mentwicklung

VERSENDET AM 2.2, NOV, 2021
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Mit 6ffentlich-rechtlicher Wirkung gemaéss § 85 PBG
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Von den Grundeigentimern aufgestellt a

t Stadt Opfikon
Kat. Nr. 6448:

Graphis Bau- und Wohngenossensc
Kat. Nr. 5226, 5227, 3129:

Vom Gemeinderat zugestimmt am:

Namens des Gemeinderates:
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Flr die Baudirektion
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Telefon 044 454 25 00, arc@arc-consulting.ch,www.arc-consulting.ch
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Koordinatenverzeichnis Baubereiche

(Amtliche Vermessung LV95)

Punkt Nr.

E - Koordinate

N - Koordinate

Festlegungen

C.1 Perimeter Gestaltungsplan, Art. 2
[ ] Baubereiche A und B gemass GP, Art. 5
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2'685'007.962
2'685'015.633
2'684'977.107
2'684'966.848
2'685'037.684
2'685'047.061
2'685'025.565
2'685'003.337
2'684'990.745

1'254'006.900
1'254'000.355
1'253'955.821
1'253'964.642
1'253'998.335
1'253'990.217
1'253'960.012
1'253'933.158
1'253'944.073

[ Strassenbereich, Art. 10
[ 1 Parzellen Kat. Nr. 5226, 5227, 3129

Informationsinhalte

—-— Verkehrsbaulinie

--------- Abbruch bestehende Bauten
Beispielprojekt gemdss Machbarkeitsstudie

B bestehende Gebdude Nachbarschaft
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Kat. Nr. 6448: /

BDV Nr. 988?’/2 A

arc Consulting, Binzstrasse 39, CH 8045 Zirich

Telefon 044 454 25 00, arc@arc-consulting.ch, www.arc-consulting.ch
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Grundeigentiimer:

Auftragnehmer:

Inhaltsverzeichnis

A Aligemeine Bestimmungen .........c.coiiieeniiiinmnnisnineesenes s 3
Art. 1. ZWECK ... it 3
Art. 2. Bestandteile und Geltungsbereich...........c.ccccciviiiiiieiiiniiniinnnn. 3
Art. 3. Geltendes ReCht.........ooouiiieiie e 3

B. Planungs- und Baubestimmungen...........cccccoiciniiiiiiinniiinnnnnninnn. 3
Art. 4. NUZWEISE. ....ooeeen e veeeee e i savsaabs dovsabiisbs dsara i sesdn 3
Art. 5. Grundmasse Baubereiche..............ccccciiiiiiiiiii, 4
Art. 6.  Abweichungen vom Gebaudemantel............cccccooiiinniin 4
Art. 7. UntergesSChOSSEe .........eeeeerriiii s iissississsmiinmianissies sessrssaiasss 5
Art. 8. Besondere Gebaude ............ccc.eeiimriiiiiiiiiii 5
Art. 9. Gestaltung........ccooo e T S S AR 5

C. Bestimmungen zur Erschliessung.......ccccccuviiiiiiiniiinicinininiiininninnninnnne. 6
Art. 10, Parki@rUNg......cooooieiieeeiei s e 6

D. Umweltbestimmungen .........cviiecirinrnininsieeiesniiiansissnssssss s 7
Art. 11, ENEIgIe........cc.uuueeirnnmmmnnesssapsnsnsmmsssns sasaiansasssasisasss srosammoabas e 7
Art. 12, Umwelt.................. i sivmsesaesnmibsisbess oo v svassuniivicass 7

E. SchlussbestimmuNgen ..........cccccceiiiiememrimmmee e ianas 7
Art. 13, Inkrafttreten ... 7

Graphis Bau- und Wohngenossenschaft, Wylerfeldstrasse 7, 3014 Bern
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A.

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1. Zweck

1

Mit dem Gestaltungsplan wird die Grundlage fiir eine stadtebaulich und archi-
tektonisch besonders gut gestaltete Neubebauung im Kontext mit der Larm-
situation geschaffen.

Zudem sollen die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
rechtliche Sicherung der bestehenden Wohnnutzung sowie von nichtstérender
Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung geschaffen werden.

Art. 2. Bestandteile und Geltungsbereich

1

Der Gestaltungsplan besteht aus den Vorschriften und dem dazugehdrigen
Situationsplan im Massstab 1:500.

Der Gestaltungsplan gilt fur den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Peri-
meter.

Art. 3. Geltendes Recht

B.

Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne von § 85 ff. gemass
Planungs- und Baugesetz PBG".

Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Bestimmun-
gen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfikon? sowie das Ubergeordnete
Recht.

Planungs- und Baubestimmungen

Art. 4. Nutzweise

1

Im Gestaltungsplangebiet sind maximal 48 Wohnungen sowie nichtstérende
Gewerbe- und Dienstleistungen gemass BZO zulassig.

LS 700.1 in der Fassung bis 28. Februar 2017
2 yom 06. Oktober 2011 (ARE / 125 / 2011)

554 210112_GP Bruggacker_Vorschriften.docx arc Consulting
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Art. 5. Grundmasse Baubereiche

1

2

7

Im Situationsplan sind die Baubereiche A und B definiert, in denen Hauptge-
baude erstellt werden durfen.

Fir die Baubereiche gelten folgende Bestimmungen:

A 15.5m 5 1'884 m?
4020 m?
B 15.5m 5 " 2538 m?

Als oberirdische Geschosse gelten Voll-, Dach- bzw. Attikageschosse sowie
anrechenbare Untergeschosse.

Es ist eine maximale Geb&udelange von 60 m im Sinne von Arealiberbauun-
gen Art. 43 gemass der geltenden BZO zulassig. Bei Bauldangen tber 40 m
sollen auf Strassenniveau mindestens zweigeschossige Unterbriche den
Baukdrper mit einem ortsiblichen Gebaudeabstand gliedern, um die Durch-
lassigkeit zu gewahrleisten. Die Geb&udelangen im Bereich der zweigeschos-
sigen Unterbrliche missen nicht beim Mehrlangenzuschlag angerechnet wer-
den. Eingeschossige Zwischenbauten sind unabhangig von der maximalen
Gebaudeldnge zuldssig und miissen nicht beim Mehrlangenzuschlag ange-
rechnet werden.

Die Baubereiche ersetzen die Grundabstande nach BZO. Abweichend vom
Mehrlangenzuschlag geméss BZO muss ab einer Gebaudeldnge von 27.5 m
der Abstand gegenliber benachbarten Baugrundstiicken um ein Flnftel des
Mehrmasses Uber 27.5 m auf der betreffenden Fassadenseite vergrossert
werden.

Vollflachige Verglasungen bei Balkonen zu Larmschutzzwecken sind fir die
Fassadenlange nicht massgebend.

Es kommt kein Mehrhohenzuschlag zur Anwendung.

Art. 6. Abweichungen vom Gebaudemantel

Gebaude diirfen die Gesamthdhen gemass Art. 5 nicht liberschreiten. Davon
ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten, die nicht in das Gebaude

3 Als Gesamtnutzflache (GNF) sind alle dem Wohnen, Arbeiten und sonst dem dauernden Aufent-
halt dienenden oder hierfiir verwendbaren Raume in sémtlichen Geschossen unter Einschluss der
dazugehérigen Erschliessungsflachen, Sanitarraume und inneren Trennwande anzurechnen.

554 _210112_GP Bruggacker_Vorschriften.docx arc Consulting
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integriert werden kénnen, wie Kamine, Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie, Oblichter, Absturzsicherungen und dergleichen. Sie dirfen nur um das
technisch erforderliche Mass (iber die Dachhaut des obersten Geschosses
hinausragen und haben sich gut in die Dachlandschaft einzuordnen. Liftiber-
fahrten durfen die Gesamthéhe nicht lberschreiten.

Art. 7. Untergeschosse

Unterirdische Gebaude und Gebaudeteile haben sich nach der geltenden BZO
zu richten.

Art. 8. Besondere Gebaude

1

Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind auch ausserhalb der be-
zeichneten Baubereiche zulassig. Vorbehalten bleiben die Anforderungen be-
ziglich der Verkehrssicherheit.

Besondere Gebaude sind im Aussenraum soweit zulassig, als sie die Frei-
raumgestaltung und Durchlassigkeit nicht einschranken.

Art. 9. Gestaltung

1

Bauten, Anlagen und Freirdume sind fur sich und in ihrem Zusammenhang
besonders gut zu gestalten. Es ist im Sinne von § 71 PBG eine gute Gesamt-
wirkung zu erreichen.

Es ist im Sinne von Art. 38 BZO eine zusammenhangende Flache im Umfang
von 20% der Bruttogeschossflache der nicht mit Gebauden Uberstellten Par-
zellenflache als nutzbare, fir die Erholung und den Aufenthalt dienende Frei-
flache auszuscheiden. Je nach Nutzungszweck der Gebaude sind diese
Freiflachen in angemessenem Umfang als allgemein nutzbare Spiel und
Ruheflachen respektive Grinflachen auszugestalten, entsprechend auszu-
statten und dauernd ihrem Zweck zu erhalten.

2/3 der Freiflache soll begrtint sein.

Es soll 200 m2 gemeinsam nutzbarer Siedlungsaussenraum mit einem raum-
lichen Bezug zum allfalligen Gemeinschaftsraum vorgesehen werden.

Private Aussenrdume sind mindestens im Umfang von 2.0 m2 pro Wohnung
vorzusehen, im Erdgeschoss kénnen diese als Gartenflache ausgestaltet wer-
den.

Es sind attraktive/direkte Wegverbindungen fur den Fussverkehr anzustreben.

554_210112_GP Bruggacker_Vorschriften.docx arc Consulting




Stadt Opfikon, Privater Gestaltungsplan «Bruggacker»; Vorschriften Seite 6

7

Fur die Entwicklung von Neubauprojekten ist ein qualifiziertes Konkurrenzver-
fahren durchzufiihren.

C. Bestimmungen zur Erschliessung

Art. 10. Parkierung

1

Die Zu-/Wegfahrt des motorisierten Individualverkehrs erfolgt (iber die Brugg-
ackerstrasse innerhalb des Strassenbereichs geméss Situationsplan.

Absteliplatze fur Personenwagen sind abgesehen von den Besucherparkplit-
zen unterirdisch anzuordnen.

Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fur Personenwagen richtet sich nach
der glltigen Parkplatzverordnung der Stadt Opfikon.

Der Bedarf an Veloabstellplatzen richtet sich nach der kantonalen Wegleitung
zur Regelung des Parkplatzbedarfs. Flr Motorrader ist eine ausreichende An-
zahl von Abstellplatzen bereitzustellen. Die Velo- und Motorradabstellpliatze
sind gut erreichbar und zu mind. 80% gegen Witterung geschiitzt anzuordnen.
Von den witterungsgeschlitzten Veloabstellplatzen miissen mindestens 60%
im Gebdude an zweckmassiger, gut erreichbarer Lage realisiert werden. Bei
der Dimensionierung der Veloabstellplatze ist geniigend Platz fiir Spezialvelos
(Windschattenvelos, Velos mit Anhanger etc.) einzurechnen.

Die allgemeinen Abstellflachen fur gemeinsame Nutzungen wie Kinderwagen
sowie andere fahrzeugéhnliche Geréte sind im Wettbewerbsprogramm zu re-
geln. Sie sind zentral und gut zugénglich anzuordnen.

Auf die Trennung der allgemeinen Abstellflichen und Veloabstellfiichen ist
explizit zu achten. Richtungsweisend ist das Merkblatt «Veloparkierung fiir
Wohnbauten» des Kanton Zirich.

554_210112_GP Bruggacker_Vorschriften.docx arc Consulting
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D. Umweltbestimmungen

Art. 11. Energie

Neubauten mussen die Anforderungen der Warmedammvorschriften der Bau-
direktion des Kantons Zirich* um mindestens 20% unterschreiten oder min-
destens dem Grenzwert fur den gewichteten Energiebedarf (Endenergie fir
Raumwarme, Warmwasser und Liftung) des Minergie-P-Standards® entspre-
chen.

Art. 12. Umwelt

1

E.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den 6kologischen Aus-
gleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen Verordnung Gber den Natur—
und Heimatschutz zu optimieren. Die Begriinung erfolgt mit einer standortge-
rechten Bepflanzung mit vorwiegend einheimischen Arten. Ein mdoglichst ho-
her Anteil der Freiflachen soll versickerungsfahig ausgestaltet werden.

Alifallige Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen oder fur Stellflichen
fur Sonnenkollektoren genutzt werden, extensiv zu begriinen. Ausgenommen
sind Flachdacher von technisch bedingten Anlagen.

Schlussbestimmungen

Art. 13. Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung ver-
bindlich. Die Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass
§ 6 PBG.

4 Ausgabe 2009; Abschnitt I1. Teil 1
5 Bezugsquelle: Geschéftsstelle Minergie, Steinerstrasse 37, 3006 Bern. Einsehbar beim Amt fiir
Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Ziirich

554_210112_GP Bruggacker_Vorschriften.docx arc Consulting
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A.

Allgemeine Bestimmungen

Art. 1. Zweck

1

Mit dem Gestaltungsplan wird die Grundlage fir eine stadtebaulich und archi-
tektonisch besonders gut gestaltete Neubebauung im Kontext mit der Larm-
situation geschaffen.

Zudem sollen die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
rechtliche Sicherung der bestehenden Wohnnutzung sowie von nichtstérender
Gewerbe- und Dienstleistungsnutzung geschaffen werden.

Art. 2. Bestandteile und Geltungsbereich

1

Der Gestaltungsplan besteht aus den Vorschriften und dem dazugehorigen
Situationsplan im Massstab 1:500.

Der Gestaltungsplan gilt fir den im Situationsplan 1:500 bezeichneten Peri-
meter.

Art. 3. Geltendes Recht

1

B.

Der vorliegende Gestaltungsplan wird festgesetzt im Sinne von § 85 ff. gemass
Planungs- und Baugesetz PBG.

Soweit der Gestaltungsplan nichts anderes bestimmt, gelten die Bestimmun-
gen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfikon? sowie das libergeordnete
Recht.

Planungs- und Baubestimmungen

Art. 4. Nutzweise

1

Im Gestaltungsplangebiet sind maximal 48 Wohnungen sowie nichtstérende
Gewerbe- und Dienstleistungen gemass BZO zulassig.

1 LS 700.1 in der Fassung bis 28. Februar 2017
2vom 06. Oktober 2011 (ARE / 125/ 2011)
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Art. 5. Grundmasse Baubereiche

1

2

Im Situationsplan sind die Baubereiche A und B definiert, in denen Hauptge-
baude erstellt werden durfen.

Fir die Baubereiche gelten folgende Bestimmungen:

A 155 m 5 1'884 m?
4'020 m?
B 155m 5 2'538 m?

Als oberirdische Geschosse gelten Voll-, Dach- bzw. Attikageschosse sowie
anrechenbare Untergeschosse.

Es ist eine maximale Gebaudelange von 60 m im Sinne von Areallberbauun-
gen Art. 43 gemass der geltenden BZO zulassig. Bei Baulangen tber 40 m
sollen auf Strassenniveau mindestens zweigeschossige Unterbriiche den
Baukorper mit einem ortsiiblichen Gebaudeabstand gliedern, um die Durch-
lassigkeit zu gewdhrleisten. Die Gebaudeléangen im Bereich der zweigeschos-
sigen Unterbriiche missen nicht beim Mehrlangenzuschlag angerechnet wer-
den. Eingeschossige Zwischenbauten sind unabhangig von der maximalen
Gebaudelange zulassig und missen nicht beim Mehrlangenzuschlag ange-
rechnet werden.

Die Baubereiche ersetzen die Grundabstdnde nach BZO. Abweichend vom
Mehrlangenzuschlag gemass BZO muss ab einer Gebaudelange von 27.5 m
der Abstand gegentiiber benachbarten Baugrundstiicken um ein Flnftel des
Mehrmasses Uber 27.5 m auf der betreffenden Fassadenseite vergrdssert
werden.

Vollflachige Verglasungen bei Balkonen zu Larmschutzzwecken sind fur die
Fassadenlange nicht massgebend.

Es kommt kein Mehrhdhenzuschlag zur Anwendung.

Art. 6. Abweichungen vom Gebadudemantel

Gebaude dirfen die Gesamththen gemass Art. 5 nicht Uberschreiten. Davon
ausgenommen sind technisch bedingte Aufbauten, die nicht in das Gebaude

3 Als Gesamtnutzflache (GNF) sind alle dem Wohnen, Arbeiten und sonst dem dauernden Aufent-
halt dienenden oder hierfir verwendbaren Raume in sdmtlichen Geschossen unter Einschluss der
dazugehdrigen Erschliessungsflachen, Sanitarraume und inneren Trennwande anzurechnen.

554 210112 GP Bruggacker_Vorschriften.docx arc Consulting



Stadt Opfikon, Privater Gestaltungsplan «Bruggacker»; Vorschriften Seite 5

integriert werden kdnnen, wie Kamine, Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie, Oblichter, Absturzsicherungen und dergleichen. Sie dirfen nur um das
technisch erforderliche Mass Uber die Dachhaut des obersten Geschosses
hinausragen und haben sich gut in die Dachlandschaft einzuordnen. Liftliber-
fahrten dirfen die Gesamthdhe nicht Gberschreiten.

Art. 7. Untergeschosse

Unterirdische Geb&ude und Geb&udeteile haben sich nach der geltenden BZO
zu richten.

Art. 8. Besondere Gebaude

1

Besondere Gebaude im Sinne von § 273 PBG sind auch ausserhalb der be-
zeichneten Baubereiche zulassig. Vorbehalten bleiben die Anforderungen be-
zuglich der Verkehrssicherheit.

Besondere Geb&ude sind im Aussenraum soweit zuldssig, als sie die Frei-
raumgestaltung und Durchlassigkeit nicht einschranken.

Art. 9. Gestaltung

1

Bauten, Anlagen und Freiraume sind fir sich und in ihrem Zusammenhang
besonders gut zu gestalten. Es ist im Sinne von § 71 PBG eine gute Gesamt-
wirkung zu erreichen.

Es ist im Sinne von Art. 38 BZO eine zusammenhangende Flache im Umfang
von 20% der Bruttogeschossflache der nicht mit Gebauden tberstellten Par-
zellenflache als nutzbare, fiir die Erholung und den Aufenthalt dienende Frei-
flache auszuscheiden. Je nach Nutzungszweck der Gebaude sind diese
Freiflachen in angemessenem Umfang als allgemein nutzbare Spiel und
Ruheflachen respektive Grinflachen auszugestalten, entsprechend auszu-
statten und dauernd ihrem Zweck zu erhalten.

2/3 der Freiflache soll begrint sein.

Es soll 200 m2 gemeinsam nutzbarer Siedlungsaussenraum mit einem r&um-
lichen Bezug zum allfalligen Gemeinschaftsraum vorgesehen werden.

Private Aussenraume sind mindestens im Umfang von 2.0 m2 pro Wohnung
vorzusehen, im Erdgeschoss kdnnen diese als Gartenfliche ausgestaltet wer-
den.

Es sind attraktive/direkte Wegverbindungen fir den Fussverkehr anzustreben.
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7

C.

Far die Entwicklung von Neubauprojekten ist ein qualifiziertes Konkurrenzver-
fahren durchzufuhren.

Bestimmungen zur Erschliessung

Art. 10. Parkierung

1

Die Zu-/Wegfahrt des motorisierten Individualverkehrs erfolgt Gber die Brugg-
ackerstrasse innerhalb des Strassenbereichs gemass Situationsplan.

Abstellplatze fir Personenwagen sind abgesehen von den Besucherparkplat-
zen unterirdisch anzuordnen.

Die Bemessung der Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen richtet sich nach
der giiltigen Parkplatzverordnung der Stadt Opfikon.

Der Bedarf an Veloabstellplatzen richtet sich nach der kantonalen Wegleitung
zur Regelung des Parkplatzbedarfs. Fir Motorréader ist eine ausreichende An-
zahl von Abstellplatzen bereitzustellen. Die Velo- und Motorradabstellplatze
sind gut erreichbar und zu mind. 80% gegen Witterung geschiitzt anzuordnen.
Von den witterungsgeschitzten Veloabstellplatzen missen mindestens 60%
im Gebdude an zweckmassiger, gut erreichbarer Lage realisiert werden. Bei
der Dimensionierung der Veloabstellplatze ist genligend Platz fir Spezialvelos
(Windschattenvelos, Velos mit Anhanger etc.) einzurechnen.

Die allgemeinen Abstellflachen fir gemeinsame Nutzungen wie Kinderwagen
sowie andere fahrzeugéhnliche Geréte sind im Wettbewerbsprogramm zu re-
geln. Sie sind zentral und gut zuganglich anzuordnen.

Auf die Trennung der allgemeinen Abstellflachen und Veloabstellflachen ist
explizit zu achten. Richtungsweisend ist das Merkblatt «Veloparkierung fur
Wohnbauten» des Kanton Zirich.
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D.

