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Gesamtrevision kommunale Nutzungsplanung
- Teilweise Nichtgenehmigung

Otelfingen‘

- Zonenplan Mst. 1:5000 vom 17. Oktober 2023

- Kernzonenplan Mst. 1:1000 vom 17. Oktober 2023

- Bau- und Zonenordnung (synoptische Darstellung) vom 17. Oktober 2023
- Bericht nach Art. 47 RPV vom 17. Oktober 2023 '
- Bericht zu den Einwendungen vom 29. September 2022

Sachverhalt
In den letzten Jahren hat die Gemeinde Otelfingen die kommunale Richtplanung in einem

kooperativen Prozess mit der Bevolkerung uberarbeitet. Der kommunale Richtplan, wel-
cher verschiedene Auftrage zur Priifung und Umsetzung in der Nutzungsplanung erteilt,
wurde von der Baudirektion am 2. April 2019 genehmigt. Die vorliegende Gesamtrevision
hat zum Ziel, die aus dem Jahr 1994 stammende kommunale Bau- und Zonenordnung
(BZO) auf die Gbergeordneten Vorgaben und auf die gednderte Gesetzgebung abzustim-
men sowie eine grundeigentiimerverbindliche Grundlage im Sinne der angestrebten Ge-
meindeentwicklung zu schaffen.

Mit vorliegender Revision wird die BZO an die Anforderungen der interkantonalen Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst. Fir das Entwick-
lungsgebiet Briiel Nord sowie fir die Gebiete Sandacker und Industrie sollen die Voraus-
setzungen fiir die kinftige bauliche Entwicklung geschaffen werden. Des Weiteren soll
der Kernzonenplan aktualisiert und die BZO aufgrund von Erkenntnissen aus der Voll-
zugspraxis angepasst werden.

Die Einflihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs erfolgte in einer vorgangigen Teilre-
vision der BZO. Diese wurde am 4. Marz 2022 von der Baudirektion genehmigt und ist am
1. August 2022 in Kraft getreten.

Die Gemeindeversammlung Otelfingen setzte mit Beschluss vom 29. August 2022 die
Gesamtrevision der kommunalen Nutzungsplanung fest. Gegen diesen Beschluss wurden
gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Dielsdorf vom 11. Oktober 2022 keine
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Rechtsmittel eingelegt. Mit Zustellung der Unterlagen am 4. November 2022 beantragt die
Gemeinde Otelfingen die Genehmigung der Vorlage.

Die Genehmigungspriifung hat gezeigt, dass die Vorlage teilweise nicht genehmigungsfa-
hig ist. Mit Schreiben vom 18. April 2023 wurde die Gemeinde Otelfingen angehért. Der
Gemeinderat nahm im Rahmen der Anhorung erstmals am 9. Mai 2023 Stellung. Auf-
grund dieser Stellungnahme fand am 29. Juni 2023 ein Gesprach zwischen der Ge-
meinde und dem Amt flir Raumentwicklung (ARE) statt. Im Anschluss nahm der Gemein-
derat mit Beschluss vom 23. August 2023 erneut Stellung zur Nichtgenehmigung der
Festlegungen in der Industriezone. Der Gemeinderatsbeschluss vom 23. August 2023 er-

‘ganzt jenen vom 9. Mai 2023.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Die BZO erfahrt durch die Gesamtrevision in fast allen Kapiteln sowohl redaktionelle wie
auch inhaltliche Anderungen. Die Vorschriften zu den Kernzonen werden prazisiert; die
Inhalte des Bundesinventars schiitzenswerter Ortsbilder der Schweiz von nationaler Be-
deutung (ISOS) und des Inventars der Ortsbilder von (iberkommunaler Bedeutung (kanto-
nales Ortsbildinventar) werden grundeigentiimerverbindlich in der Nutzungsplanung ver-
ankert. Im Kernzonenplan wurde die Abgrenzung zwischen der Kernzone | und Il tiber-
pruft und angepasst.

Ein Schwerpunkt der Revision bildet die Schaffung der Voraussetzungen fiir die Entwick-
lung des Gebiets Bruel Nord. Der sudliche Teil des Gebiets wird von der W2 in die W3
umgezont. Zur Sicherstellung der Qualitaten des aus einem Studienauftrag hervorgegan-
genen Siegerprojekts wird das Gebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

Im Gebiet «Sandacker Ost» wird mit der Revision das Ziel verfolgt, die Entwicklung in die-
sem landschaftlich empfindlichen Gebiet zu steuern. Der bestehende Charakter des Ge-
biets soll bewahrt, gleichzeitig aber auch eine angemessene bauliche Entwicklung ermdg-
lich werden. Dafiir wurde die neue Zone W2A geschaffen.

Der regionale Richtplan schreibt vor, dass in Arbeitsplatzgebieten mit Anschlussgleisen
primar Betriebe anzusiedeln sind, welche einen entsprechenden Giiterverkehr tiber die
Schiene aufweisen. Dienstleistungsbetriebe sollen in den mit Anschlussgleisen erschlos-
senen Gebieten beschrankt werden. Aus diesem Grund wird fiir Teile der Industriezone
die Festlegung getroffen, dass max. 70% der Baumasse von Dienstleistungsbetrieben ge-
nutzt werden darf.