Umweltbestimmungen

Art. 11. Energie

Neubauten missen die Anforderungen der Warmedammvorschriften der Bau-
direktion des Kantons Zirich* um mindestens 20% unterschreiten oder min-
destens dem Grenzwert fur den gewichteten Energiebedarf (Endenergie fir
Raumwarme, Warmwasser und Liftung) des Minergie-P-Standards® entspre-
chen.

Art. 12. Umwelt

1

E.

Bauten, Anlagen und Umschwung sind im Hinblick auf den dkologischen Aus-
gleich im Sinne von Art. 15 der eidgendssischen Verordnung Uber den Natur—
und Heimatschutz zu optimieren. Die Begriinung erfolgt mit einer standortge-
rechten Bepflanzung mit vorwiegend einheimischen Arten. Ein méglichst ho-
her Anteil der Freiflichen soll versickerungsfahig ausgestaltet werden.

Allfallige Flachd&cher sind, soweit sie nicht als Terrassen oder fur Stellflachen
fur Sonnenkollektoren genutzt werden, extensiv zu begriinen. Ausgenommen
sind Flachdacher von technisch bedingten Anlagen.

Schlussbestimmungen

Art. 13. Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan wird mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung ver-
bindlich. Die Exekutive publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass
§ 6 PBG.

4 Ausgabe 2009; Abschnitt Il. Teil 1
5 Bezugsquelle: Geschéftsstelle Minergie, Steinerstrasse 37, 3006 Bern. Einsehbar beim Amt fur
Abfall, Wasser, Energie und Luft AWEL, Abteilung Energie, Stampfenbachstrasse 12, 8090 Zirich
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Ausgangslage

Anlass

Zielsetzungen

Perimeter

Grundeigentum

1. Einleitung

1.1. Anlass / Zielsetzung

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft plant im bestehenden, fluglarmbelasteten
Wohnquartier Bruggacker Ersatzneubauten fur ihre Siedlung, um zu einer zukunftsgerich-
teten Quartiererneuerung beizutragen. Sie beabsichtigt, auch zukiinftig kostengtinstigen
Wohnraum fir alle Altersstufen anzubieten und somit einen Beitrag zur Aufwertung und
Verbesserung der Quartieridentitat zu leisten.

Die Graphis ist eine gesamtschweizerisch seit 1945 tatige, gemeinnitzige Genossen-
schaft, welche 18 Siedlungen in 9 Kantonen besitzt. Sie bewirtschaftet rund 1’300 Woh-
nungen. Die Graphis verflgt Gber ausgewiesene Erfahrung in Projektentwicklungen und
setzt sich fur nachhaltige und innovative Themen ein.

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft hat eine Machbarkeitsstudie erarbeiten las-
sen, um auszuloten, welche baulichen Mdglichkeiten fir die anvisierten Ersatzbauten unter
Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen, insbesondere der Bau- und Zonenordnung (BZO)
der Stadt Opfikon, bestehen. Aufgrund des in der W3 vorgeschriebenen grossen Grund-
abstandes von 14.5 m und der schmalen Parzellentiefe resultieren nach Regelbauweise
nur ausserst schmale Baubereiche, in denen zeitgeméasse und kostenoptimierte Woh-
nungsgrundrisse nur sehr eingeschréankt realisierbar sind.

Aus diesen Grinden strebt die Graphis Bau- und Wohngenossenschatft an, fur die Siedlung
Glattbrugg einen privaten Gestaltungsplan durchzufiihren, um zweckmassige, planungs-
rechtliche Voraussetzungen fir die Neubauten zu schaffen. Die Stadt Opfikon, das Amt fir
Raumentwicklung als auch die Fachstelle Larmschutz haben nach Anfrage die Unter-
stiitzung dieses Gestaltungsplans bestatigt. Mit dem Gestaltungsplan kann die gewiinschte
Quartiererneuerung im Fluglarm unter Berucksichtigung der Vorgabe, keine neuen
Wohneinheiten zu realisieren, ermoéglicht werden.

1.2. Perimeter / Grundeigentum

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Parzellen Kat. Nr. 3129, 5226 und 5227
(3'790 m2) sowie den dazwischenliegenden Abschnitt der Bruggackerstrasse (Teil von Kat.
Nr. 6448; ca. 543 m2). Die Gesamtflache des Gestaltungsplanperimeters betragt ca.
4'333 m2.

Die Bruggackerstrasse befindet sich im Eigentum der Stadt Opfikon.

Die bebaubaren Grundstiicke sind im Eigentum der Graphis Bau- und Wohngenossen-
schaft. Die Siedlung umfasst vier Gebdude mit sieben Hauszugéngen an der Brugg-
ackerstrasse Nr. 31 bis 38 mit gesamthaft 48 Wohneinheiten.
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Parzellenflachen

Anpassung Parzellen

SP Art. 768

Baubereich A Baubereich | Strasse
A und B Teil von

Kat. Nr. Kat. Nr. Total Kat. Nr. 6448
5226 5227 Flache ca. Flache ca.
1'039 m2 576 m2 2’175 m2 3’790 m2 543 m2 4'333 m2

Abb. Nr. 1; Auszug GIS mit GP-Perimeter (rot), 25.11.19

Spéatestens mit dem Bauprojekt wird die Parzellierung geklart und voraussichtlich ange-
passt (Parzellenzusammenlegung von Kat. Nr. 5226 und 5227).

1.3. Grunddienstbarkeiten
Auf den Grundstiicken sind folgende Grunddienstbarkeiten eingetragen:

Es gibt eine Baubeschrankung zulasten von Kat. Nr. 5226 und 5227 zugunsten von Kat.
Nr. 2999, 3000 und 2998. Der Eigentumer der belasteten Grundstiicke (Graphis) verpflich-
tet sich gegeniiber den jeweiligen Eigentimern der berechtigten Grundstiicke, allfallige
Bauten nicht ndher als 6.50 m von der gemeinsamen Westgrenze zu erstellen.
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SP Art.
1313, 1314, 1315

Machbarkeitsstudie

Grundlagen fir GP

Konkurrenzverfahren

Es gibt ein Grenz- und Naherbaurecht zulasten von Kat. Nr. 3129, 5226 und 5227 zuguns-
ten von Kat. Nr. 2999, 3000, 5416 und 5417. Die Eigentimer der beglnstigten Liegen-
schaften (Nachbarn) sind berechtigt, unentgeltlich eingeschossige Hofgebaude an die
ruckwartigen, an der Grenze stehenden Mauern der auf den belasteten Liegenschaften
stehenden Garagenbauten anzulehnen.

Die Regelungen des Gestaltungsplans sollen diese Grunddienstbarkeiten beachten und
nicht aufheben.

2. Grundlagen

2.1. Projektgrundlagen

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft hat 2017 bis 2018 von arc Consulting eine
Machbarkeitsstudie erarbeiten lassen, um auszuloten, welche baulichen Mdglichkeiten fur
die anvisierten Ersatzneubauten unter Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen, insbeson-
dere der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Opfikon, bestehen. Die Machbarkeits-
studie legt beispielhaft mogliche Umsetzungen der Ziele der Bauherrschaft dar und dient
der grundséatzlichen Uberpriifung der stadtebaulichen und betrieblichen Machbarkeit. Sie
zeigt konzeptionell und volumetrisch Uberbauungsvorschlage auf, welche ausschliesslich
der lllustration dienen, ohne Rechtsverbindlichkeit. Haupterkenntnis aus der Machbarkeits-
studie ist, dass weder mit Regelbauweise noch mit einer Arealliberbauung die Zielsetzun-
gen der Bauherrschaft erreichbar sind und somit nur ein Gestaltungsplan eine zweckmas-
sige Planung ermdglicht.

Die Resultate der Machbarkeitsstudie sowie die planungsrechtlichen Parameter fir den
Gestaltungsplan wurden mit der Stadt Opfikon, dem kantonalen Amt fir Raumentwicklung
und der Fachstelle Larmschutz erdrtert und daraufhin die Vorschriften fiir den Gestaltungs-
plan erarbeitet.

Da der Gestaltungsspielraum innerhalb der Baubereiche eher gering ist, wird das konkrete
Neubauprojekt erst nach Festsetzung des Gestaltungsplans mit einem qualifizierten Kon-
kurrenzverfahren ermittelt. Deshalb wurden im Gestaltungsplan die Baufelder und die zu-
lassigen Gebaudehthen so festgelegt, dass sie einen angemessenen Spielraum fur das
nachfolgende Verfahren offenlassen. Die in der Machbarkeitsstudie erarbeitete Variante
«Gestaltungsplan» zeigt auf, dass das maximale Mengengerist auf dem GP-Perimeter
stadtebaulich und architektonisch gut umsetzbar ist.
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Richtpléne

2.2. Planungsgrundlagen
2.2.1. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Gemaéss kantonalem Richtplan liegt der Gestaltungsplanperimeter im Siedlungsgebiet. Im
kantonalen Raumordnungskonzept (ROK) ist Opfikon dem Handlungsraum «Stadtland-
schaft» zugewiesen. Die «Stadtlandschaft» Glattal zeichnet sich durch eine tberdurch-
schnittliche Nutzungsdichte und eine hohe Entwicklungsdynamik aus. Fir den Perimeter
«Gestaltungsplan Bruggacker» ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf: Stad-
tebauliche Qualitat und ausreichende Durchgriinung bei der Erneuerung und Verdichtung
von Wohn- und Mischquartieren sowie bei der Erstellung grossmassstablicher Bauten si-
cherstellen, sozialrdumliche Durchmischung férdern sowie unerwiinschte Einwirkungen
der Verkehrsinfrastrukturen auf die Wohngebiete vermeiden, begrenzen und vermindern.
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Abb. Nr. 2; Lage GP-Gebiet (dunkelblaue Kreislinie), Kantonaler Richtplan vom 28.10.2019

Der regionale Richtplan «Siedlung und Landschaft» weist das Gebiet der hohen baulichen
Dichte als auch einer hohen Nutzungsdichte zu (Nutzungsdichte 150-300 K/ ha GiBZ). Da-
mit gehdrt das Gestaltungsplangebiet zu jenen Gebieten, welche sich fur eine stadtebauli-
che Akzentuierung eignen und wo deshalb aus regionaler Sicht eine hohe bauliche Dichte
(grossvolumige Baustruktur) und eine qualitative und quantitative Forderung der Verdich-
tung grundsatzlich erwiinscht sind.

Mit dem Gestaltungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fiir max. ca. 4020 m? Ge-
samtnutzflache (GNF) oder einer Bruttoausnitzungsziffer (bAZ) von ca. 106 % geschaffen.
Gemass der Umrechnungshilfe im regionalen Richtplan werden in der Kombination von
hoher Nutzungsdichte und einer Regelgeschossigkeit von 5 Vollgeschossen eine bAZ von
100-125% erwartet. Die Anforderungen an eine hohe bauliche Dichte sind somit erfillt.
Ausgehend von der Bruttolandflache (inkl. Groberschliessung) i.H.v. 0,43 ha, den maximal
zulassigen 48 Wohneinheiten und der durchschnittlichen Belegungsziffer im Glattal von
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Baulinien

Sicherheitszonenplan

Flughafen Zurich

2,25 Personen pro Haushalt (kantonale Statistik 2018) lasst sich eine Nutzungsdichte von
251 Personen / ha UBZ herleiten. Dementsprechend liegt die zu erwartende Dichte im GP-
Perimeter innerhalb der regionalen Vorgaben zur Nutzungsdichte und es besteht noch
Spielraum bis zur Obergrenze von 300 K/ha uBZ, welche jedoch aufgrund der Restriktio-
nen innerhalb der AGL nur fir Beschaftigte zur Verfligung steht. Diese Beurteilung wurde
mit der Zircher Planungsgruppe Glattal ausgetauscht und prézisiert.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Eventualgebiet fir Hochhauser (HH bis 40 m zulas-
sig). Wegen der Hohenbeschrankung aufgrund des Sicherheitszonenplans vom Flughafen
Zirich (siehe Abschnitt «Sicherheitszonenplan Flughafen Zirich S. 9) sind die Gebaude
maximal ca. 24.5 m - 25.5 m hoch mdéglich. Da die Hohenbeschréankung auch fir Baugerate
gilt, ware eine Umsetzung von Hochhausern gemass dem Begriff von § 282 PBG von mehr
als 25 m kaum umsetzbar.
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Abb. Nr. 3; Lage GP-Gebiet (dunkelblaue Kreislinie), Regionaler Richtplan Glattal vom 14.02.2018

Der regionale Richtplan «Verkehr» sieht auf der Bruggackerstrasse einen Radweg vor. Im
Katasterplan fur SchweizMobil-Routen ist zusatzlich eine regionale Skatingroute eingetra-
gen.

Der Gestaltungsplan entspricht den Vorgaben der tibergeordneten Richtplane.

Fur die Grundsticke im Gestaltungsplanperimeter gelten die Verkehrsbaulinien
Nr. 2244/1949.

Der Sicherheitszonenplan des Flughafens Zurich vom 03.12.2020 stellt fur die An- und
Abflugkorridore des Flughafens Zirich die maximalen Bauhtéhen dar. Diese liegt je nach
Lage im Baubereich bei ca. 455 m.0.M resp. ca. 456 m.i.M. Diese Koten gelten auch fur
die Hohenkoten der Baugerate (Baukrane, Autokrane, Rammgeraten etc.) und Aufbauten.
Ausnahmen kénnen in diesem Bereich keine gemacht werden. Gréssere Hohen kdénnen
nur nachts ausserhalb Flugbetrieb zwischen 23:30 und 05:30 Uhr bewilligt werden.
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Boden

Lokalklima

Der Gestaltungsplan lasst eine maximale Gesamththe von 15.5 m zu. Am héchsten
Terrainpunkt des Baubereiches betragt die maximale Bauhéhe demzufolge ca. 446 m.0.M.
(430.5 m.0.M. + 15.5 m), womit diese Sicherheitszonen durch die Regelung des
Gestaltungsplans nicht tangiert werden. Eine abschliessende Beurteilung erfolgt im
Baubewilligungsverfahren durch die Meldestelle fir Zonenschutz.

Definition der massgeblichen Hindernisbegrenzungsflachen:

i Abflug One-Engine-Out Takeoff
¥ / Anflug und seitliche Ubergangsfidche Pistenstreifen

Abb. Nr. 4; Auszug Sicherheitszonenplan des Flughafens Kloten vom 03.12.2020

Fur den Gestaltungsplanperimeter sind im Kataster der belasteten Standorte keine Ein-
trage vorhanden. Ebenso wird im Areal keine landschaftliche Nutzungseignung zuge-
schrieben.

Die vom Gestaltungsplan betroffenen Grundstiicke sind aufgrund der ausgewahiten Nut-
zungszone im Stadtkern im Prifperimeter fur Bodenverschiebungen bezeichnet. Allfallig
erforderliche Massnahmen werden im Baubewilligungsverfahren, resp. im kommunalen
Bodenverschiebungsverfahren bestimmt.
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‘aus‘ tig ‘oderfrijhererleit

\-\\ [1 1! Diverse Hinweise
Korrosionsschutzobjekte
Schiessanlagen
Waffenplatze

| | Gartenanlagen und Gértnereien
Spezialkulturen
Verkehrstrager
Altbaugebiete (nur in Stadtkernen)

Ausgewahlte Nutzungszonen (nur in Stadtkernen)

Abb. Nr. 5; Auszug Karte Prifperimeter fir Bodenverschiebungen, Stand Dezember 2020 (www.maps.zh.ch)

Gemass Klimakarten des Kantons Zirich handelt es sich beim Planungsgebiet | um eine
lokalklimatische Wéarmeinsel. Im Kataster Klimamodell ist bei der Planhinweiskarte im Sied-
lungsraum die Warmebelastung (PET) am Tag als stark bis sehr stark eingetragen. Die
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Stadt Opfikon erarbeitet aktuell eine Strategie zum Umgang mit Hitze, um dem Hitzeinsel-
effekt im Stadtgebiet mit planerischen Mitteln entgegenzuwirken. Im Zuge des Wettbe-
werbsverfahrens zum Gestaltungsplan sind die Anforderungen und Massnahmen dieser
Strategie zu berlcksichtigen. Somit wird der erhfhten Warmebelastung in Stadten Rech-
nung getragen und die zukiinftigen Nutzerinnen und Nutzer der Uberbauung werden vor
schédlichen oder lastigen Einwirkungen der Hitze verschont.

/S

g (PET) im Siedlung , 14 Uhr

keine

Abb. Nr. 6; Auszug Karte Klimamodell: Planhinweiskarte, Stand Dezember 2020 (www.maps.zh.ch)

standorte von In der Nahe des Planungsgebietes befinden sich eine Mobilfunkanlage (Kat. Nr. 5416), von

Sendeanlagen der hochfrequente nichtionisierende Strahlung NIS ausgeht: Bei Anderungen der Uberbau-
ungssituation oder der Umnutzung bestehender Raumlichkeiten in der Nahe von Mobil-
funkantennen sind die Mobilfunkbetreiberinnen verpflichtet, ihre Anlagen zu sanieren, falls
Grenzwerte dann nicht mehr eingehalten wirden (Art. 7 ff. Verordnung vom 23. Dezember
1999 uber den Schutz von nichtionisierender Strahlung [NISV]). Die Gemeinde Opfikon
wird die Betreiberin Uiber das Bauvorhaben rechtzeitig informieren, so dass diese die Situ-
ation in der Nahe ihrer Anlagen tberpriifen und ggf. Anderungen an den Betriebsparame-
tern vornehmen kann.

Abb. Nr. 7; Auszug Karte Standorte von Sendeanlagen, Stand Dezember 2020 (www.maps.zh.ch)
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Wald / Gewasser /

Grundwasser

Inventare / Schugebiete

Wohnzone

Empfindlichkeitsstufe
Areallberbauung

Reduktionsgebiet

Fussverkehrspotenzial

Im Gestaltungsplanperimeter sind weder Walder noch 6ffentliche Gewasser vorhanden.
Das Gebiet befindet sich ausserhalb von Grundwasserschutzzonen und von Grundwas-
serleitern.

Vom Gestaltungsplan sind weder Inventare noch Schutzgebiete betroffen.
2.2.2. Kommunale Planungsgrundlagen

Der rechtmassige Zonenplan der Stadt Opfikon weist das Gestaltungsplangebiet der
Wohnzone (W3) mit der Empfindlichkeitsstufe (ES 1) zu.

Beim Gestaltungsplanperimeter sind Arealiiberbauungen zulassig.

Gemass dem Plan fir Parkplatz-Reduktionsgebiete von der Gemeinde Opfikon (Stand
15.03.2020) befindet sich der Gestaltungsplanperimeter im Parkplatzreduktionsgebiet B,
welcher gemass der Parkplatz-Verordnung der Stadt Opfikon Art. 3 einen Mindestbedarf
von 55% ohne oberen Grenzwert und fir Besucher einen Mindestbedarf von 40% bis 60%
des Grenzbedarfs erlaubt.

Abb. Nr. 8; Auszug Plan fir Parkplatz-Reduktionsgebiete von der Gemeinde Opfikon (vom 15.03.2020)

Gemass dem Kataster fur Fussverkehrspotenzial, gewichtet nach Gemeindetyp, weist der
Gestaltungsplanperimeter und das umliegende Quartier ein relativ grosses Potenzial auf.

o X s / I ) \ - | Fussverkehrspotenzial

Weitere Hinweise zur BZO folgen im Kapitel 3.3 dieses Berichts.
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2.3. Fluglarmsituation

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Gebiet Bruggacker innerhalb der Abgrenzungs-
linie (AGL). Nach Richtplan ist im Sinne des Vorsorgeprinzips innerhalb der AGL keine
Erhéhung der Wohnnutzung mittels Aufzonung zuléassig. Gestitzt auf 8§ 83 Abs. 1 PBG
kénnen mit einem Gestaltungsplan fiir bestimmte umgrenzte Gebiete grundséatzlich Zahl,
Lage, aussere Abmessung sowie Nutzweise der Bauten — auch in Abweichung von der
Regelbauweise und den kantonalen Mindestabstédnden — bindend festgelegt werden. Bei
einem Gestaltungsplan innerhalb der AGL kann das Bauvolumen, unter Berlcksichtigung
einer zweckmassigen stadtebaulichen Einbettung in den Kontext, erhdht werden. Es ist
jedoch zwingend eine Regelung vorzusehen, mit welcher die Anzahl Wohneinheiten auf
dem heutigen Stand plafoniert wird.

In Gebieten innerhalb der AGL, wie im Quartier Bruggacker vorliegend, in denen Uber-
schreitungen des Immissionsgrenzwertes (IGW) am Tag auftreten, sind Aufzonungen fur
Wohnnutzungen grundséatzlich nicht méglich. Da im vorliegenden Fall eine Erhéhung der
bestehenden Wohneinheiten planungsrechtlich ausgeschlossen wird (Plafonierung) und
grundsatzlich eine stadtebaulich angemessene Einbettung der Neubauten in den Bestand
angestrebt ist, ist eine Erhdhung des Bauvolumens mit Augenmass zulassig. Mit dem ARE
wurde eine Erhéhung um 10% zur Grundordnung als angemessen beurteilt.

Am Tag werden die Alarmwerte um 4 dB uberschritten. Dies hat zur Folge, dass fur die
Schalldammung der Aussenhtille der Gebaude die erhéhten Anforderungen der SIA-Norm
181 gelten. Der Anforderungswert (De — Wert) fur larmempfindliche Wohnraume (z.B.
Schlafzimmer, Wohnzimmer, Esszimmer) betragt in diesem Fall 39 dB. Bei larmunemp-
findlichen Nutzungen (z.B. Bad, WC, Eingangsbereiche, Gang etc.) gilt ein De — Wert von
31 dB. Auf Grund der Grenzwerttiberschreitungen muss bei der Baueingabe der Schall-
schutznachweis (Formular S, Fachstelle Larmschutz Kanton Zurich) bereits vorliegen.

Die geforderten hohen Schalldammwerte der Aussenhille lassen sich typischerweise mit
Bauteilen in Massivbauweise sowie mit Fenstern erreichen, die einen schweren Aufbau
aufweisen und beziglich tiefer Frequenzen optimiert sind. Kritisch, auf Grund des geringen
spezifischen Gewichts, sind Bauteile aus Holz z.B. fir Dachkonstruktionen und Dachauf-
bauten. Auf Grund der hohen Belastungen durch Fluglarm und den daraus folgenden ho-
hen Anforderungen an die Schallddmmung der Aussenhille wird empfohlen, Fassaden
auszubilden, welche nicht Giberméssig aus Fensterelementen bestehen. Die Fensterflache
soll kleiner sein als 50% der Flache der Aussenhiille eines Raumes. In den Gebé&uden
muss zudem zwingend eine Komfortliftung eingebaut werden.

Durch die Stellung der Bauten kann keine Verbesserung im Bereich Larm- und Schall-
schutz erreicht werden. Die Gebaude befinden sich im Bereich des Sudanflugs respektive
eines moglichen Sudabflugs. Der Larm ist auf allen Seiten eines Baukdrpers gleichmassig
hoch. Allenfalls kénnen fur die geplanten Ersatzneubauten Fordergelder im Rahmen des
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Bestand

Forderprogramms «Wohnqualitdt Flughafenregion» beansprucht werden. Dies soll zu ge-
gebenem Zeitpunkt gepruift werden.

3. Machbarkeitsstudie

3.1. Bestehende Situation

Die bestehende «Siedlung Glattbrugg» der Graphis Bau- und Wohngenossenschaft befin-
det sich beidseitig der Bruggackerstrasse Nr. 31 bis Nr. 38 auf den Parzellen Kat. Nr. 3129,
Kat. Nr. 5226 und Kat. Nr. 5227. Sie umfasst vier Wohngeb&ude mit sieben Hauseingan-
gen und insgesamt 48 Wohneinheiten.

Die Gebaude der Graphis Bau- und Wohngenossenschaft entsprechen einer typischen,
einfachen Siedlung aus den friihen 50er Jahren. Die vier relativ ahnlichen Bautypen weisen
drei Wohngeschosse auf. Zusatzlich verfiigen sie tber je ein Keller- und Dachgeschoss
ohne anrechenbare Nutzungen sowie zwei in den 60er Jahren angebaute Garagen. Die
bestehenden Wohnungen sind sehr klein dimensioniert. Die durchschnittliche Hauptnutz-
flache pro Wohnung betrégt nur 56 m2. Es fehlen zeitgeméasse Familienwohnungen und
altersgerechte Wohnungen mit hindernisfreien Zugangen. Die klein gehaltenen, ringhdri-
gen und nicht hindernisfreien Wohnungen werden den heutigen Bedurfnissen nicht mehr
gerecht.

stric <
Vollgeschoss

< Vollgeschoss
[aX}

Vollgeschoss

1 M [

Kellergeschoss
I_l—h—‘

Abb. Nr. 10; Schnitt Bestand

Abb. Nr. 11; Sudansicht bestehende Siedlung Abb. Nr. 12; Nordansicht bestehende Siedlung
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Quartier

Freiraum

Die Siedlung Glattbrugg und das umliegende Quartier sind Teil des ersten Entwicklungs-
schubes von Opfikon in den 50er Jahren. Das Quartier besteht aus vielen kleinteiligen Par-
zellen, welche mehrheitlich an Privatpersonen verkauft wurden und meist nur mit einem
Mehrfamilienhaus besetzt sind. Trotz dieser heterogenen Ausgangslage wirkt das Quartier,
dank der zeitnahen Umsetzung der Gebaude, recht einheitlich. Die einzelnen Zeilenbauten
orientieren sich mehrheitlich an der Strassengeometrie und sind mit Hochparterre oder
ebenerdigem Sockelgeschoss ausgestattet. Die fur diese Zeit typischen, einfach gehalte-
nen drei- bis viergeschossigen, schmalen Geb&ude mit hochkant stehenden Stirnfassaden
und Satteldachern verleihen dem Quartier ein mehrheitlich homogenes Aussehen.

In Zukunft wird sich das einheitliche Erscheinungsbild dieser Zeitepoche aufgrund der le-
benszyklusbedingten Erneuerungen der Gebaude quartierweit andern. Die Heterogenitat
der Bebauungen wird zunehmen. Einige Nachbarliegenschaften wurden bereits saniert,
Satteldacher durch Attikageschosse ersetzt (z.B. Rosenstrasse Nr. 6, 8, 10, Tal-
ackerstrasse Nr. 87, 89).

Die den Geb&auden vorgelagerten Freiflachen werden zur Strasse hin meist schmal gehal-
ten und umspannen die Gebaude bis zur strassenabgewandten Seite, wo sie mit den Frei-
flachen der Nachbarparzellen hofartige Grinrdume aufspannen. Der Aussenraum ist stark
durchgrint, halbéffentliche und private Bereiche werden durch Hecken, Zaune und Belage
klar voneinander getrennt. Aufgrund der mehrheitlich als Geschosswohnungen ausgebil-
deten Gebéaude wird der Freiraum grdsstenteils halboffentlich genutzt und wird der Ge-
meinschaft zur Verfugung gestellt. Der private Bereich beschrankt sich auf Balkone und
Terrassen.

Das Quartier wirkt, dank der vielen Querblicke zwischen den Hauserzeilen, offen und
durchlassig. Die Durchlassigkeit ist jedoch primar visuell. Vernetzungen der verschiedenen
Grunraume uber die Parzellen hinaus — verbindende Durchwegungen — gibt es kaum. Auch
offentliche Bereiche wie Spielplatze oder kleine Platze wurden bei der Quartierentwicklung
in den Ursprungsjahren nicht mitgeplant und werden im Quartier vermisst.
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Abb. Nr. 13; Modellfoto Bestand Abb. Nr. 14; Situationsplan Bestand
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Siedlungsgemeinschaft

Strategie Ersatzneubau

Stadtebau, Freiraum

3.2. Zielformulierung

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft méchte den Grundgedanken — nachhaltiges
Wohnen fir alle zu bezahlbaren Preisen — auch in Zukunft umsetzen. Ein durchmischtes
Wohnen mit unterschiedlichen Wohnungsgréssen und Wohnformen, mit einer durchmisch-
ten Mieterschaft bezuglich Alter, Haushaltsgrésse und Herkunft analog dem Grundgedan-
ken bei der Realisierung vor tber 60 Jahren stehen im Vordergrund. Verstarkt sollen auch
Familien wieder in der Siedlung wohnen, deren Zahl aufgrund der nicht zeitgemassen
Grundrisse in den letzten Jahren leider abgenommen hat.

Die angestrebte Entwicklung soll sich in verschiedener Hinsicht baulich und sozial positiv
auf den Alltag der Umgebung auswirken und eine Bewohnerschaft starken, welche sess-
haft ist und sich mit dem Ort identifiziert.

Die Graphis hat sich gezielt und bewusst fur die Strategie «Ersatzneubau» entschieden,
um Wohnraum mit zeitgemassen Grundrissen und Standards sowie einem hochwertigen
Larmschutz zu realisieren.

Die offene, durchlassige Siedlungsstruktur soll sowohl im Stadtebau als auch im Freiraum
erhalten und gestarkt werden. Die Einbindung der Siedlung ins umliegende Quartier und
die parzellentbergreifende Vernetzung der Aussenraume soll geférdert und weiterentwi-
ckelt werden. Die Entwicklungsméglichkeit des Fussverkehrs ist geméss dem «Kataster
fur Fusswegpotenzial» gross. Der Gestaltungsplan sieht deshalb vor die heute vorhande-
nen mehrheitlich rein visuellen Blickbezlige verstérkt auch raumlich erlebbar zu machen,
beispielsweise in Form von sekundéren Fusswegverbindungen. Angestrebt werden attrak-
tive, siedlungsinterne und siedlungsubergreifende Wegverbindungen und gemeinschafts-
fordernde Platze. Im Hauptfocus sollen identitatsstiftende Aussenrdume gestaltet werden,
welche den sozialen Austausch innerhalb der Siedlung férdern und ebenfalls eine Verbin-
dung zur angrenzenden Nachbarschaft herstellen. In Zusammenarbeit mit der Stadt
Opfikon werden im Rahmen des Konkurrenzverfahrens sinnvolle Platzierungen fiir Frei-
raume und Fusswegverbindungen festgehalten und im Rahmen des Konkurrenzverfahrens
mitentwickelt.

Der durchgriinte Stadtkorper des heutigen Quartiers soll — als ortstypisches Element — er-
halten bleiben. Der Anteil an Grinraumen ist dementsprechend mdglichst gross und zu-
sammenhangend zu halten. Die Erholungs- und Aufenthaltsraume sollen besonders gut
und differenziert gestaltet werden, um der durchmischten Bewohnerschaft gerecht zu wer-
den. Die anvisierte raumliche Durchlassigkeit und Verflechtung der Siedlungsstruktur soll
auch in den Aussenrdumen gestalterisch unterstiitzt werden. Die Terraingrenzen zu den
Nachbarparzellen sind dementsprechend fliessend und durchlassig zu halten. Als 6kologi-
scher Ausgleich und zur Reduktion der Warmebelastung soll eine méglichst naturnahe und
schonende Bodennutzung mit mdglichst grossem Anteil an versickerungsfahigen Freifla-
chen, vorrangig mit griinen Freirdumen und einheimischen Arten ausgestaltet werden.
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Zudem ist, in Zusammenarbeit mit der Stadt, die Setzung von Grossbdaumen zu prifen.
Weitere Hinweise zu Stadtebau und Freiflachen folgen im Kap. 4.5 Gestaltung.

3.3. Ausgangslage Bau- und Zonenordnung
Ausgangslage Bau- und Zonenordnung

Im rechtsgiltigen Zonenplan der Stadt Opfikon ist das Gestaltungsplangebiet der Wohn-
zone (W3) mit der Empfindlichkeitsstufe (ES 1) zugewiesen.

Abb. Nr. 15; Zonenplan (OREB-Kataster) mit Gestaltungsplanperimeter (rot)

Der Alarmwert der ES Il betreffend Fluglarm ist am Tag berschritten.

. Beurteilung Wohnen

Alarmwert Gberschritten
Immissionsgrenzwert Gberschritten

Immissionsgrenzwert ausschliesslich in der Nacht
uberschritten

Abb. Nr. 16; Fluglarmbelastung (GIS-Browser) mit Gestaltungsplanperimeter (rot)
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Nachfolgend sind die wichtigsten Vorschriften gemaéass der rechtsgiltigen BZO vom
06. Oktober 2011 aufgefuhrt:

Grundmasse

Zulassigkeit

Ausnltzungsmass

Grenz- und Gebaude-
abstande nach aussen

Art. 18
1 Es gelten folgende Grundmasse:
w2, w2, w3 w4
a) Vollgeschosse 2 2 3 4
b) Anzahl Dachgeschosse bei 2 2 2 2
erreichter Vollgeschosszahl
c) Anrechenbare Untergeschosse 1 1 0 0
bei erreichter Vollgeschosszahl
d) Gebaudeléange im EG/OG 24 m 24 m 40 m 40m
e) Ausniitzungsziffer 30% 40% 65% 85%
f) Grundabstande
- grosser Grundabstand 12.0m 140m 145m 16.5m
- kleiner Grundabstand 4.5m 4.5m 50m 5.0m
g) Mehrlangenzuschlag 1/5 der Mehrlange tber 20.0 m, max. 5.0 m
h) Gebaudehdhe 7.5m 75m 105m 135m

Art. 43

Arealiberbauungen sind zuldssig in den nachfolgend
aufgefihrten Zonen, ab Erreichen der minimalen
Arealgrosse, wobei die folgende Anzahl Vollgeschosse,
folgende Gebaudeldangen und Gebaudehéhen nicht
Uberschritten werden durfen:

Zone Mindest- héchst zu- max. GL max. GH/

arealflache lassige VG Hohe bis First
W3 6'000 m2 4 60 m 12.0m
Art. 44

1 Das Ausniitzungsmass kann gegenilber dem Mass der
Regelbauweise unter Berucksichtigung der nach § 71 PBG
ausgewiesenen Qualitdten sowie der in Absatz 2 definierten
Anforderungen um hdchstens 10% der Grundausnitzung
erhéht werden.

Art. 45

Gegenulber Grundsticken ausserhalb des einbezogenen
Areals gelten die Vorschriften der entsprechenden Zone,
inkl. eines allféligen Mehrhéhen- und Mehrlangen-
zuschlages.
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Berechnungsgrundlage
Gesamtnutzflache

Regelbauweise

Seite 19

3.4. Heutige Ausnutzung

Die bestehenden Bauten weisen aufgrund friherer, liberalerer Bauvorschriften mehr Aus-
nitzung auf, als heute gemass aktueller BZO realisierbar ware. Die aktuelle anrechenbare
Geschossflache in den Vollgeschossen betragt ca. 3'150 m2, was einer Ausnitzungsziffer
von ca. 83% entspricht. Gemass aktueller BZO sind aber nur 65% Ausnitzungsziffer mog-
lich.

Anrechenbare Geschossflache
in den Vollgeschossen

3'150 m2

2'464 m2

Ausnutzungsziffer

83%
65%

Bestehende Bebauung
Regelbauweise BZO

3.5. Maximale Gesamtnutzflache! mit Regelbauweise

Ein Neubau nach Regelbauweise mit drei Vollgeschossen und zwei der Ausnitzung nicht
anrechenbaren Dachgeschossen unter Schragdachern erlaubt eine Gesamtnutzflache
(GNF) von ca. 3'655 m2. Die Berechnung geht davon aus, dass im 1. Dachgeschoss 85%
eines Vollgeschosses und im 2. Dachgeschoss 60% eines Vollgeschosses realisierbar
sind. Dies ergibt in den beiden Dachgeschossen total 145% eines Vollgeschosses bei
gleichmassiger Aufteilung der anrechenbaren Geschossflache auf die in der Regelbau-
weise zulassigen drei Vollgeschosse.

Gesamtnutz-
flache (GNF)

Geschossflache
in den 2 Dachge-
schossen

145% von 2'464/3
1'191 m2

Anrechenbare Ge-
schossflache alle 3
Vollgeschosse

Ausnut-
zungsziffer
W3

Flache
alle Par-
zellen

3’790 m2 2'464 m2 3'655 m2

—

)

X
ﬂIN\
ol 9
C\|m/

L

B
| b7
L,

Sy
| 7.00
+
|
- *
g |
@
fal |
=p
[te
m
Q
()
Sy
o
a .
o |
a +
S |
i
|

|

|

[T

|

|

Vollgeschoss 100% 2. Dachgeschoss 60%

......... 2
’\' b e —— . ———
B . 1T
= = e s L
1.VG
L
Legende:
— —— max. zuldssiges Gebaudeprofil der Ausnutzungsziffer
Regelbau Zone W3 nicht anrechenbar

Schemaschnitt und Schemagrundrisse
3 Vollgeschosse und

o i —-—- anrechenbare Geschossflache ab
2 Dachgeschosse unter Schragdachern i

der Ausnitzungsziffer
einer Hohe von 1.5m gemessen

anrechenbar

(N

Abb. Nr. 17; Schemaschnitt und Schemagrundrisse mit Regelbauweise W3 (Gesamtnutzflache 3'655 m2 GNF)

1 Als Gesamtnutzflache (GNF) sind alle dem Wohnen, Arbeiten und sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfur verwendbaren Raume in samtlichen Geschossen unter Einschluss der dazugehérigen Erschlies-
sungsflachen, SanitarrAume und inneren Trennwénde anzurechnen.
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3.6. Uberprufung Regelbauweise

3.6.1. Regelbauweise mit grossem Grundabstand

Die Machbarkeitsstudie zeigt auf, dass Neubauten in der Zone W3 bei schmalen Grund-
stiicken aufgrund des heute geltenden, grossen Grundabstands von 14.5 m gemass BZO
Art. 15 lit. 1 kaum maoglich sind. Dieser muss nach Suden angeordnet werden, wodurch
nur sehr schmale Baubereiche resultieren (vgl. Abb. Nr. 18). Bei der sidlich der Brugg-
ackerstrasse liegenden Parzelle der Graphis wiirde der Baubereich nur ca. 4 — 8 m breit
sein. Neubauten mit zweckmassigen Wohnungsgrundrissen sind kaum umsetzbar. Von
diesem Problem sind mehrere Parzellen im Quartier betroffen.

—— Kleiner Grundabstand 5m
; -——- Grosser Grundabstand 14.5m

A A Last Baubeschraenkung
AL /< (siehe Dienstbarkeiten) Grenzabstand 6.5m
AN

g \< ! Verkehrsbaulinie

Abb. Nr. 18; Katasterplan mit bebaubarer Flache mit grossem Grundabstand gemass BZO, Machbarkeitsstudie

vom 20.12.17
3.6.2. Regelbauweise ohne grossen Grundabstand

In der Machbarkeitsstudie wurde nachfolgend aufgezeigt, was mit der Regelbauweise mit
Verzicht auf den grossen Grundabstand (allseitig der kleine Grundabstand von 5 m, ge-
mass Art. 15 lit. 1 BZO) als Neubau realisierbar wére.
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Berechnungsgrundlage
Gesamtnutzflache

Arealliberbauung

; O DK sy
TR 2K G

Abb. Nr. 19; Modellfoto Abb. Nr. 20 Situationsplan

Regelbauweise ohne grossen Grundabstand, Machbarkeitsstudie vom 20.12.2017

Der stadtebauliche Ausdruck durch das zweigeschossige Schragdach mit Lukarnen ist

aber wenig zukunftsorientiert und lasst kaum architektonischen Spielraum oder stadtebau-

liche Anordnungsmadglichkeiten zu.
3.6.3. Fazit Machbarkeitsstudie Regelbauweise

Die ungunstige Ausgangslage der BZO, insbesondere die Ausniitzungsregelung und die
Anwendungspraxis beziglich des grossen Grundabstands, begleitet mit den Einschrén-
kungen durch den Fluglarm, filhren zu einer Stagnation in der Quartierentwicklung. Isoliert
umgesetzte Umbauten und Aufstockungen sind die Folge, da Neubauten nur schwer rea-
lisierbar sind. Viele Sachverhalte wie Larmbelastung von aussen (Fluglarm) und innen
(Trittschall), Anpassungen betreffend Wohnflachen und Wohnungsspiegel, dkologische
Aspekte etc. sind bei Umbauten jedoch viel schwieriger oder gar nicht zu I6sen.

3.7. Uberprifung Arealiiberbauung

In der Absicht, mehr Flexibilitét zu erreichen, wurde in der Machbarkeitsstudie als weiteres
Szenario ein Ersatzneubau als Teil einer Arealuberbauung gepruft. In diesem Fall wéren
vier Vollgeschosse zuldssig. Weil bei der heutigen BZO gemass Art. 39 eine maximale
Gebaudehdhe von 12 m bis zum First gilt, ist mit der Arealiberbauung kein zusatzliches
Attikageschoss mdglich, welches nicht der Ausniutzungsziffer anzurechnen wére. Das To-
tal der moglichen Gesamtnutzflache ist somit trotz vier Vollgeschossen mit 2’710 m2 deut-
lich kleiner als in der Regelbauweise. Mit der heutigen BZO-Regelung macht dieses Sze-
nario deshalb keinen Sinn und wurde demzufolge auch nicht weiterverfolgt oder vertieft.

Flache Ausniitzungs- | Anrechenbare Ge- | Bonus Areal- Gesamtnutz-
alle ziffer W3 schossflache Voll- | tberbauung flache Areal-

Parzellen | Regelbauweise | geschosse 10% der Grund- | Uberbauung

3790 m2  65% 2'464 m2 246 m2 2'710 m2

arc Consulting



Privater Gestaltungsplan «Bruggacker»; Planungsbericht nach Art. 47 RPV Seite 22

4. VG
S Gebaudehdhe max. 12m
2.VG Hohe bis First

Arealliberbauung Zone W3 - Schemaschnitt
4 Vollgeschosse

Abb. Nr. 21; Schemaschnitt Arealiberbauung Zone W3 (Gesamtnutzflache 2'710 m2 GNF)

3.8. Uberprufung Gestaltungsplan
3.8.1. Motivation

Von Seiten der Graphis wird eine Losung mit grosserem Projektierungsspielraum sowie
einem Mengengerist, das zeitgemasse Wohnungsgrundrisse erlaubt, angestrebt. Damit
beabsichtigt die Graphis, mit einem Vorreiterprojekt mit stddtebaulichen Qualitaten einen
wertvollen Beitrag zur zukinftigen Quartierentwicklung zu leisten und damit dem momen-
tanen Stillstand der Entwicklung sowie dem «Flickwerkteppich» positiv entgegenzuwirken.

Aufgrund der in den Kap. 3.3 — 3.7 erwahnten baulichen und gestalterischen Sachlage
wurde der Stadt Opfikon ein privater Gestaltungsplan vorgeschlagen.

3.8.2. Kontakte Amter

Mit der Fachstelle Larmschutz und dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) wurde friihzeitig
Kontakt aufgenommen. Auch sie stehen einem Gestaltungsplan fir das Bruggackerquar-
tier unter Beibehaltung der Anzahl Wohneinheiten positiv gegeniiber. Folgende gemein-
sam mit der Stadt Opfikon eingereichten Parameter der Voranfrage wurden durch das ARE
genehmigt:

- Ersatzneubauten mit Plafonierung bei maximal 48 Wohneinheiten in der Alarmwert-
Uberschreitung (Fluglarm)

- Verzicht grosser Grundabstand

- maximale Ausnutzung anhand der anrechenbaren Geschossflache geméass PBG uber
alle Geschosse mit 10% Ausnitzungserhéhung

- vier Vollgeschosse ohne Attika

- Erh6hung der maximalen Gebaudehodhe auf 13.5 m

- Lockerung der maximalen Gebaudelange auf maximal 60 m

arc Consulting



Privater Gestaltungsplan «Bruggacker»; Planungsbericht nach Art. 47 RPV Seite 23

Abb. Nr. 22; Modellfoto Abb. Nr. 23; Katasterplan

Variante mit Gestaltungsplan, Machbarkeitsstudie 25.11.19, 4 Vollgeschosse mit 10% Ausniitzungserhéhung,

(Gesamtnutzflache 4020 m2)
3.8.3. Stellungnahme Baukollegium der Stadt Opfikon

Basierend auf den Gestaltungsplan-Parametern des ARE, wurde im Anschluss der Entwurf
des Gestaltungsplans ausgearbeitet und am 21. Januar 2020 im Baukollegium behandelt.
Das Baukollegium begriisste die wertvolle Vorarbeit der Verfassenden.

Im Bewusstsein, dass der Gestaltungsplan auch fiir zuklinftige Gestaltungspléane im Quar-
tier richtungsweisend sein kann, wollte das Baukollegium gewisse Themen nochmals de-
taillierter anschauen. Es schlug vor, eine Erweiterung des Projektierungsspielraums ver-
tiefter zu Uberprifen, um mehr gestalterische Mdglichkeiten fur das spéatere Konkurrenz-
verfahren zuzulassen. Der Spielraum fur die Gestaltung sollte so weit ausgedehnt werden,
dass gute Anséatze nicht verhindert, jedoch Auswiichse nicht erméglicht werden sollten. Auf
Wunsch des Baukollegiums untersuchten die Verfasser die Mantellinie, eine Erhéhung der
Geschossigkeit bis zu sechs Vollgeschossen, die Gebaudebreiten im Zusammenspiel mit
der Umgebung und unter Bertucksichtigung der Einpassung ins Quartier als auch das Quar-
tier insgesamt.

Die Analyse der vertieften Themen und die daraus begriindeten Schlussfolgerungen wur-
den an einer 2. Baukollegiumssitzung am 23. Juni besprochen. Es zeigte sich anhand der
Studien, dass schlankere, hohere Gebaude zu guten Resultaten fiihren kénnen und eine
Erhéhung der Mantellinie und der Geschossigkeit den Projektierungsspielraum positiv er-
weitern. Weitere Hinweise zur Geschossigkeit und maximalen Gesamthdhe folgen im Kap.
4.3.2.
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Berechnungsgrundlage
Gesamtnutzflache

Gestaltungsplan

3.8.4. Parameter Gestaltungsplan

In Zusammenarbeit mit der Stadt Opfikon und dem Baukollegium wurde beschlossen, dass
als Basis fur den Gestaltungsplan folgende Parameter zweckmassig sind:

- Ersatzneubauten mit Plafonierung bei maximal 48 Wohneinheiten

- eine Ausnutzungserh6hung von 10% gegentiber der Regelbauweise (Gesamtnutz-
flache 4020 m2; Herleitung gemass nachfolgender Tabelle)

funf Vollgeschosse

maximale Gebaudehdhe 15.5 m

Verzicht auf grossen Grundabstand

maximale Gebaudeldnge 60 m

Flache Anrechen- Geschoss- | Gesamt- Flachen- Gesamt-
Baube- bare Ge- flache in nutzflache | erhéhung | nutzflache

reiche schossflache | den 2 Regelbau- | GP 10% Gestal-

Aund B Vollge- Dachge- weise tungsplan
schosse schossen

3790 m2  65% 2'464 m2 1191 m2 3655m2 365 m2 4’020 m2
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Festlegungen

Perimeter Gestaltungsplan
Baubereiche A und B gemdss GP
= Strassenbereich

[ ] Parzellen Kat. Nr. 5226, 5227, 3129

3
 —

Informationsinhalte

Verkehrsbaulinie

Abbruch bestehende Bauten
Beispiel gemass Machbarkeitsstudie
bestehende Gebaude Nachbarschaft

max. Gesamthéhe
1550 m

il

Daten (Kat. Nr. 5226,5227,3129) | Total
Gesamtnutzflache (1.VG bis 5.VG)| 4020 m2
Anzahl Wohnungen Total 48 Stk.

Grundriss und Schnitt, Mst. 1:500 5 10 20 Meter EB

Abb. Nr. 24; Grundriss und Schnitt Mst. 1:500, Variante mit Gestaltungsplan gemass den mit der Stadt Opfikon

und dem Baukollegium ausgearbeiteten Parametern vom 23.06.20

(im Anhang [Kap. 6] ist die Variante Gestaltungsplan massstablich dargestellt)
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Zweckmassigkeit

Ziele GP

Qualitatssicherung

3.8.5. Fazit Machbarkeitsstudie Gestaltungsplan

Angesichts der Tatsache, dass die aktuelle BZO keine zweckmassige Erneuerung zulasst
und Uber den Gestaltungsplan stadtebauliche Qualitdten und eine gute Einordnung ins
Quartier gesichert werden kénnen, unterstutzen die Stadt Opfikon, das Amt fir Raument-
wicklung und die Fachstelle Larmschutz den privaten Gestaltungsplan, welcher gut ins
Quartier eingebettete Ersatzneubauten mit attraktiven Wohnungen (hochwertigem L&rm-
schutz, attraktiven Grundrissen, gutem Preis-Leistungs-Verhaltnis und gut nutzbarem Aus-
senraum) sichert.

Mit dem Gestaltungsplan bzw. dem nachfolgenden Konkurrenzverfahren kénnen die Qua-
litaten des Stadtebaus als auch der Freirdume gesichert und eine gute Einbettung und
zweckmassige Weiterentwicklung im Gebiet erreicht werden. Der Gestaltungsplan soll fur
die Identitat des Quartiers einen wichtigen Beitrag leisten. Die Graphis méchte damit ein
Projekt entwickeln, welches die Gemeinschaft als Ganzes starkt und sowohl gesellschaft-
lich als auch sozial einen Beitrag fir das ganze Quatrtier leistet.

Die Machbarkeitsstudie Gestaltungsplan zeigt keine stadtebauliche und architektonische
Setzung auf. Sie dient lediglich der Uberpriifung der vertraglichen Dichte und guten Ein-
ordnung im Quartier. Es ist sowohl fur die Graphis als auch fiir die Stadt Opfikon klar, dass
das Neubauprojekt nach der Festsetzung des Gestaltungsplans im Rahmen eines quali-
tatssichernden Konkurrenzverfahrens erarbeitet werden soll. Ziel des Konkurrenzverfah-
rens soll sein, den eher geringen Anordnungsspielraum auf den Parzellen bestmdglich mit
stadtebaulich qualitétsvollen Neubauten und hochwertigen, durchgriinten und gemein-
schaftsfordernden Aussenrdumen zu gestalten.

4. Bestimmungen

Die wichtigsten Festlegungen des Gestaltungsplans werden nachfolgend erlautert.

4.1. Geltendes Recht (Art. 3 Abs. 2)

Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe geméass Planungs- und Baugesetz (PBG;
LS 700.1) in der Fassung bis 28. Februar 2017.

4.2. Nutzweise (Art. 4)

Die heutige Siedlung hat 48 Wohneinheiten. Aufgrund des tberschrittenen Alarmwerts
(Fluglarm) wird die heutige Anzahl Wohneinheiten plafoniert. Es dirfen innerhalb des Ge-
staltungsplangebiets maximal 48 Wohnungen erstellt werden. Gewerbe ist analog Art. 19
BZO zulassig.
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Verzicht grosser

Grundabstand

Festlegung

Grenzabstand

Baulinien

Radweg

Maximale Gesamthdhe

Es sollen qualitativ hochwertige Wohnungen zu bezahlbaren Preisen entstehen. Ange-
strebt wird ein ausgewogener Wohnungsmix mit unterschiedlichen Wohnformen. Ge-
meinschaftsférdernde Begegnungsorte, insbesondere beim Zugang zum Haus, im Trep-
penhaus, bei den Veloabstellplatzen, in der Waschkiiche und in den Freirdumen bei-
spielsweise in Form von Spiel- oder Grillplatzen sollen im Siedlungskonzept und Wettbe-
werbsentwurf mitgedacht werden.

4.3. Grundmasse Baubereiche (Art. 5)
4.3.1. Baubereiche (Art. 5 Abs. 1)

Im Gestaltungsplan wird bei der Festlegung des Baubereichs auf die Einhaltung des gros-
sen Grundabstands verzichtet. Gemass Art. 18 lit. 1 BZO ist in der W3 ein grosser Grund-
abstand von 14.5 m und ein kleiner Grundabstand von 5.0 m einzuhalten. Die Machbar-
keitsstudie hat gezeigt, dass mit Einhaltung des grossen Grundabstands (14.5 m) keine
zweckmassige Bebauung moglich ist.

Mit dem Gestaltungsplan werden die beiden langsseitigen Grenzabstande auf 6.5 m (und
nicht auf den geméass BZO zulassigen minimalen Grundabstand von 5 m) festgelegt. Der
vergrosserte Grenzabstand tragt einerseits einer Grunddienstbarkeit auf den Parzellen Kat.
Nr. 5226 und Kat. Nr. 5227 Rechnung, welche zur Westgrenze ohnehin einen Grenzab-
stand von 6.5 m vorgibt. Andererseits wird damit dem Umstand Rechnung getragen, dass
mit Art. 5 Abs. 7 GP kein Mehrhéhenzuschlag angewendet wird. Der Mehrhéhenzuschlag
wuirde bei einem 15.5 m hohen Gebaude zu einem Grenzabstand von 10 m fuhren (5 m
Grundabstand zuzuglich 5 m Mehrhéhenzuschlag). Weitere Hinweise zur Nichtanwendung
des Mehrhéhenzuschlags folgen im Kap. 4.3.6.

Bei den kurzseitigen Grenzabstanden wird der reguldre Grundabstand von 5 m gemass
BZO angewendet.

Entlang der Strasse folgen die Baubereiche den festgesetzten Baulinien.

Der im regionalen Richtplan vorgesehene Radweg kann innerhalb des Baulinienbereichs
der Bruggackerstrasse erstellt werden. Die Baubereiche verunméglichen oder erschweren
einen Ausbau nicht.

4.3.2. Bestimmungen zu den Baubereichen (Art. 5 Abs. 2)

Um mehr Projektierungsspielraum zu erhalten, wird die Gesamthdéhe auf maximal 15.5 m
festgelegt. Dies bietet genligend Spielraum fiir verschiedene Geb&aude- und Dachformen
(Hochparterre, Flachdach, flache Giebeld&cher und Terrainanpassungen).

Mit der Regelbauweise nach Art. 18 BZO wére eine Gebaudehthe von 10.5 m sowie zwei
Dachgeschosse mit einer maximalen Giebelh6he von 7 m und somit eine Gesamthdhe von
17.5 m mdglich. Die Gesamthdhe wird nun im Gestaltungsplan auf 15.5 m beschrénkt, was
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oberirdische

Geschosse

Gesamtnutzflache

nicht lineare Verteilung

fur die Nachbarschaft vorteilig ist. Gleichzeitig werden die Baubereiche gegeniiber benach-
barten Baugrundstiicken mit einem langsseitig erhéhten Grundabstand von 6.5 m statt nur
5 m festgelegt.

Der Gestaltungspla n erlaubt maximal funf Vollgeschosse ohne zuséatzliches Attika. Es
werden kompakte Baukdrper und eine ruhige Erscheinungsform der Dachlandschaft ange-
strebt. Die Mdglichkeit eines flinften Vollgeschosses vergrossert die seitens Baukollegium
und der Stadt Opfikon gewiinschten gestalterischen Optionen. Die damit verbundene mdg-
liche Vergrosserung der Freiflache erlaubt neue Losungsansétze und wirkt stéarkend fir die
gemeinschaftlichen Flachen. Ob das flinfte Vollgeschoss vollflachig, partiell oder gar nicht
ausgebildet wird, ist projektabh&ngig und soll im Rahmen des Konkurrenzverfahrens aus-
gelotet werden. Fir die Entscheidungsfindung soll die Balance zwischen einer gelungenen
Einbindung ins stadtebauliche Gefiige und einem optimalen Freiflachenanteil ausschlag-
gebend sein.

Anstelle einer Ausnitzungsziffer wird das maximale Mengengerist mit einer Gesamtnutz-
flache anhand der maximal anrechenbaren Geschossflache geméass PBG (iber alle Ge-
schosse hergeleitet. Ausgegangen wird von einem Projekt nach Regelbauweise mit zwei
Dachgeschossen. Daraus resultiert eine Gesamtnutzflache von 3'655 m2. Das ARE hat
eine Erh6hung des Bauvolumens von maximal 10% zur Grundordnung als zuléssig fest-
gesetzt. Daher ist im Gestaltungsplangebiet eine maximal zulassige Gesamtnutzflache von
4’020 m2 zulassig (3'655 m2 + 10%). Die Tabelle mit der Berechnungsgrundlage befindet
sich im Kapitel 3.8.4 dieses Berichts. Die Erhdhung der Ausnitzung um 10% hat nicht zum
Ziel, mehr Wohnungen, mehr Zimmer oder mehr Bewohner zu erméglichen. Die Flachen-
erhdéhung dient priméar der Ermdglichung zeitgemasser Wohnungsgrundrisse und Flachen
sowie einer hindernisfreien Erschliessung mittels Aufzugsanlagen. In der bestehenden
Siedlung aus den 50er Jahren ist eine durchschnittliche 3-Zimmer-Wohnung noch ca.
55 m2 Hauptnutzflache gross — zeitgemasse 3-Zimmer-Wohnungen weisen mindestens
70 m2 HNF auf. Mit einer gegenuber der Regelbauweise um 10% erhéhten Gesamtnutz-
flache kann bei einer Umsetzung von 48 Wohnungen eine durchschnittliche Wohnungs-
grésse von rund 70 m2 Hauptnutzflache erreicht werden.

Zwischen den Baubereichen ist ein Ausnitzungstransfer von max. 10% zuléassig. Damit
wird eine massvolle Nutzungsverschiebung Uber die Strasse zwecks Projektoptimierung in
einem stadtebaulich gut vertraglichen Ausmass ermdglicht. Die nachfolgende Tabelle zeigt
die rechnerische Herleitung der maximalen GNF bei nicht linearer Verteilung. Die Gesamt-
nutzflachen sind je Baubereich in der nachfolgenden Tabelle ausgewiesen:
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Par- Anre- GNF Max. Max. Max.
zel- chen- Regel- GNF Ausniit- | GNF bei
len- bare GF bau- GP bei zungs- | nicht li-

flache Vollge- weise linearer | transfer | nearer
schosse Vertei- 10% Vertei-
lung lung

A 1'615 65% 1’050 507 1’557 156 1’713 171 1°884
B 2175 65% 1’414 683 2097 210 2307 231 2’538
Total 4’020 4’020

4.3.3. Maximale Gebaudelange (Art. 5 Abs. 4)

Es ist eine maximale Geb&audelange von 60 m zuldssig, wie es gemass Art. 43 BZO bei
einer Arealiiberbauung erlaubt ist. Bei Baulangen tber 40 m sollen mindestens zweige-
schossige Unterbriiche den Baukérper mit einem ortsiiblichen Gebaudeabstand gliedern,
um die gewunschte Durchlassigkeit im Quartier zu gewahrleisten. Die Gebaudelangen im
Bereich der zweigeschossigen Unterbriiche miissen nicht beim Mehrlangenzuschlag an-
gerechnet werden.

Eingeschossige Zwischenbauten sind unabhangig von der maximalen Gebaudelange zu-
lassig und werden nicht beim Mehrlangenzuschlag angerechnet. Damit sollen beispiels-
weise Zwischenbauten zugunsten von fluglarmgeschiitzten Spiel- und Aufenthaltsberei-
chen (gedeckte Innenhdfe und Zwischenbauten) ermdglicht werden.

4.3.4. Mehrlangenzuschlag (Art. 5 Abs. 5)

Der Mehrlangenzuschlag geméass Art. 5 Abs. 5 GP entspricht jenem der BZO. Der
Mehrlangenzuschlag wird im Gestaltungsplan spezifisch geregelt, weil der Grundabstand
der Baubereiche grdsser ist als der minimale Grundabstand geméass BZO. In der BZO (Art.
18 Abs.1) gilt ein Grundabstand von 5 m und ein Mehrlangenzuschlag von 1/5 der
Mehrlange tber 20.0 m, max. 5.0 m. Da beim Gestaltungsplan der Grundabstand 6.5 m
betragt (1.5 m mehr als in der BZO), wird der Mehrlangenzuschlag erst ab einer
Gebaudeldnge von 27.5 m «féllig» (1.5 m x 5 ergibt 7.5 m Mehrlange).

4.3.5. Fassadenlange (Art. 5 Abs. 6)

Balkone und Balkonliberdachungen gemass Figur 7.12 ABV (8§ 260 PBG / § 27 ABV) wer-
den bei der massgeblichen Fassadenlange nicht angerechnet. Balkone sollen als solche
erkennbar sein, kénnen aber mit vollflachigen Verglasungen versehen werden, um den
Larmschutz im privaten Aufenthaltsbereich zu verbessern.
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4.3.6. Kein Mehrhdéhenzuschlag (Art. 5 Abs. 7)

Angesichts der geringeren Gesamthdhe (15.5 m im GP statt 17.5 m mit Regelbauweise),
dem vergrésserten langsseitigen Grundabstand (6.5 m mit GP statt 5.0 m mit
Regelbauweise) sowie der Absicherung, dass das Neubauprojekt mit einem qualifizierten
Konkurrenzverfahren erarbeitet wird, wird angemessen Riicksicht auf nachbarliche
Interessen genommen, sodass von einem zusatzlichen Mehrhéhenzuschlag abgesehen
werden kann. Mit Regelbauweise waren zudem auf einem Drittel der Fassadenlange
Lukarnen von 17.5 m Hoéhe zuldssig. Die nachfolgenden Schemaschnitte zeigen die
Situation mit Regelbauweise und Gestaltungsplan:

Mehrhéhenzuschlag Mehrhéhenzuschlag
N Regelbauweise N “Regelbauweise
.3 -
e —t '
A
i1, e
8 ’Aﬁ
~ T
1/3 Lukarne
—+o Y %
L I | Q
~ Ly
ol I ol
n | &
S E
|
|

Schemaschnitt 4200 4 Schemaschnitt $=2004
Regelbauweise Gestaltungsplan 6.50

Abb. Nr. 25; Schemaschnitte Regelbauweise mit Mehrhéhenzuschlag und Gestaltungsplan

4.4. Abweichung vom Gebaudemantel (Art. 6)
Gebaudevorspriinge tber die Baulinien geméass § 100 PBG sind zulassig.

Abweichungen gemass § 260 Abs. 3 PBG (Anhang) kommen nicht zur Anwendung, um
den Grenzabstand nicht zusétzlich zu beanspruchen.

4.5. Gestaltung (Art. 9)

Die Gestaltungsplanparameter wurden basierend auf einer Machbarkeitsstudie erarbeitet.
Die Studienergebnisse selbst haben keine rechtlich verbindliche Wirkung im Gestaltungs-
plan. In den Gestaltungsplan-Vorschriften wird festgelegt, dass das definitive Neubaupro-
jekt nach Festsetzung des Gestaltungsplans im Rahmen eines qualitatssichernden Kon-
kurrenzverfahrens erarbeitet werden soll, um die im Sinne von § 71 und § 238 PBG gute
Gesamtwirkung zu erreichen. Um der Einbettung der Siedlung in den Gibergeordneten Kon-
text der stéadtebaulichen Visionen gerecht zu werden und deren Umsetzung zu erreichen,
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ist im Beurteilungsgremium eine Vertretung der Stadt Opfikon mit Stimmrecht vorzusehen.
Ziel des Wettbewerbs ist es, den relativ bescheidenen Anordnungsspielraum auf den Par-
zellen bestmdéglich mit stadtebaulich und architektonisch qualitatsvollen Neubauten und
FreirAumen zu gestalten. Der Quartiercharakter soll, basierend auf der bestehenden Be-
bauungsstruktur, erhalten bleiben und entsprechend weiterentwickelt werden. Die Gebau-
destruktur soll grundséatzlich offen und durchlassig bleiben, um rauméffnende Blickbeziige
zu erméglichen. Die Siedlung soll Teil des Quartiers sein und sich raumlich ins Quartierge-
fuge einordnen. Hervorhebungen und Inselbildungen sind nicht erwiinscht. Besondere Auf-
merksamekeit ist der Einbindung der Bruggackerstrasse und der Adressierung der Gebaude
zu schenken. Der Strassenraum soll durch die Volumen klar gefasst werden.

Es wird ein nachbarschaftsforderndes Siedlungskonzept mit einer parzellentbergreifenden
Aussenraumgestaltung angestrebt. Die Terraingrenzen zu den Nachbarparzellen sollen
dementsprechend offen und fliessend gestaltet werden. Um dem Ziel eines durchgrtinten
Stadtkorpers auch in Zukunft gerecht zu werden, sollen 2/3 der Freiflachen begriint sein,
vorzugsweise mit einheimischen Arten. In Zusammenarbeit mit der Stadt soll die Setzung
von Grossbdumen ausgearbeitet werden. Die Unterbauung des Freiraums ist moglichst
einzuschranken, um Wurzelraum fir grosse Baume zu sichern. Die nutzbaren Gemein-
schaftsbereiche sind mit gentigend Spielfachen und qualitéatsvollen Aufenthaltsbereichen
vorzusehen, dabei ist auf eine ausreichend grosse, zusammenhangende Freiflache zu
achten, welche im Sinne von Art. 38 BZO 20% der Bruttogeschossfléache entspricht. Die
Hierarchisierung der 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Aussenbereiche ist sorg-
faltig zu planen und eine friihzeitige Zusammenarbeit der Architektinnen und Landschafts-
architektinnen anzustreben. Zur nachhaltigen Unterstlitzung des familienfreundlichen
Wohnens im Quartier soll beispielsweise ein Spielplatz oder eine andere Nutzung mit
gleichwertiger Aufenthaltsqualitat mitgeplant werden, welche die ganze Nachbarschaft mit-
einschliesst. Zur Férderung der Zusammengehdérigkeit innerhalb der Genossenschaft ist
ein siedlungsinterner Begegnungsort mit Aufenthaltsqualitat, beispielsweise in Form eines
gemeinsamen Grillplatzes, zu planen. Der gemeinsam benutzte Aussenraum soll 200 m2
betragen und einen rdumlichen Bezug zum allfalligen Gemeinschaftsraum haben. Zur Star-
kung der Vernetzung im Quartier und Foérderung des Fussverkehrspotenzials sollen sekun-
déare Fusswegverbindungen untersucht werden. Mdgliche zusatzliche Verbindungen, bei-
spielsweise zur Talackerstrasse hin werden in Zusammenarbeit mit der Stadt Opfikon im
Rahmen des Konkurrenzverfahrens konkretisiert.

4.6. Parkierung (Art. 10)

Die Lage der Tiefgaragenzufahrt sowie der allfélligen oberirdischen Parkplatze soll integral
mit der Setzung der Neubauten im Rahmen des nachfolgenden Konkurrenzverfahrens er-
mittelt werden. Die Lage wird im GP nicht vorgegeben. Die Zu- und Wegfahrten sind ge-
mass der Verkehrssicherheitsverordnung (VSiV) auszubilden.
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Es besteht die Mdglichkeit, die Bewohnerparkplatze beider Baubereiche in einer gemein-
samen Sammelgarage konzentriert anzuordnen. Die Bauherrschaft sieht vor, den Park-
platzbedarf am Minimum zu orientieren. Massgebend ist die glltige Parkplatzverordnung
der Stadt Opfikon.

Die Aussenraume sollen nicht durch Nebengebaude wie Velohduschen Ubermassig zuge-
stellt werden. Deshalb sind mindestens 60% der witterungsgeschiitzten Veloabstellplatze
im Gebaude an zweckmassiger, gut erreichbarer Lage zu realisieren.

Der Bedarf an Veloabstellplatzen wird analog der VSS-Norm «Leichter Zweiradvrekehr —
Abstellanlagen, Bedarfsermittlung» (SN 640 065) vom Oktober 1996 berechnet. Die Erstel-
lung von Lademdglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge resp. Velos sind beim Festlegen des
Wettbewerbsprogramms zu prifen.

4.7. Energie (Art. 11)

Die Energievorgaben im GP entsprechen den Vorgaben bei Arealiiberbauungen (Art. 44
Abs. 2 BZO) oder entsprechen mindestens dem Grenzwert flr den gewichteten Energie-
bedarf des Minergie-P-Standards.

4.8. Umwelt (Art. 12)

Gemass den Klimakarten des Kantons Zirich handelt es sich beim Planungsgebiet | um
eine lokalklimatische Warmeinsel. Die Warmebelastung auf dem Areal wird bereits heute
als stark eingestuft. Um der voraussichtlich starkeren Warmebelastung aufgrund der Zu-
nahme des Gebaudevolumens entgegenzuwirken, sollen die im Sinne von Art. 1 USG not-
wendigen, lokalklimatischen Anforderungen bei den Planungsprozessen beachtet, und ei-
ner ibermassigen Aufwarmung entgegengewirkt werden. Die Anforderungen sollen auf der
«Strategie zum Umgang mit Hitze in der Stadt Opfikon» basieren, welche aktuell durch die
Stadt Opfikon erarbeitet wird und im Wettbewerbsprogramm berlcksichtigt werden.

Die Begriuinung soll méglichst naturnah mit standortgerechter Bepflanzung und versicke-
rungsfahigen Freiflachen gestaltet werden.

Die Beleuchtungen im Aussenraum sind so zu gestalten, dass Ubermassige Lichtimmissi-
onen vermieden werden. Richtungsweisend sollen das vom Kanton bereitgestellte Merk-
blatt «Lichtverschmutzung vermeiden», die technische Norm SIA 491 «Vermeidung unnoé-
tiger Lichtemissionen im Aussenraum» als auch die «Empfehlung zur Vermeidung von
Lichtemissionen» (Vollzug Umwelt Nr. 8010, BUWAL, 2005) vom BAFU sein.
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Kontakte Amter

Nachbargesprache

Einreichung GP

Anhorung Nachbarge-
meinden / ZPG

5. Gestaltungsplanverfahren

5.1. Vorbemerkung / Verfahrensablauf

Wie im Bericht bereits erwahnt, wurden Vorabklarungen mit dem Amt fiir Raumentwick-
lung, mit der Fachstelle LArmschutz sowie mit der Stadt Opfikon vorgenommen.

Mit den angrenzenden zehn Eigentimern wurden bereits Gespréche gefihrt. Eine Mehr-
heit der Eigentimer zeigt Interesse an einer gemeinsamen Planung. Aus terminlichen
Griunden hat die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft entschieden, den Gestaltungs-
plan nur Uber die eigenen drei Grundstlicke zu erarbeiten.

Der Gestaltungsplanentwurf wurde im August 2020 zur Vorprifung und Mitwirkung einge-
reicht.

Walllisellen, Kloten und Rimlang wurden zur Stellungnahme eingeladen, haben aber keine
Einwendungen vorgebracht. Die ZPG (Zurcher Planungsgruppe Glattal) wurde ebenfalls
zur Stellungnahme eingeladen und hat das Projekt positiv beurteilt.

5.2. Kantonale Vorprufung

Der Vorpriufungsbericht des Amts fir Raumentwicklung wurde am 09.11.2020 mit folgen-
den Auflagen zum Erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV erstellt.

e Das Kapitel 2.2 «Ubergeordnete Planungsinstrumente» ist in Bezug auf die Um-
setzung und Erreichung der Gibergeordneten Zielsetzungen zu vertiefen. (siehe Er-
ganzungen im Bericht Kapitel 2.2)

e Im Kapitel 3.2 «Zielformulierung» ist das Thema Freiraum vertieft aufzugreifen.
(siehe Ergénzungen im Bericht Kapitel 3.2)

Die Revisionsvorlagen wurden gemass den kantonalen Vorgaben revidiert.

Folgende Empfehlungen wurden geprift und mehrheitlich in den Gestaltungsplan aufge-
nommen:

o Empfehlung Férderprogramm «Wohnqualitat Flughafenregion» (siehe Erganzung
im Bericht Kapitel 2.3)

¢ Dimensionierung Spezialvelos (siehe Art. 10 Abs. 4 GPV)
e Trennung Abstellvelos / Kinderwagen etc. (siehe Art. 10 Abs. 5 und Abs. 6 GPV)

e Uberpriifung Lademdglichkeit Elektrofahrzeuge resp. Velos (siehe Erganzung im
Bericht Kapitel 4.6)
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e Allgemein Thema Freiraum um Bericht (siehe Erganzungen im Bericht Kapitel 3.2,
4.5 und 4.8)

e Lokalklimatische Anforderungen bei Planungsprozessen (siehe Erganzungen im
Bericht Kapitel 2.2.1 Abschnitt Lokalklima und Kapitel 4.8 Umwelt)

e Beleuchtung (siehe Kap. 4.8 Umwelt)

e Die Empfehlung, das Konkurrenzverfahren vor dem Gestaltungsplan durchzufiih-
ren, wird nicht aufgenommen. Der Grund besteht darin zuerst Gber den Gestal-
tungsplan die baurechtlichen Rahmenbedingungen zu schaffen / zu klaren und
alsdann eine moglichst grosse Freiheit in der Gestaltung zu haben.

5.3. Mitwirkung / Offentliche Auflage
5.3.1. offentliche Auflage / Mitwirkung

Der private Gestaltungsplan wurde vom 31. August bis 29. Oktober 2020 6ffentlich aufge-
legt. Die interessierte Bevdlkerung wurde eingeladen, Antrage zu stellen und sich zum
Gestaltungsplan-Entwurf zu dussern.

5.3.2. Einwendungen

Es sind wahrend der Einwendungsfrist keine schriftlichen Einwendungen an den Stadtrat
Opfikon gerichtet worden. Demzufolge wurde seitens des Stadtrats auf ein Einwendungs-
bericht und im Anschluss auf einen Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen
verzichtet.

5.4. Stadtratsbeschluss

Der Stadtratsbeschluss mit Verabschiedung zuhanden des Gemeinderats ist voraussicht-
lich auf Mitte Januar geplant.

5.5. Publikation

Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden per Juli
2021 erwartet.

Unter Voraussetzung, dass keine Rekurse eingehen, wird die Publikation voraussichtlich
per September 2021 erwartet. Am Tag nach der Publikation bzw. an dem von der Ge-
meinde individuell festgelegten Datum ist der private «Gestaltungsplan Bruggacker»
rechtskraftig.
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6. Anhang: massstablicher Plan Machbarkeits-
studie Var. Gestaltungsplan
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Ausgangslage

Anlass

Zielsetzungen

Perimeter

Grundeigentum

1. Einleitung

1.1. Anlass / Zielsetzung

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft plant im bestehenden, fluglarmbelasteten
Wohnquartier Bruggacker Ersatzneubauten fur ihre Siedlung, um zu einer zukunftsgerich-
teten Quartiererneuerung beizutragen. Sie beabsichtigt, auch zukiinftig kostengtinstigen
Wohnraum fir alle Altersstufen anzubieten und somit einen Beitrag zur Aufwertung und
Verbesserung der Quartieridentitat zu leisten.

Die Graphis ist eine gesamtschweizerisch seit 1945 tatige, gemeinnitzige Genossen-
schaft, welche 18 Siedlungen in 9 Kantonen besitzt. Sie bewirtschaftet rund 1’300 Woh-
nungen. Die Graphis verflgt Gber ausgewiesene Erfahrung in Projektentwicklungen und
setzt sich fur nachhaltige und innovative Themen ein.

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft hat eine Machbarkeitsstudie erarbeiten las-
sen, um auszuloten, welche baulichen Mdglichkeiten fir die anvisierten Ersatzbauten unter
Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen, insbesondere der Bau- und Zonenordnung (BZO)
der Stadt Opfikon, bestehen. Aufgrund des in der W3 vorgeschriebenen grossen Grund-
abstandes von 14.5 m und der schmalen Parzellentiefe resultieren nach Regelbauweise
nur ausserst schmale Baubereiche, in denen zeitgeméasse und kostenoptimierte Woh-
nungsgrundrisse nur sehr eingeschréankt realisierbar sind.

Aus diesen Grinden strebt die Graphis Bau- und Wohngenossenschatft an, fur die Siedlung
Glattbrugg einen privaten Gestaltungsplan durchzufiihren, um zweckmassige, planungs-
rechtliche Voraussetzungen fir die Neubauten zu schaffen. Die Stadt Opfikon, das Amt fir
Raumentwicklung als auch die Fachstelle Larmschutz haben nach Anfrage die Unter-
stiitzung dieses Gestaltungsplans bestatigt. Mit dem Gestaltungsplan kann die gewiinschte
Quartiererneuerung im Fluglarm unter Berucksichtigung der Vorgabe, keine neuen
Wohneinheiten zu realisieren, ermoéglicht werden.

1.2. Perimeter / Grundeigentum

Der Gestaltungsplanperimeter umfasst die Parzellen Kat. Nr. 3129, 5226 und 5227
(3'790 m2) sowie den dazwischenliegenden Abschnitt der Bruggackerstrasse (Teil von Kat.
Nr. 6448; ca. 543 m2). Die Gesamtflache des Gestaltungsplanperimeters betragt ca.
4'333 m2.

Die Bruggackerstrasse befindet sich im Eigentum der Stadt Opfikon.

Die bebaubaren Grundstiicke sind im Eigentum der Graphis Bau- und Wohngenossen-
schaft. Die Siedlung umfasst vier Gebdude mit sieben Hauszugéngen an der Brugg-
ackerstrasse Nr. 31 bis 38 mit gesamthaft 48 Wohneinheiten.
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Parzellenflachen

Anpassung Parzellen

SP Art. 768

Baubereich A Baubereich | Strasse
A und B Teil von

Kat. Nr. Kat. Nr. Total Kat. Nr. 6448
5226 5227 Flache ca. Flache ca.
1'039 m2 576 m2 2’175 m2 3’790 m2 543 m2 4'333 m2

Abb. Nr. 1; Auszug GIS mit GP-Perimeter (rot), 25.11.19

Spéatestens mit dem Bauprojekt wird die Parzellierung geklart und voraussichtlich ange-
passt (Parzellenzusammenlegung von Kat. Nr. 5226 und 5227).

1.3. Grunddienstbarkeiten
Auf den Grundstiicken sind folgende Grunddienstbarkeiten eingetragen:

Es gibt eine Baubeschrankung zulasten von Kat. Nr. 5226 und 5227 zugunsten von Kat.
Nr. 2999, 3000 und 2998. Der Eigentumer der belasteten Grundstiicke (Graphis) verpflich-
tet sich gegeniiber den jeweiligen Eigentimern der berechtigten Grundstiicke, allfallige
Bauten nicht ndher als 6.50 m von der gemeinsamen Westgrenze zu erstellen.
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SP Art.
1313, 1314, 1315

Machbarkeitsstudie

Grundlagen fir GP

Konkurrenzverfahren

Es gibt ein Grenz- und Naherbaurecht zulasten von Kat. Nr. 3129, 5226 und 5227 zuguns-
ten von Kat. Nr. 2999, 3000, 5416 und 5417. Die Eigentimer der beglnstigten Liegen-
schaften (Nachbarn) sind berechtigt, unentgeltlich eingeschossige Hofgebaude an die
ruckwartigen, an der Grenze stehenden Mauern der auf den belasteten Liegenschaften
stehenden Garagenbauten anzulehnen.

Die Regelungen des Gestaltungsplans sollen diese Grunddienstbarkeiten beachten und
nicht aufheben.

2. Grundlagen

2.1. Projektgrundlagen

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft hat 2017 bis 2018 von arc Consulting eine
Machbarkeitsstudie erarbeiten lassen, um auszuloten, welche baulichen Mdglichkeiten fur
die anvisierten Ersatzneubauten unter Einhaltung der gesetzlichen Grundlagen, insbeson-
dere der Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Opfikon, bestehen. Die Machbarkeits-
studie legt beispielhaft mogliche Umsetzungen der Ziele der Bauherrschaft dar und dient
der grundséatzlichen Uberpriifung der stadtebaulichen und betrieblichen Machbarkeit. Sie
zeigt konzeptionell und volumetrisch Uberbauungsvorschlage auf, welche ausschliesslich
der lllustration dienen, ohne Rechtsverbindlichkeit. Haupterkenntnis aus der Machbarkeits-
studie ist, dass weder mit Regelbauweise noch mit einer Arealliberbauung die Zielsetzun-
gen der Bauherrschaft erreichbar sind und somit nur ein Gestaltungsplan eine zweckmas-
sige Planung ermdglicht.

Die Resultate der Machbarkeitsstudie sowie die planungsrechtlichen Parameter fir den
Gestaltungsplan wurden mit der Stadt Opfikon, dem kantonalen Amt fir Raumentwicklung
und der Fachstelle Larmschutz erdrtert und daraufhin die Vorschriften fiir den Gestaltungs-
plan erarbeitet.

Da der Gestaltungsspielraum innerhalb der Baubereiche eher gering ist, wird das konkrete
Neubauprojekt erst nach Festsetzung des Gestaltungsplans mit einem qualifizierten Kon-
kurrenzverfahren ermittelt. Deshalb wurden im Gestaltungsplan die Baufelder und die zu-
lassigen Gebaudehthen so festgelegt, dass sie einen angemessenen Spielraum fur das
nachfolgende Verfahren offenlassen. Die in der Machbarkeitsstudie erarbeitete Variante
«Gestaltungsplan» zeigt auf, dass das maximale Mengengerist auf dem GP-Perimeter
stadtebaulich und architektonisch gut umsetzbar ist.
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Richtpléne

2.2. Planungsgrundlagen
2.2.1. Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Gemaéss kantonalem Richtplan liegt der Gestaltungsplanperimeter im Siedlungsgebiet. Im
kantonalen Raumordnungskonzept (ROK) ist Opfikon dem Handlungsraum «Stadtland-
schaft» zugewiesen. Die «Stadtlandschaft» Glattal zeichnet sich durch eine tberdurch-
schnittliche Nutzungsdichte und eine hohe Entwicklungsdynamik aus. Fir den Perimeter
«Gestaltungsplan Bruggacker» ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf: Stad-
tebauliche Qualitat und ausreichende Durchgriinung bei der Erneuerung und Verdichtung
von Wohn- und Mischquartieren sowie bei der Erstellung grossmassstablicher Bauten si-
cherstellen, sozialrdumliche Durchmischung férdern sowie unerwiinschte Einwirkungen
der Verkehrsinfrastrukturen auf die Wohngebiete vermeiden, begrenzen und vermindern.
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Abb. Nr. 2; Lage GP-Gebiet (dunkelblaue Kreislinie), Kantonaler Richtplan vom 28.10.2019

Der regionale Richtplan «Siedlung und Landschaft» weist das Gebiet der hohen baulichen
Dichte als auch einer hohen Nutzungsdichte zu (Nutzungsdichte 150-300 K/ ha GiBZ). Da-
mit gehdrt das Gestaltungsplangebiet zu jenen Gebieten, welche sich fur eine stadtebauli-
che Akzentuierung eignen und wo deshalb aus regionaler Sicht eine hohe bauliche Dichte
(grossvolumige Baustruktur) und eine qualitative und quantitative Forderung der Verdich-
tung grundsatzlich erwiinscht sind.

Mit dem Gestaltungsplan wird die planungsrechtliche Grundlage fiir max. ca. 4020 m? Ge-
samtnutzflache (GNF) oder einer Bruttoausnitzungsziffer (bAZ) von ca. 106 % geschaffen.
Gemass der Umrechnungshilfe im regionalen Richtplan werden in der Kombination von
hoher Nutzungsdichte und einer Regelgeschossigkeit von 5 Vollgeschossen eine bAZ von
100-125% erwartet. Die Anforderungen an eine hohe bauliche Dichte sind somit erfillt.
Ausgehend von der Bruttolandflache (inkl. Groberschliessung) i.H.v. 0,43 ha, den maximal
zulassigen 48 Wohneinheiten und der durchschnittlichen Belegungsziffer im Glattal von
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Baulinien

Sicherheitszonenplan

Flughafen Zurich

2,25 Personen pro Haushalt (kantonale Statistik 2018) lasst sich eine Nutzungsdichte von
251 Personen / ha UBZ herleiten. Dementsprechend liegt die zu erwartende Dichte im GP-
Perimeter innerhalb der regionalen Vorgaben zur Nutzungsdichte und es besteht noch
Spielraum bis zur Obergrenze von 300 K/ha uBZ, welche jedoch aufgrund der Restriktio-
nen innerhalb der AGL nur fir Beschaftigte zur Verfligung steht. Diese Beurteilung wurde
mit der Zircher Planungsgruppe Glattal ausgetauscht und prézisiert.

Der Gestaltungsplanperimeter liegt im Eventualgebiet fir Hochhauser (HH bis 40 m zulas-
sig). Wegen der Hohenbeschrankung aufgrund des Sicherheitszonenplans vom Flughafen
Zirich (siehe Abschnitt «Sicherheitszonenplan Flughafen Zirich S. 9) sind die Gebaude
maximal ca. 24.5 m - 25.5 m hoch mdéglich. Da die Hohenbeschréankung auch fir Baugerate
gilt, ware eine Umsetzung von Hochhausern gemass dem Begriff von § 282 PBG von mehr
als 25 m kaum umsetzbar.
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Abb. Nr. 3; Lage GP-Gebiet (dunkelblaue Kreislinie), Regionaler Richtplan Glattal vom 14.02.2018

Der regionale Richtplan «Verkehr» sieht auf der Bruggackerstrasse einen Radweg vor. Im
Katasterplan fur SchweizMobil-Routen ist zusatzlich eine regionale Skatingroute eingetra-
gen.

Der Gestaltungsplan entspricht den Vorgaben der tibergeordneten Richtplane.

Fur die Grundsticke im Gestaltungsplanperimeter gelten die Verkehrsbaulinien
Nr. 2244/1949.

Der Sicherheitszonenplan des Flughafens Zurich vom 03.12.2020 stellt fur die An- und
Abflugkorridore des Flughafens Zirich die maximalen Bauhtéhen dar. Diese liegt je nach
Lage im Baubereich bei ca. 455 m.0.M resp. ca. 456 m.i.M. Diese Koten gelten auch fur
die Hohenkoten der Baugerate (Baukrane, Autokrane, Rammgeraten etc.) und Aufbauten.
Ausnahmen kénnen in diesem Bereich keine gemacht werden. Gréssere Hohen kdénnen
nur nachts ausserhalb Flugbetrieb zwischen 23:30 und 05:30 Uhr bewilligt werden.
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Boden

Lokalklima

Der Gestaltungsplan lasst eine maximale Gesamththe von 15.5 m zu. Am héchsten
Terrainpunkt des Baubereiches betragt die maximale Bauhéhe demzufolge ca. 446 m.0.M.
(430.5 m.0.M. + 15.5 m), womit diese Sicherheitszonen durch die Regelung des
Gestaltungsplans nicht tangiert werden. Eine abschliessende Beurteilung erfolgt im
Baubewilligungsverfahren durch die Meldestelle fir Zonenschutz.

Definition der massgeblichen Hindernisbegrenzungsflachen:

i Abflug One-Engine-Out Takeoff
¥ / Anflug und seitliche Ubergangsfidche Pistenstreifen

Abb. Nr. 4; Auszug Sicherheitszonenplan des Flughafens Kloten vom 03.12.2020

Fur den Gestaltungsplanperimeter sind im Kataster der belasteten Standorte keine Ein-
trage vorhanden. Ebenso wird im Areal keine landschaftliche Nutzungseignung zuge-
schrieben.

Die vom Gestaltungsplan betroffenen Grundstiicke sind aufgrund der ausgewahiten Nut-
zungszone im Stadtkern im Prifperimeter fur Bodenverschiebungen bezeichnet. Allfallig
erforderliche Massnahmen werden im Baubewilligungsverfahren, resp. im kommunalen
Bodenverschiebungsverfahren bestimmt.
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‘aus‘ tig ‘oderfrijhererleit

\-\\ [1 1! Diverse Hinweise
Korrosionsschutzobjekte
Schiessanlagen
Waffenplatze

| | Gartenanlagen und Gértnereien
Spezialkulturen
Verkehrstrager
Altbaugebiete (nur in Stadtkernen)

Ausgewahlte Nutzungszonen (nur in Stadtkernen)

Abb. Nr. 5; Auszug Karte Prifperimeter fir Bodenverschiebungen, Stand Dezember 2020 (www.maps.zh.ch)

Gemass Klimakarten des Kantons Zirich handelt es sich beim Planungsgebiet | um eine
lokalklimatische Wéarmeinsel. Im Kataster Klimamodell ist bei der Planhinweiskarte im Sied-
lungsraum die Warmebelastung (PET) am Tag als stark bis sehr stark eingetragen. Die
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Stadt Opfikon erarbeitet aktuell eine Strategie zum Umgang mit Hitze, um dem Hitzeinsel-
effekt im Stadtgebiet mit planerischen Mitteln entgegenzuwirken. Im Zuge des Wettbe-
werbsverfahrens zum Gestaltungsplan sind die Anforderungen und Massnahmen dieser
Strategie zu berlcksichtigen. Somit wird der erhfhten Warmebelastung in Stadten Rech-
nung getragen und die zukiinftigen Nutzerinnen und Nutzer der Uberbauung werden vor
schédlichen oder lastigen Einwirkungen der Hitze verschont.

/S

g (PET) im Siedlung , 14 Uhr

keine

Abb. Nr. 6; Auszug Karte Klimamodell: Planhinweiskarte, Stand Dezember 2020 (www.maps.zh.ch)

standorte von In der Nahe des Planungsgebietes befinden sich eine Mobilfunkanlage (Kat. Nr. 5416), von

Sendeanlagen der hochfrequente nichtionisierende Strahlung NIS ausgeht: Bei Anderungen der Uberbau-
ungssituation oder der Umnutzung bestehender Raumlichkeiten in der Nahe von Mobil-
funkantennen sind die Mobilfunkbetreiberinnen verpflichtet, ihre Anlagen zu sanieren, falls
Grenzwerte dann nicht mehr eingehalten wirden (Art. 7 ff. Verordnung vom 23. Dezember
1999 uber den Schutz von nichtionisierender Strahlung [NISV]). Die Gemeinde Opfikon
wird die Betreiberin Uiber das Bauvorhaben rechtzeitig informieren, so dass diese die Situ-
ation in der Nahe ihrer Anlagen tberpriifen und ggf. Anderungen an den Betriebsparame-
tern vornehmen kann.

Abb. Nr. 7; Auszug Karte Standorte von Sendeanlagen, Stand Dezember 2020 (www.maps.zh.ch)
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Wald / Gewasser /

Grundwasser

Inventare / Schugebiete

Wohnzone

Empfindlichkeitsstufe
Areallberbauung

Reduktionsgebiet

Fussverkehrspotenzial

Im Gestaltungsplanperimeter sind weder Walder noch 6ffentliche Gewasser vorhanden.
Das Gebiet befindet sich ausserhalb von Grundwasserschutzzonen und von Grundwas-
serleitern.

Vom Gestaltungsplan sind weder Inventare noch Schutzgebiete betroffen.
2.2.2. Kommunale Planungsgrundlagen

Der rechtmassige Zonenplan der Stadt Opfikon weist das Gestaltungsplangebiet der
Wohnzone (W3) mit der Empfindlichkeitsstufe (ES 1) zu.

Beim Gestaltungsplanperimeter sind Arealiiberbauungen zulassig.

Gemass dem Plan fir Parkplatz-Reduktionsgebiete von der Gemeinde Opfikon (Stand
15.03.2020) befindet sich der Gestaltungsplanperimeter im Parkplatzreduktionsgebiet B,
welcher gemass der Parkplatz-Verordnung der Stadt Opfikon Art. 3 einen Mindestbedarf
von 55% ohne oberen Grenzwert und fir Besucher einen Mindestbedarf von 40% bis 60%
des Grenzbedarfs erlaubt.

Abb. Nr. 8; Auszug Plan fir Parkplatz-Reduktionsgebiete von der Gemeinde Opfikon (vom 15.03.2020)

Gemass dem Kataster fur Fussverkehrspotenzial, gewichtet nach Gemeindetyp, weist der
Gestaltungsplanperimeter und das umliegende Quartier ein relativ grosses Potenzial auf.

o X s / I ) \ - | Fussverkehrspotenzial

Weitere Hinweise zur BZO folgen im Kapitel 3.3 dieses Berichts.
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2.3. Fluglarmsituation

Gemass kantonalem Richtplan liegt das Gebiet Bruggacker innerhalb der Abgrenzungs-
linie (AGL). Nach Richtplan ist im Sinne des Vorsorgeprinzips innerhalb der AGL keine
Erhéhung der Wohnnutzung mittels Aufzonung zuléassig. Gestitzt auf 8§ 83 Abs. 1 PBG
kénnen mit einem Gestaltungsplan fiir bestimmte umgrenzte Gebiete grundséatzlich Zahl,
Lage, aussere Abmessung sowie Nutzweise der Bauten — auch in Abweichung von der
Regelbauweise und den kantonalen Mindestabstédnden — bindend festgelegt werden. Bei
einem Gestaltungsplan innerhalb der AGL kann das Bauvolumen, unter Berlcksichtigung
einer zweckmassigen stadtebaulichen Einbettung in den Kontext, erhdht werden. Es ist
jedoch zwingend eine Regelung vorzusehen, mit welcher die Anzahl Wohneinheiten auf
dem heutigen Stand plafoniert wird.

In Gebieten innerhalb der AGL, wie im Quartier Bruggacker vorliegend, in denen Uber-
schreitungen des Immissionsgrenzwertes (IGW) am Tag auftreten, sind Aufzonungen fur
Wohnnutzungen grundséatzlich nicht méglich. Da im vorliegenden Fall eine Erhéhung der
bestehenden Wohneinheiten planungsrechtlich ausgeschlossen wird (Plafonierung) und
grundsatzlich eine stadtebaulich angemessene Einbettung der Neubauten in den Bestand
angestrebt ist, ist eine Erhdhung des Bauvolumens mit Augenmass zulassig. Mit dem ARE
wurde eine Erhéhung um 10% zur Grundordnung als angemessen beurteilt.

Am Tag werden die Alarmwerte um 4 dB uberschritten. Dies hat zur Folge, dass fur die
Schalldammung der Aussenhtille der Gebaude die erhéhten Anforderungen der SIA-Norm
181 gelten. Der Anforderungswert (De — Wert) fur larmempfindliche Wohnraume (z.B.
Schlafzimmer, Wohnzimmer, Esszimmer) betragt in diesem Fall 39 dB. Bei larmunemp-
findlichen Nutzungen (z.B. Bad, WC, Eingangsbereiche, Gang etc.) gilt ein De — Wert von
31 dB. Auf Grund der Grenzwerttiberschreitungen muss bei der Baueingabe der Schall-
schutznachweis (Formular S, Fachstelle Larmschutz Kanton Zurich) bereits vorliegen.

Die geforderten hohen Schalldammwerte der Aussenhille lassen sich typischerweise mit
Bauteilen in Massivbauweise sowie mit Fenstern erreichen, die einen schweren Aufbau
aufweisen und beziglich tiefer Frequenzen optimiert sind. Kritisch, auf Grund des geringen
spezifischen Gewichts, sind Bauteile aus Holz z.B. fir Dachkonstruktionen und Dachauf-
bauten. Auf Grund der hohen Belastungen durch Fluglarm und den daraus folgenden ho-
hen Anforderungen an die Schallddmmung der Aussenhille wird empfohlen, Fassaden
auszubilden, welche nicht Giberméssig aus Fensterelementen bestehen. Die Fensterflache
soll kleiner sein als 50% der Flache der Aussenhiille eines Raumes. In den Gebé&uden
muss zudem zwingend eine Komfortliftung eingebaut werden.

Durch die Stellung der Bauten kann keine Verbesserung im Bereich Larm- und Schall-
schutz erreicht werden. Die Gebaude befinden sich im Bereich des Sudanflugs respektive
eines moglichen Sudabflugs. Der Larm ist auf allen Seiten eines Baukdrpers gleichmassig
hoch. Allenfalls kénnen fur die geplanten Ersatzneubauten Fordergelder im Rahmen des
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Bestand

Forderprogramms «Wohnqualitdt Flughafenregion» beansprucht werden. Dies soll zu ge-
gebenem Zeitpunkt gepruift werden.

3. Machbarkeitsstudie

3.1. Bestehende Situation

Die bestehende «Siedlung Glattbrugg» der Graphis Bau- und Wohngenossenschaft befin-
det sich beidseitig der Bruggackerstrasse Nr. 31 bis Nr. 38 auf den Parzellen Kat. Nr. 3129,
Kat. Nr. 5226 und Kat. Nr. 5227. Sie umfasst vier Wohngeb&ude mit sieben Hauseingan-
gen und insgesamt 48 Wohneinheiten.

Die Gebaude der Graphis Bau- und Wohngenossenschaft entsprechen einer typischen,
einfachen Siedlung aus den friihen 50er Jahren. Die vier relativ ahnlichen Bautypen weisen
drei Wohngeschosse auf. Zusatzlich verfiigen sie tber je ein Keller- und Dachgeschoss
ohne anrechenbare Nutzungen sowie zwei in den 60er Jahren angebaute Garagen. Die
bestehenden Wohnungen sind sehr klein dimensioniert. Die durchschnittliche Hauptnutz-
flache pro Wohnung betrégt nur 56 m2. Es fehlen zeitgeméasse Familienwohnungen und
altersgerechte Wohnungen mit hindernisfreien Zugangen. Die klein gehaltenen, ringhdri-
gen und nicht hindernisfreien Wohnungen werden den heutigen Bedurfnissen nicht mehr
gerecht.

stric <
Vollgeschoss

< Vollgeschoss
[aX}

Vollgeschoss

1 M [

Kellergeschoss
I_l—h—‘

Abb. Nr. 10; Schnitt Bestand

Abb. Nr. 11; Sudansicht bestehende Siedlung Abb. Nr. 12; Nordansicht bestehende Siedlung
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Quartier

Freiraum

Die Siedlung Glattbrugg und das umliegende Quartier sind Teil des ersten Entwicklungs-
schubes von Opfikon in den 50er Jahren. Das Quartier besteht aus vielen kleinteiligen Par-
zellen, welche mehrheitlich an Privatpersonen verkauft wurden und meist nur mit einem
Mehrfamilienhaus besetzt sind. Trotz dieser heterogenen Ausgangslage wirkt das Quartier,
dank der zeitnahen Umsetzung der Gebaude, recht einheitlich. Die einzelnen Zeilenbauten
orientieren sich mehrheitlich an der Strassengeometrie und sind mit Hochparterre oder
ebenerdigem Sockelgeschoss ausgestattet. Die fur diese Zeit typischen, einfach gehalte-
nen drei- bis viergeschossigen, schmalen Geb&ude mit hochkant stehenden Stirnfassaden
und Satteldachern verleihen dem Quartier ein mehrheitlich homogenes Aussehen.

In Zukunft wird sich das einheitliche Erscheinungsbild dieser Zeitepoche aufgrund der le-
benszyklusbedingten Erneuerungen der Gebaude quartierweit andern. Die Heterogenitat
der Bebauungen wird zunehmen. Einige Nachbarliegenschaften wurden bereits saniert,
Satteldacher durch Attikageschosse ersetzt (z.B. Rosenstrasse Nr. 6, 8, 10, Tal-
ackerstrasse Nr. 87, 89).

Die den Geb&auden vorgelagerten Freiflachen werden zur Strasse hin meist schmal gehal-
ten und umspannen die Gebaude bis zur strassenabgewandten Seite, wo sie mit den Frei-
flachen der Nachbarparzellen hofartige Grinrdume aufspannen. Der Aussenraum ist stark
durchgrint, halbéffentliche und private Bereiche werden durch Hecken, Zaune und Belage
klar voneinander getrennt. Aufgrund der mehrheitlich als Geschosswohnungen ausgebil-
deten Gebéaude wird der Freiraum grdsstenteils halboffentlich genutzt und wird der Ge-
meinschaft zur Verfugung gestellt. Der private Bereich beschrankt sich auf Balkone und
Terrassen.

Das Quartier wirkt, dank der vielen Querblicke zwischen den Hauserzeilen, offen und
durchlassig. Die Durchlassigkeit ist jedoch primar visuell. Vernetzungen der verschiedenen
Grunraume uber die Parzellen hinaus — verbindende Durchwegungen — gibt es kaum. Auch
offentliche Bereiche wie Spielplatze oder kleine Platze wurden bei der Quartierentwicklung
in den Ursprungsjahren nicht mitgeplant und werden im Quartier vermisst.
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Abb. Nr. 13; Modellfoto Bestand Abb. Nr. 14; Situationsplan Bestand
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Siedlungsgemeinschaft

Strategie Ersatzneubau

Stadtebau, Freiraum

3.2. Zielformulierung

Die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft méchte den Grundgedanken — nachhaltiges
Wohnen fir alle zu bezahlbaren Preisen — auch in Zukunft umsetzen. Ein durchmischtes
Wohnen mit unterschiedlichen Wohnungsgréssen und Wohnformen, mit einer durchmisch-
ten Mieterschaft bezuglich Alter, Haushaltsgrésse und Herkunft analog dem Grundgedan-
ken bei der Realisierung vor tber 60 Jahren stehen im Vordergrund. Verstarkt sollen auch
Familien wieder in der Siedlung wohnen, deren Zahl aufgrund der nicht zeitgemassen
Grundrisse in den letzten Jahren leider abgenommen hat.

Die angestrebte Entwicklung soll sich in verschiedener Hinsicht baulich und sozial positiv
auf den Alltag der Umgebung auswirken und eine Bewohnerschaft starken, welche sess-
haft ist und sich mit dem Ort identifiziert.

Die Graphis hat sich gezielt und bewusst fur die Strategie «Ersatzneubau» entschieden,
um Wohnraum mit zeitgemassen Grundrissen und Standards sowie einem hochwertigen
Larmschutz zu realisieren.

Die offene, durchlassige Siedlungsstruktur soll sowohl im Stadtebau als auch im Freiraum
erhalten und gestarkt werden. Die Einbindung der Siedlung ins umliegende Quartier und
die parzellentbergreifende Vernetzung der Aussenraume soll geférdert und weiterentwi-
ckelt werden. Die Entwicklungsméglichkeit des Fussverkehrs ist geméss dem «Kataster
fur Fusswegpotenzial» gross. Der Gestaltungsplan sieht deshalb vor die heute vorhande-
nen mehrheitlich rein visuellen Blickbezlige verstérkt auch raumlich erlebbar zu machen,
beispielsweise in Form von sekundéren Fusswegverbindungen. Angestrebt werden attrak-
tive, siedlungsinterne und siedlungsubergreifende Wegverbindungen und gemeinschafts-
fordernde Platze. Im Hauptfocus sollen identitatsstiftende Aussenrdume gestaltet werden,
welche den sozialen Austausch innerhalb der Siedlung férdern und ebenfalls eine Verbin-
dung zur angrenzenden Nachbarschaft herstellen. In Zusammenarbeit mit der Stadt
Opfikon werden im Rahmen des Konkurrenzverfahrens sinnvolle Platzierungen fiir Frei-
raume und Fusswegverbindungen festgehalten und im Rahmen des Konkurrenzverfahrens
mitentwickelt.

Der durchgriinte Stadtkorper des heutigen Quartiers soll — als ortstypisches Element — er-
halten bleiben. Der Anteil an Grinraumen ist dementsprechend mdglichst gross und zu-
sammenhangend zu halten. Die Erholungs- und Aufenthaltsraume sollen besonders gut
und differenziert gestaltet werden, um der durchmischten Bewohnerschaft gerecht zu wer-
den. Die anvisierte raumliche Durchlassigkeit und Verflechtung der Siedlungsstruktur soll
auch in den Aussenrdumen gestalterisch unterstiitzt werden. Die Terraingrenzen zu den
Nachbarparzellen sind dementsprechend fliessend und durchlassig zu halten. Als 6kologi-
scher Ausgleich und zur Reduktion der Warmebelastung soll eine méglichst naturnahe und
schonende Bodennutzung mit mdglichst grossem Anteil an versickerungsfahigen Freifla-
chen, vorrangig mit griinen Freirdumen und einheimischen Arten ausgestaltet werden.
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Zudem ist, in Zusammenarbeit mit der Stadt, die Setzung von Grossbdaumen zu prifen.
Weitere Hinweise zu Stadtebau und Freiflachen folgen im Kap. 4.5 Gestaltung.

3.3. Ausgangslage Bau- und Zonenordnung
Ausgangslage Bau- und Zonenordnung

Im rechtsgiltigen Zonenplan der Stadt Opfikon ist das Gestaltungsplangebiet der Wohn-
zone (W3) mit der Empfindlichkeitsstufe (ES 1) zugewiesen.

Abb. Nr. 15; Zonenplan (OREB-Kataster) mit Gestaltungsplanperimeter (rot)

Der Alarmwert der ES Il betreffend Fluglarm ist am Tag berschritten.

. Beurteilung Wohnen

Alarmwert Gberschritten
Immissionsgrenzwert Gberschritten

Immissionsgrenzwert ausschliesslich in der Nacht
uberschritten

Abb. Nr. 16; Fluglarmbelastung (GIS-Browser) mit Gestaltungsplanperimeter (rot)
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Nachfolgend sind die wichtigsten Vorschriften gemaéass der rechtsgiltigen BZO vom
06. Oktober 2011 aufgefuhrt:

Grundmasse

Zulassigkeit

Ausnltzungsmass

Grenz- und Gebaude-
abstande nach aussen

Art. 18
1 Es gelten folgende Grundmasse:
w2, w2, w3 w4
a) Vollgeschosse 2 2 3 4
b) Anzahl Dachgeschosse bei 2 2 2 2
erreichter Vollgeschosszahl
c) Anrechenbare Untergeschosse 1 1 0 0
bei erreichter Vollgeschosszahl
d) Gebaudeléange im EG/OG 24 m 24 m 40 m 40m
e) Ausniitzungsziffer 30% 40% 65% 85%
f) Grundabstande
- grosser Grundabstand 12.0m 140m 145m 16.5m
- kleiner Grundabstand 4.5m 4.5m 50m 5.0m
g) Mehrlangenzuschlag 1/5 der Mehrlange tber 20.0 m, max. 5.0 m
h) Gebaudehdhe 7.5m 75m 105m 135m

Art. 43

Arealiberbauungen sind zuldssig in den nachfolgend
aufgefihrten Zonen, ab Erreichen der minimalen
Arealgrosse, wobei die folgende Anzahl Vollgeschosse,
folgende Gebaudeldangen und Gebaudehéhen nicht
Uberschritten werden durfen:

Zone Mindest- héchst zu- max. GL max. GH/

arealflache lassige VG Hohe bis First
W3 6'000 m2 4 60 m 12.0m
Art. 44

1 Das Ausniitzungsmass kann gegenilber dem Mass der
Regelbauweise unter Berucksichtigung der nach § 71 PBG
ausgewiesenen Qualitdten sowie der in Absatz 2 definierten
Anforderungen um hdchstens 10% der Grundausnitzung
erhéht werden.

Art. 45

Gegenulber Grundsticken ausserhalb des einbezogenen
Areals gelten die Vorschriften der entsprechenden Zone,
inkl. eines allféligen Mehrhéhen- und Mehrlangen-
zuschlages.
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Berechnungsgrundlage
Gesamtnutzflache

Regelbauweise

Seite 19

3.4. Heutige Ausnutzung

Die bestehenden Bauten weisen aufgrund friherer, liberalerer Bauvorschriften mehr Aus-
nitzung auf, als heute gemass aktueller BZO realisierbar ware. Die aktuelle anrechenbare
Geschossflache in den Vollgeschossen betragt ca. 3'150 m2, was einer Ausnitzungsziffer
von ca. 83% entspricht. Gemass aktueller BZO sind aber nur 65% Ausnitzungsziffer mog-
lich.

Anrechenbare Geschossflache
in den Vollgeschossen

3'150 m2

2'464 m2

Ausnutzungsziffer

83%
65%

Bestehende Bebauung
Regelbauweise BZO

3.5. Maximale Gesamtnutzflache! mit Regelbauweise

Ein Neubau nach Regelbauweise mit drei Vollgeschossen und zwei der Ausnitzung nicht
anrechenbaren Dachgeschossen unter Schragdachern erlaubt eine Gesamtnutzflache
(GNF) von ca. 3'655 m2. Die Berechnung geht davon aus, dass im 1. Dachgeschoss 85%
eines Vollgeschosses und im 2. Dachgeschoss 60% eines Vollgeschosses realisierbar
sind. Dies ergibt in den beiden Dachgeschossen total 145% eines Vollgeschosses bei
gleichmassiger Aufteilung der anrechenbaren Geschossflache auf die in der Regelbau-
weise zulassigen drei Vollgeschosse.

Gesamtnutz-
flache (GNF)

Geschossflache
in den 2 Dachge-
schossen

145% von 2'464/3
1'191 m2

Anrechenbare Ge-
schossflache alle 3
Vollgeschosse

Ausnut-
zungsziffer
W3

Flache
alle Par-
zellen

3’790 m2 2'464 m2 3'655 m2
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3 Vollgeschosse und
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Abb. Nr. 17; Schemaschnitt und Schemagrundrisse mit Regelbauweise W3 (Gesamtnutzflache 3'655 m2 GNF)

1 Als Gesamtnutzflache (GNF) sind alle dem Wohnen, Arbeiten und sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden
oder hierfur verwendbaren Raume in samtlichen Geschossen unter Einschluss der dazugehérigen Erschlies-
sungsflachen, SanitarrAume und inneren Trennwénde anzurechnen.
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3.6. Uberprufung Regelbauweise

3.6.1. Regelbauweise mit grossem Grundabstand

Die Machbarkeitsstudie zeigt auf, dass Neubauten in der Zone W3 bei schmalen Grund-
stiicken aufgrund des heute geltenden, grossen Grundabstands von 14.5 m gemass BZO
Art. 15 lit. 1 kaum maoglich sind. Dieser muss nach Suden angeordnet werden, wodurch
nur sehr schmale Baubereiche resultieren (vgl. Abb. Nr. 18). Bei der sidlich der Brugg-
ackerstrasse liegenden Parzelle der Graphis wiirde der Baubereich nur ca. 4 — 8 m breit
sein. Neubauten mit zweckmassigen Wohnungsgrundrissen sind kaum umsetzbar. Von
diesem Problem sind mehrere Parzellen im Quartier betroffen.

—— Kleiner Grundabstand 5m
; -——- Grosser Grundabstand 14.5m

A A Last Baubeschraenkung
AL /< (siehe Dienstbarkeiten) Grenzabstand 6.5m
AN

g \< ! Verkehrsbaulinie

Abb. Nr. 18; Katasterplan mit bebaubarer Flache mit grossem Grundabstand gemass BZO, Machbarkeitsstudie

vom 20.12.17
3.6.2. Regelbauweise ohne grossen Grundabstand

In der Machbarkeitsstudie wurde nachfolgend aufgezeigt, was mit der Regelbauweise mit
Verzicht auf den grossen Grundabstand (allseitig der kleine Grundabstand von 5 m, ge-
mass Art. 15 lit. 1 BZO) als Neubau realisierbar wére.
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Berechnungsgrundlage
Gesamtnutzflache

Arealliberbauung

; O DK sy
TR 2K G

Abb. Nr. 19; Modellfoto Abb. Nr. 20 Situationsplan

Regelbauweise ohne grossen Grundabstand, Machbarkeitsstudie vom 20.12.2017

Der stadtebauliche Ausdruck durch das zweigeschossige Schragdach mit Lukarnen ist

aber wenig zukunftsorientiert und lasst kaum architektonischen Spielraum oder stadtebau-

liche Anordnungsmadglichkeiten zu.
3.6.3. Fazit Machbarkeitsstudie Regelbauweise

Die ungunstige Ausgangslage der BZO, insbesondere die Ausniitzungsregelung und die
Anwendungspraxis beziglich des grossen Grundabstands, begleitet mit den Einschrén-
kungen durch den Fluglarm, filhren zu einer Stagnation in der Quartierentwicklung. Isoliert
umgesetzte Umbauten und Aufstockungen sind die Folge, da Neubauten nur schwer rea-
lisierbar sind. Viele Sachverhalte wie Larmbelastung von aussen (Fluglarm) und innen
(Trittschall), Anpassungen betreffend Wohnflachen und Wohnungsspiegel, dkologische
Aspekte etc. sind bei Umbauten jedoch viel schwieriger oder gar nicht zu I6sen.

3.7. Uberprifung Arealiiberbauung

In der Absicht, mehr Flexibilitét zu erreichen, wurde in der Machbarkeitsstudie als weiteres
Szenario ein Ersatzneubau als Teil einer Arealuberbauung gepruft. In diesem Fall wéren
vier Vollgeschosse zuldssig. Weil bei der heutigen BZO gemass Art. 39 eine maximale
Gebaudehdhe von 12 m bis zum First gilt, ist mit der Arealiberbauung kein zusatzliches
Attikageschoss mdglich, welches nicht der Ausniutzungsziffer anzurechnen wére. Das To-
tal der moglichen Gesamtnutzflache ist somit trotz vier Vollgeschossen mit 2’710 m2 deut-
lich kleiner als in der Regelbauweise. Mit der heutigen BZO-Regelung macht dieses Sze-
nario deshalb keinen Sinn und wurde demzufolge auch nicht weiterverfolgt oder vertieft.

Flache Ausniitzungs- | Anrechenbare Ge- | Bonus Areal- Gesamtnutz-
alle ziffer W3 schossflache Voll- | tberbauung flache Areal-

Parzellen | Regelbauweise | geschosse 10% der Grund- | Uberbauung

3790 m2  65% 2'464 m2 246 m2 2'710 m2
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4. VG
S Gebaudehdhe max. 12m
2.VG Hohe bis First

Arealliberbauung Zone W3 - Schemaschnitt
4 Vollgeschosse

Abb. Nr. 21; Schemaschnitt Arealiberbauung Zone W3 (Gesamtnutzflache 2'710 m2 GNF)

3.8. Uberprufung Gestaltungsplan
3.8.1. Motivation

Von Seiten der Graphis wird eine Losung mit grosserem Projektierungsspielraum sowie
einem Mengengerist, das zeitgemasse Wohnungsgrundrisse erlaubt, angestrebt. Damit
beabsichtigt die Graphis, mit einem Vorreiterprojekt mit stddtebaulichen Qualitaten einen
wertvollen Beitrag zur zukinftigen Quartierentwicklung zu leisten und damit dem momen-
tanen Stillstand der Entwicklung sowie dem «Flickwerkteppich» positiv entgegenzuwirken.

Aufgrund der in den Kap. 3.3 — 3.7 erwahnten baulichen und gestalterischen Sachlage
wurde der Stadt Opfikon ein privater Gestaltungsplan vorgeschlagen.

3.8.2. Kontakte Amter

Mit der Fachstelle Larmschutz und dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) wurde friihzeitig
Kontakt aufgenommen. Auch sie stehen einem Gestaltungsplan fir das Bruggackerquar-
tier unter Beibehaltung der Anzahl Wohneinheiten positiv gegeniiber. Folgende gemein-
sam mit der Stadt Opfikon eingereichten Parameter der Voranfrage wurden durch das ARE
genehmigt:

- Ersatzneubauten mit Plafonierung bei maximal 48 Wohneinheiten in der Alarmwert-
Uberschreitung (Fluglarm)

- Verzicht grosser Grundabstand

- maximale Ausnutzung anhand der anrechenbaren Geschossflache geméass PBG uber
alle Geschosse mit 10% Ausnitzungserhéhung

- vier Vollgeschosse ohne Attika

- Erh6hung der maximalen Gebaudehodhe auf 13.5 m

- Lockerung der maximalen Gebaudelange auf maximal 60 m
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Abb. Nr. 22; Modellfoto Abb. Nr. 23; Katasterplan

Variante mit Gestaltungsplan, Machbarkeitsstudie 25.11.19, 4 Vollgeschosse mit 10% Ausniitzungserhéhung,

(Gesamtnutzflache 4020 m2)
3.8.3. Stellungnahme Baukollegium der Stadt Opfikon

Basierend auf den Gestaltungsplan-Parametern des ARE, wurde im Anschluss der Entwurf
des Gestaltungsplans ausgearbeitet und am 21. Januar 2020 im Baukollegium behandelt.
Das Baukollegium begriisste die wertvolle Vorarbeit der Verfassenden.

Im Bewusstsein, dass der Gestaltungsplan auch fiir zuklinftige Gestaltungspléane im Quar-
tier richtungsweisend sein kann, wollte das Baukollegium gewisse Themen nochmals de-
taillierter anschauen. Es schlug vor, eine Erweiterung des Projektierungsspielraums ver-
tiefter zu Uberprifen, um mehr gestalterische Mdglichkeiten fur das spéatere Konkurrenz-
verfahren zuzulassen. Der Spielraum fur die Gestaltung sollte so weit ausgedehnt werden,
dass gute Anséatze nicht verhindert, jedoch Auswiichse nicht erméglicht werden sollten. Auf
Wunsch des Baukollegiums untersuchten die Verfasser die Mantellinie, eine Erhéhung der
Geschossigkeit bis zu sechs Vollgeschossen, die Gebaudebreiten im Zusammenspiel mit
der Umgebung und unter Bertucksichtigung der Einpassung ins Quartier als auch das Quar-
tier insgesamt.

Die Analyse der vertieften Themen und die daraus begriindeten Schlussfolgerungen wur-
den an einer 2. Baukollegiumssitzung am 23. Juni besprochen. Es zeigte sich anhand der
Studien, dass schlankere, hohere Gebaude zu guten Resultaten fiihren kénnen und eine
Erhéhung der Mantellinie und der Geschossigkeit den Projektierungsspielraum positiv er-
weitern. Weitere Hinweise zur Geschossigkeit und maximalen Gesamthdhe folgen im Kap.
4.3.2.
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Berechnungsgrundlage
Gesamtnutzflache

Gestaltungsplan

3.8.4. Parameter Gestaltungsplan

In Zusammenarbeit mit der Stadt Opfikon und dem Baukollegium wurde beschlossen, dass
als Basis fur den Gestaltungsplan folgende Parameter zweckmassig sind:

- Ersatzneubauten mit Plafonierung bei maximal 48 Wohneinheiten

- eine Ausnutzungserh6hung von 10% gegentiber der Regelbauweise (Gesamtnutz-
flache 4020 m2; Herleitung gemass nachfolgender Tabelle)

funf Vollgeschosse

maximale Gebaudehdhe 15.5 m

Verzicht auf grossen Grundabstand

maximale Gebaudeldnge 60 m

Flache Anrechen- Geschoss- | Gesamt- Flachen- Gesamt-
Baube- bare Ge- flache in nutzflache | erhéhung | nutzflache

reiche schossflache | den 2 Regelbau- | GP 10% Gestal-

Aund B Vollge- Dachge- weise tungsplan
schosse schossen

3790 m2  65% 2'464 m2 1191 m2 3655m2 365 m2 4’020 m2
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Festlegungen

Perimeter Gestaltungsplan
Baubereiche A und B gemdss GP
= Strassenbereich

[ ] Parzellen Kat. Nr. 5226, 5227, 3129

3
 —

Informationsinhalte

Verkehrsbaulinie

Abbruch bestehende Bauten
Beispiel gemass Machbarkeitsstudie
bestehende Gebaude Nachbarschaft

max. Gesamthéhe
1550 m

il

Daten (Kat. Nr. 5226,5227,3129) | Total
Gesamtnutzflache (1.VG bis 5.VG)| 4020 m2
Anzahl Wohnungen Total 48 Stk.

Grundriss und Schnitt, Mst. 1:500 5 10 20 Meter EB

Abb. Nr. 24; Grundriss und Schnitt Mst. 1:500, Variante mit Gestaltungsplan gemass den mit der Stadt Opfikon

und dem Baukollegium ausgearbeiteten Parametern vom 23.06.20

(im Anhang [Kap. 6] ist die Variante Gestaltungsplan massstablich dargestellt)
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Zweckmassigkeit

Ziele GP

Qualitatssicherung

3.8.5. Fazit Machbarkeitsstudie Gestaltungsplan

Angesichts der Tatsache, dass die aktuelle BZO keine zweckmassige Erneuerung zulasst
und Uber den Gestaltungsplan stadtebauliche Qualitdten und eine gute Einordnung ins
Quartier gesichert werden kénnen, unterstutzen die Stadt Opfikon, das Amt fir Raument-
wicklung und die Fachstelle Larmschutz den privaten Gestaltungsplan, welcher gut ins
Quartier eingebettete Ersatzneubauten mit attraktiven Wohnungen (hochwertigem L&rm-
schutz, attraktiven Grundrissen, gutem Preis-Leistungs-Verhaltnis und gut nutzbarem Aus-
senraum) sichert.

Mit dem Gestaltungsplan bzw. dem nachfolgenden Konkurrenzverfahren kénnen die Qua-
litaten des Stadtebaus als auch der Freirdume gesichert und eine gute Einbettung und
zweckmassige Weiterentwicklung im Gebiet erreicht werden. Der Gestaltungsplan soll fur
die Identitat des Quartiers einen wichtigen Beitrag leisten. Die Graphis méchte damit ein
Projekt entwickeln, welches die Gemeinschaft als Ganzes starkt und sowohl gesellschaft-
lich als auch sozial einen Beitrag fir das ganze Quatrtier leistet.

Die Machbarkeitsstudie Gestaltungsplan zeigt keine stadtebauliche und architektonische
Setzung auf. Sie dient lediglich der Uberpriifung der vertraglichen Dichte und guten Ein-
ordnung im Quartier. Es ist sowohl fur die Graphis als auch fiir die Stadt Opfikon klar, dass
das Neubauprojekt nach der Festsetzung des Gestaltungsplans im Rahmen eines quali-
tatssichernden Konkurrenzverfahrens erarbeitet werden soll. Ziel des Konkurrenzverfah-
rens soll sein, den eher geringen Anordnungsspielraum auf den Parzellen bestmdglich mit
stadtebaulich qualitétsvollen Neubauten und hochwertigen, durchgriinten und gemein-
schaftsfordernden Aussenrdumen zu gestalten.

4. Bestimmungen

Die wichtigsten Festlegungen des Gestaltungsplans werden nachfolgend erlautert.

4.1. Geltendes Recht (Art. 3 Abs. 2)

Fur den Gestaltungsplan gelten die Baubegriffe geméass Planungs- und Baugesetz (PBG;
LS 700.1) in der Fassung bis 28. Februar 2017.

4.2. Nutzweise (Art. 4)

Die heutige Siedlung hat 48 Wohneinheiten. Aufgrund des tberschrittenen Alarmwerts
(Fluglarm) wird die heutige Anzahl Wohneinheiten plafoniert. Es dirfen innerhalb des Ge-
staltungsplangebiets maximal 48 Wohnungen erstellt werden. Gewerbe ist analog Art. 19
BZO zulassig.
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Verzicht grosser

Grundabstand

Festlegung

Grenzabstand

Baulinien

Radweg

Maximale Gesamthdhe

Es sollen qualitativ hochwertige Wohnungen zu bezahlbaren Preisen entstehen. Ange-
strebt wird ein ausgewogener Wohnungsmix mit unterschiedlichen Wohnformen. Ge-
meinschaftsférdernde Begegnungsorte, insbesondere beim Zugang zum Haus, im Trep-
penhaus, bei den Veloabstellplatzen, in der Waschkiiche und in den Freirdumen bei-
spielsweise in Form von Spiel- oder Grillplatzen sollen im Siedlungskonzept und Wettbe-
werbsentwurf mitgedacht werden.

4.3. Grundmasse Baubereiche (Art. 5)
4.3.1. Baubereiche (Art. 5 Abs. 1)

Im Gestaltungsplan wird bei der Festlegung des Baubereichs auf die Einhaltung des gros-
sen Grundabstands verzichtet. Gemass Art. 18 lit. 1 BZO ist in der W3 ein grosser Grund-
abstand von 14.5 m und ein kleiner Grundabstand von 5.0 m einzuhalten. Die Machbar-
keitsstudie hat gezeigt, dass mit Einhaltung des grossen Grundabstands (14.5 m) keine
zweckmassige Bebauung moglich ist.

Mit dem Gestaltungsplan werden die beiden langsseitigen Grenzabstande auf 6.5 m (und
nicht auf den geméass BZO zulassigen minimalen Grundabstand von 5 m) festgelegt. Der
vergrosserte Grenzabstand tragt einerseits einer Grunddienstbarkeit auf den Parzellen Kat.
Nr. 5226 und Kat. Nr. 5227 Rechnung, welche zur Westgrenze ohnehin einen Grenzab-
stand von 6.5 m vorgibt. Andererseits wird damit dem Umstand Rechnung getragen, dass
mit Art. 5 Abs. 7 GP kein Mehrhéhenzuschlag angewendet wird. Der Mehrhéhenzuschlag
wuirde bei einem 15.5 m hohen Gebaude zu einem Grenzabstand von 10 m fuhren (5 m
Grundabstand zuzuglich 5 m Mehrhéhenzuschlag). Weitere Hinweise zur Nichtanwendung
des Mehrhéhenzuschlags folgen im Kap. 4.3.6.

Bei den kurzseitigen Grenzabstanden wird der reguldre Grundabstand von 5 m gemass
BZO angewendet.

Entlang der Strasse folgen die Baubereiche den festgesetzten Baulinien.

Der im regionalen Richtplan vorgesehene Radweg kann innerhalb des Baulinienbereichs
der Bruggackerstrasse erstellt werden. Die Baubereiche verunméglichen oder erschweren
einen Ausbau nicht.

4.3.2. Bestimmungen zu den Baubereichen (Art. 5 Abs. 2)

Um mehr Projektierungsspielraum zu erhalten, wird die Gesamthdéhe auf maximal 15.5 m
festgelegt. Dies bietet genligend Spielraum fiir verschiedene Geb&aude- und Dachformen
(Hochparterre, Flachdach, flache Giebeld&cher und Terrainanpassungen).

Mit der Regelbauweise nach Art. 18 BZO wére eine Gebaudehthe von 10.5 m sowie zwei
Dachgeschosse mit einer maximalen Giebelh6he von 7 m und somit eine Gesamthdhe von
17.5 m mdglich. Die Gesamthdhe wird nun im Gestaltungsplan auf 15.5 m beschrénkt, was
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oberirdische

Geschosse

Gesamtnutzflache

nicht lineare Verteilung

fur die Nachbarschaft vorteilig ist. Gleichzeitig werden die Baubereiche gegeniiber benach-
barten Baugrundstiicken mit einem langsseitig erhéhten Grundabstand von 6.5 m statt nur
5 m festgelegt.

Der Gestaltungspla n erlaubt maximal funf Vollgeschosse ohne zuséatzliches Attika. Es
werden kompakte Baukdrper und eine ruhige Erscheinungsform der Dachlandschaft ange-
strebt. Die Mdglichkeit eines flinften Vollgeschosses vergrossert die seitens Baukollegium
und der Stadt Opfikon gewiinschten gestalterischen Optionen. Die damit verbundene mdg-
liche Vergrosserung der Freiflache erlaubt neue Losungsansétze und wirkt stéarkend fir die
gemeinschaftlichen Flachen. Ob das flinfte Vollgeschoss vollflachig, partiell oder gar nicht
ausgebildet wird, ist projektabh&ngig und soll im Rahmen des Konkurrenzverfahrens aus-
gelotet werden. Fir die Entscheidungsfindung soll die Balance zwischen einer gelungenen
Einbindung ins stadtebauliche Gefiige und einem optimalen Freiflachenanteil ausschlag-
gebend sein.

Anstelle einer Ausnitzungsziffer wird das maximale Mengengerist mit einer Gesamtnutz-
flache anhand der maximal anrechenbaren Geschossflache geméass PBG (iber alle Ge-
schosse hergeleitet. Ausgegangen wird von einem Projekt nach Regelbauweise mit zwei
Dachgeschossen. Daraus resultiert eine Gesamtnutzflache von 3'655 m2. Das ARE hat
eine Erh6hung des Bauvolumens von maximal 10% zur Grundordnung als zuléssig fest-
gesetzt. Daher ist im Gestaltungsplangebiet eine maximal zulassige Gesamtnutzflache von
4’020 m2 zulassig (3'655 m2 + 10%). Die Tabelle mit der Berechnungsgrundlage befindet
sich im Kapitel 3.8.4 dieses Berichts. Die Erhdhung der Ausnitzung um 10% hat nicht zum
Ziel, mehr Wohnungen, mehr Zimmer oder mehr Bewohner zu erméglichen. Die Flachen-
erhdéhung dient priméar der Ermdglichung zeitgemasser Wohnungsgrundrisse und Flachen
sowie einer hindernisfreien Erschliessung mittels Aufzugsanlagen. In der bestehenden
Siedlung aus den 50er Jahren ist eine durchschnittliche 3-Zimmer-Wohnung noch ca.
55 m2 Hauptnutzflache gross — zeitgemasse 3-Zimmer-Wohnungen weisen mindestens
70 m2 HNF auf. Mit einer gegenuber der Regelbauweise um 10% erhéhten Gesamtnutz-
flache kann bei einer Umsetzung von 48 Wohnungen eine durchschnittliche Wohnungs-
grésse von rund 70 m2 Hauptnutzflache erreicht werden.

Zwischen den Baubereichen ist ein Ausnitzungstransfer von max. 10% zuléassig. Damit
wird eine massvolle Nutzungsverschiebung Uber die Strasse zwecks Projektoptimierung in
einem stadtebaulich gut vertraglichen Ausmass ermdglicht. Die nachfolgende Tabelle zeigt
die rechnerische Herleitung der maximalen GNF bei nicht linearer Verteilung. Die Gesamt-
nutzflachen sind je Baubereich in der nachfolgenden Tabelle ausgewiesen:
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Par- Anre- GNF Max. Max. Max.
zel- chen- Regel- GNF Ausniit- | GNF bei
len- bare GF bau- GP bei zungs- | nicht li-

flache Vollge- weise linearer | transfer | nearer
schosse Vertei- 10% Vertei-
lung lung

A 1'615 65% 1’050 507 1’557 156 1’713 171 1°884
B 2175 65% 1’414 683 2097 210 2307 231 2’538
Total 4’020 4’020

4.3.3. Maximale Gebaudelange (Art. 5 Abs. 4)

Es ist eine maximale Geb&audelange von 60 m zuldssig, wie es gemass Art. 43 BZO bei
einer Arealiiberbauung erlaubt ist. Bei Baulangen tber 40 m sollen mindestens zweige-
schossige Unterbriiche den Baukérper mit einem ortsiiblichen Gebaudeabstand gliedern,
um die gewunschte Durchlassigkeit im Quartier zu gewahrleisten. Die Gebaudelangen im
Bereich der zweigeschossigen Unterbriiche miissen nicht beim Mehrlangenzuschlag an-
gerechnet werden.

Eingeschossige Zwischenbauten sind unabhangig von der maximalen Gebaudelange zu-
lassig und werden nicht beim Mehrlangenzuschlag angerechnet. Damit sollen beispiels-
weise Zwischenbauten zugunsten von fluglarmgeschiitzten Spiel- und Aufenthaltsberei-
chen (gedeckte Innenhdfe und Zwischenbauten) ermdglicht werden.

4.3.4. Mehrlangenzuschlag (Art. 5 Abs. 5)

Der Mehrlangenzuschlag geméass Art. 5 Abs. 5 GP entspricht jenem der BZO. Der
Mehrlangenzuschlag wird im Gestaltungsplan spezifisch geregelt, weil der Grundabstand
der Baubereiche grdsser ist als der minimale Grundabstand geméass BZO. In der BZO (Art.
18 Abs.1) gilt ein Grundabstand von 5 m und ein Mehrlangenzuschlag von 1/5 der
Mehrlange tber 20.0 m, max. 5.0 m. Da beim Gestaltungsplan der Grundabstand 6.5 m
betragt (1.5 m mehr als in der BZO), wird der Mehrlangenzuschlag erst ab einer
Gebaudeldnge von 27.5 m «féllig» (1.5 m x 5 ergibt 7.5 m Mehrlange).

4.3.5. Fassadenlange (Art. 5 Abs. 6)

Balkone und Balkonliberdachungen gemass Figur 7.12 ABV (8§ 260 PBG / § 27 ABV) wer-
den bei der massgeblichen Fassadenlange nicht angerechnet. Balkone sollen als solche
erkennbar sein, kénnen aber mit vollflachigen Verglasungen versehen werden, um den
Larmschutz im privaten Aufenthaltsbereich zu verbessern.

arc Consulting



Privater Gestaltungsplan «Bruggacker»; Planungsbericht nach Art. 47 RPV Seite 30

4.3.6. Kein Mehrhdéhenzuschlag (Art. 5 Abs. 7)

Angesichts der geringeren Gesamthdhe (15.5 m im GP statt 17.5 m mit Regelbauweise),
dem vergrésserten langsseitigen Grundabstand (6.5 m mit GP statt 5.0 m mit
Regelbauweise) sowie der Absicherung, dass das Neubauprojekt mit einem qualifizierten
Konkurrenzverfahren erarbeitet wird, wird angemessen Riicksicht auf nachbarliche
Interessen genommen, sodass von einem zusatzlichen Mehrhéhenzuschlag abgesehen
werden kann. Mit Regelbauweise waren zudem auf einem Drittel der Fassadenlange
Lukarnen von 17.5 m Hoéhe zuldssig. Die nachfolgenden Schemaschnitte zeigen die
Situation mit Regelbauweise und Gestaltungsplan:

Mehrhéhenzuschlag Mehrhéhenzuschlag
N Regelbauweise N “Regelbauweise
.3 -
e —t '
A
i1, e
8 ’Aﬁ
~ T
1/3 Lukarne
—+o Y %
L I | Q
~ Ly
ol I ol
n | &
S E
|
|

Schemaschnitt 4200 4 Schemaschnitt $=2004
Regelbauweise Gestaltungsplan 6.50

Abb. Nr. 25; Schemaschnitte Regelbauweise mit Mehrhéhenzuschlag und Gestaltungsplan

4.4. Abweichung vom Gebaudemantel (Art. 6)
Gebaudevorspriinge tber die Baulinien geméass § 100 PBG sind zulassig.

Abweichungen gemass § 260 Abs. 3 PBG (Anhang) kommen nicht zur Anwendung, um
den Grenzabstand nicht zusétzlich zu beanspruchen.

4.5. Gestaltung (Art. 9)

Die Gestaltungsplanparameter wurden basierend auf einer Machbarkeitsstudie erarbeitet.
Die Studienergebnisse selbst haben keine rechtlich verbindliche Wirkung im Gestaltungs-
plan. In den Gestaltungsplan-Vorschriften wird festgelegt, dass das definitive Neubaupro-
jekt nach Festsetzung des Gestaltungsplans im Rahmen eines qualitatssichernden Kon-
kurrenzverfahrens erarbeitet werden soll, um die im Sinne von § 71 und § 238 PBG gute
Gesamtwirkung zu erreichen. Um der Einbettung der Siedlung in den Gibergeordneten Kon-
text der stéadtebaulichen Visionen gerecht zu werden und deren Umsetzung zu erreichen,
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ist im Beurteilungsgremium eine Vertretung der Stadt Opfikon mit Stimmrecht vorzusehen.
Ziel des Wettbewerbs ist es, den relativ bescheidenen Anordnungsspielraum auf den Par-
zellen bestmdéglich mit stadtebaulich und architektonisch qualitatsvollen Neubauten und
FreirAumen zu gestalten. Der Quartiercharakter soll, basierend auf der bestehenden Be-
bauungsstruktur, erhalten bleiben und entsprechend weiterentwickelt werden. Die Gebau-
destruktur soll grundséatzlich offen und durchlassig bleiben, um rauméffnende Blickbeziige
zu erméglichen. Die Siedlung soll Teil des Quartiers sein und sich raumlich ins Quartierge-
fuge einordnen. Hervorhebungen und Inselbildungen sind nicht erwiinscht. Besondere Auf-
merksamekeit ist der Einbindung der Bruggackerstrasse und der Adressierung der Gebaude
zu schenken. Der Strassenraum soll durch die Volumen klar gefasst werden.

Es wird ein nachbarschaftsforderndes Siedlungskonzept mit einer parzellentbergreifenden
Aussenraumgestaltung angestrebt. Die Terraingrenzen zu den Nachbarparzellen sollen
dementsprechend offen und fliessend gestaltet werden. Um dem Ziel eines durchgrtinten
Stadtkorpers auch in Zukunft gerecht zu werden, sollen 2/3 der Freiflachen begriint sein,
vorzugsweise mit einheimischen Arten. In Zusammenarbeit mit der Stadt soll die Setzung
von Grossbdumen ausgearbeitet werden. Die Unterbauung des Freiraums ist moglichst
einzuschranken, um Wurzelraum fir grosse Baume zu sichern. Die nutzbaren Gemein-
schaftsbereiche sind mit gentigend Spielfachen und qualitéatsvollen Aufenthaltsbereichen
vorzusehen, dabei ist auf eine ausreichend grosse, zusammenhangende Freiflache zu
achten, welche im Sinne von Art. 38 BZO 20% der Bruttogeschossfléache entspricht. Die
Hierarchisierung der 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Aussenbereiche ist sorg-
faltig zu planen und eine friihzeitige Zusammenarbeit der Architektinnen und Landschafts-
architektinnen anzustreben. Zur nachhaltigen Unterstlitzung des familienfreundlichen
Wohnens im Quartier soll beispielsweise ein Spielplatz oder eine andere Nutzung mit
gleichwertiger Aufenthaltsqualitat mitgeplant werden, welche die ganze Nachbarschaft mit-
einschliesst. Zur Férderung der Zusammengehdérigkeit innerhalb der Genossenschaft ist
ein siedlungsinterner Begegnungsort mit Aufenthaltsqualitat, beispielsweise in Form eines
gemeinsamen Grillplatzes, zu planen. Der gemeinsam benutzte Aussenraum soll 200 m2
betragen und einen rdumlichen Bezug zum allfalligen Gemeinschaftsraum haben. Zur Star-
kung der Vernetzung im Quartier und Foérderung des Fussverkehrspotenzials sollen sekun-
déare Fusswegverbindungen untersucht werden. Mdgliche zusatzliche Verbindungen, bei-
spielsweise zur Talackerstrasse hin werden in Zusammenarbeit mit der Stadt Opfikon im
Rahmen des Konkurrenzverfahrens konkretisiert.

4.6. Parkierung (Art. 10)

Die Lage der Tiefgaragenzufahrt sowie der allfélligen oberirdischen Parkplatze soll integral
mit der Setzung der Neubauten im Rahmen des nachfolgenden Konkurrenzverfahrens er-
mittelt werden. Die Lage wird im GP nicht vorgegeben. Die Zu- und Wegfahrten sind ge-
mass der Verkehrssicherheitsverordnung (VSiV) auszubilden.
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Es besteht die Mdglichkeit, die Bewohnerparkplatze beider Baubereiche in einer gemein-
samen Sammelgarage konzentriert anzuordnen. Die Bauherrschaft sieht vor, den Park-
platzbedarf am Minimum zu orientieren. Massgebend ist die glltige Parkplatzverordnung
der Stadt Opfikon.

Die Aussenraume sollen nicht durch Nebengebaude wie Velohduschen Ubermassig zuge-
stellt werden. Deshalb sind mindestens 60% der witterungsgeschiitzten Veloabstellplatze
im Gebaude an zweckmassiger, gut erreichbarer Lage zu realisieren.

Der Bedarf an Veloabstellplatzen wird analog der VSS-Norm «Leichter Zweiradvrekehr —
Abstellanlagen, Bedarfsermittlung» (SN 640 065) vom Oktober 1996 berechnet. Die Erstel-
lung von Lademdglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge resp. Velos sind beim Festlegen des
Wettbewerbsprogramms zu prifen.

4.7. Energie (Art. 11)

Die Energievorgaben im GP entsprechen den Vorgaben bei Arealiiberbauungen (Art. 44
Abs. 2 BZO) oder entsprechen mindestens dem Grenzwert flr den gewichteten Energie-
bedarf des Minergie-P-Standards.

4.8. Umwelt (Art. 12)

Gemass den Klimakarten des Kantons Zirich handelt es sich beim Planungsgebiet | um
eine lokalklimatische Warmeinsel. Die Warmebelastung auf dem Areal wird bereits heute
als stark eingestuft. Um der voraussichtlich starkeren Warmebelastung aufgrund der Zu-
nahme des Gebaudevolumens entgegenzuwirken, sollen die im Sinne von Art. 1 USG not-
wendigen, lokalklimatischen Anforderungen bei den Planungsprozessen beachtet, und ei-
ner ibermassigen Aufwarmung entgegengewirkt werden. Die Anforderungen sollen auf der
«Strategie zum Umgang mit Hitze in der Stadt Opfikon» basieren, welche aktuell durch die
Stadt Opfikon erarbeitet wird und im Wettbewerbsprogramm berlcksichtigt werden.

Die Begriuinung soll méglichst naturnah mit standortgerechter Bepflanzung und versicke-
rungsfahigen Freiflachen gestaltet werden.

Die Beleuchtungen im Aussenraum sind so zu gestalten, dass Ubermassige Lichtimmissi-
onen vermieden werden. Richtungsweisend sollen das vom Kanton bereitgestellte Merk-
blatt «Lichtverschmutzung vermeiden», die technische Norm SIA 491 «Vermeidung unnoé-
tiger Lichtemissionen im Aussenraum» als auch die «Empfehlung zur Vermeidung von
Lichtemissionen» (Vollzug Umwelt Nr. 8010, BUWAL, 2005) vom BAFU sein.

arc Consulting



Privater Gestaltungsplan «Bruggacker»; Planungsbericht nach Art. 47 RPV Seite 33

Kontakte Amter

Nachbargesprache

Einreichung GP

Anhorung Nachbarge-
meinden / ZPG

5. Gestaltungsplanverfahren

5.1. Vorbemerkung / Verfahrensablauf

Wie im Bericht bereits erwahnt, wurden Vorabklarungen mit dem Amt fiir Raumentwick-
lung, mit der Fachstelle LArmschutz sowie mit der Stadt Opfikon vorgenommen.

Mit den angrenzenden zehn Eigentimern wurden bereits Gespréche gefihrt. Eine Mehr-
heit der Eigentimer zeigt Interesse an einer gemeinsamen Planung. Aus terminlichen
Griunden hat die Graphis Bau- und Wohngenossenschaft entschieden, den Gestaltungs-
plan nur Uber die eigenen drei Grundstlicke zu erarbeiten.

Der Gestaltungsplanentwurf wurde im August 2020 zur Vorprifung und Mitwirkung einge-
reicht.

Walllisellen, Kloten und Rimlang wurden zur Stellungnahme eingeladen, haben aber keine
Einwendungen vorgebracht. Die ZPG (Zurcher Planungsgruppe Glattal) wurde ebenfalls
zur Stellungnahme eingeladen und hat das Projekt positiv beurteilt.

5.2. Kantonale Vorprufung

Der Vorpriufungsbericht des Amts fir Raumentwicklung wurde am 09.11.2020 mit folgen-
den Auflagen zum Erlauternden Bericht nach Art. 47 RPV erstellt.

e Das Kapitel 2.2 «Ubergeordnete Planungsinstrumente» ist in Bezug auf die Um-
setzung und Erreichung der Gibergeordneten Zielsetzungen zu vertiefen. (siehe Er-
ganzungen im Bericht Kapitel 2.2)

e Im Kapitel 3.2 «Zielformulierung» ist das Thema Freiraum vertieft aufzugreifen.
(siehe Ergénzungen im Bericht Kapitel 3.2)

Die Revisionsvorlagen wurden gemass den kantonalen Vorgaben revidiert.

Folgende Empfehlungen wurden geprift und mehrheitlich in den Gestaltungsplan aufge-
nommen:

o Empfehlung Férderprogramm «Wohnqualitat Flughafenregion» (siehe Erganzung
im Bericht Kapitel 2.3)

¢ Dimensionierung Spezialvelos (siehe Art. 10 Abs. 4 GPV)
e Trennung Abstellvelos / Kinderwagen etc. (siehe Art. 10 Abs. 5 und Abs. 6 GPV)

e Uberpriifung Lademdglichkeit Elektrofahrzeuge resp. Velos (siehe Erganzung im
Bericht Kapitel 4.6)
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e Allgemein Thema Freiraum um Bericht (siehe Erganzungen im Bericht Kapitel 3.2,
4.5 und 4.8)

e Lokalklimatische Anforderungen bei Planungsprozessen (siehe Erganzungen im
Bericht Kapitel 2.2.1 Abschnitt Lokalklima und Kapitel 4.8 Umwelt)

e Beleuchtung (siehe Kap. 4.8 Umwelt)

e Die Empfehlung, das Konkurrenzverfahren vor dem Gestaltungsplan durchzufiih-
ren, wird nicht aufgenommen. Der Grund besteht darin zuerst Gber den Gestal-
tungsplan die baurechtlichen Rahmenbedingungen zu schaffen / zu klaren und
alsdann eine moglichst grosse Freiheit in der Gestaltung zu haben.

5.3. Mitwirkung / Offentliche Auflage
5.3.1. offentliche Auflage / Mitwirkung

Der private Gestaltungsplan wurde vom 31. August bis 29. Oktober 2020 6ffentlich aufge-
legt. Die interessierte Bevdlkerung wurde eingeladen, Antrage zu stellen und sich zum
Gestaltungsplan-Entwurf zu dussern.

5.3.2. Einwendungen

Es sind wahrend der Einwendungsfrist keine schriftlichen Einwendungen an den Stadtrat
Opfikon gerichtet worden. Demzufolge wurde seitens des Stadtrats auf ein Einwendungs-
bericht und im Anschluss auf einen Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen
verzichtet.

5.4. Stadtratsbeschluss

Der Stadtratsbeschluss mit Verabschiedung zuhanden des Gemeinderats ist voraussicht-
lich auf Mitte Januar geplant.

5.5. Publikation

Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden per Juli
2021 erwartet.

Unter Voraussetzung, dass keine Rekurse eingehen, wird die Publikation voraussichtlich
per September 2021 erwartet. Am Tag nach der Publikation bzw. an dem von der Ge-
meinde individuell festgelegten Datum ist der private «Gestaltungsplan Bruggacker»
rechtskraftig.
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6. Anhang: massstablicher Plan Machbarkeits-
studie Var. Gestaltungsplan
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