Die Abgrenzung der Kernzone | wurde auf das ISOS, die Kernzone |l auf das kantonale
Ortsbildinventar angepasst. Dies hat zur Folge, dass drei Gebiete von der Kernzone | in
die Kernzone |l umgezont werden. Die Kernzonenvorschriften werden prézisiert, u.a. wird
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die Unterschreitung des Strassen- und Wegabstandes erlaubt, sofern keine Baulinien be-
troffen sind und dadurch eine bessere Wirkung fiir das Ortsbild erreicht wird (Art. 9 BZO).
Die Bestimmungen zur Gestaltung und Einordnung (Art. 11 BZO) von Gebauden in der

Kernzone wurden dahingehend angepasst, dass den Ortsbildinventaren gebiihrend Rech-

- nung getragen wird, gleichzeitig aber auch eine zeitgemésse Gestaltung méglich ist.

In den Wohnzonen betrifft die Schréagdachpflicht nur noch die eingeschossige Wohnzone,
die lockere zweigeschossige Wohnzone am Hang und das Gebiet Talacker. In Teilberei-
chen der Wohnzone W2B werden Terrassenhauser ausgeschlossen. Fur das Gebiet
«Sandacker Ost» wird mit der W2A eine eigene Zone eingefihrt. Dies filhrt dazu, dass
die bisherigen Zonen umbenennt werden; die ehemalige W2A wird zur W2B, die W2B zur
W2C. Die neue W2A unterscheidet sich nur in der zulassigen Gebaudehdhe und der Ge-
samtgebaudeldnge von der ehemaligen Zone W2A (neu W2B). Damit werden die Pla-
nungsabsichten und die bestehenden Qualitaten im Gebiet Sandacker gesichert. In den
Wohn- und Mischzonen wird eine Griinflachenziffer von 30% eingefuhrt.

Der siidliche Teil des Gebiets «Briiel Nord» wird aufgezont und mit einer Gestaltungs-
planpflicht belegt. Zur Uberpriifung der angemessenen Dichte und der Geb&udetypologie
wurde ein Studienauftrag durchgefiihrt. Im erl&uternden Bericht geméss Art. 47 RPV wird
aufgezeigt, dass mit der Aufzonung den Ubergeordneten Grundlagen entsprochen werden
kann. '

Fiir das am ostlichen Siedlungsrand von Otelfingen befindliche und exponierte Gebiet «im
Gatter» wird eine Gestaltungsplanpflicht festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden,
dass sich Bauten und Anlagen am Siedlungsrand gut einordnen und dem ISOS gentgend
Rechnung getragen wird.

Fiir dauernd gewerblich genutzte Geb&udeteile wird in den Wohn- und Gewerbezonen fir
speziell bezeichnete Gebiete ein Ausnltzungsbonus (Art. 28 Abs. 2 BZO) eingefuhrt. Die

gemischte Gewerbe- und Industriezone (G/l) wird gestrichen; es verbleiben die reine Ge-

werbezone (G) und die reine Industriezone (1). In beiden Zonen wird eine Grunflachenzif-

fer von 15% eingeflhrt.

Im Industriegebiet werden die mit Anschlussgleisen erschlossenen Teilgebiete mit der
Festlegung «Dienstleistungen beschrankt» tiberlagert. Gemass Art. 34 Abs. 3 BZO wird
der Anteil an Dienstleistungsnutzungen in den Grundstiicksteilen mit den Gebauden
Vers.-Nm. 339 (Kat.-Nr. 836) und 358 (Kat.-Nr. 2171) auf 70% der zulassigen Baumasse
beschrankt. Fir den ehemaligen Verwaltungstrakt des Jelmoli Gebaudes werden aus
denkmalpflegerischen Uberlegungen weiterhin Dienstleistungsnutzungen zugelassen.

Den mit Vorpriifung des Amts fiir Raumentwicklung vom 3. November 2020 gesteliten
Auflagen und Empfehlungen wurde mehrheitlich entsprochen.

Nicht gentigend entsprochen wurde der Auflage, die Dienstleistungsbetriebe auf allen
Grundstiicken entlang des Anschlussgleises zu beschrénken, inkl. dem Grundsttick Kat.-
Nr. 2158 (ehem. 647). Der regionale Richtplan halt fest, dass in Gebieten, welche mit An-
schlussgleisen erschlossen sind, primér Betriebe angesiedelt werden sollen, welche ei-
nen entsprechenden Giiterverkehr tber die Schiene aufweisen. Aus diesem Grund sind
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Dienstleistungsbetriebe in diesen Gebieten zu beschrénken. Im kommunalen Richtplan
wurde zudem als Ziel formuliert, dass die Ansiedlung weiterer Einkaufsnutzungen, welche
Betriebe im Dorf konkurrenzieren, vermieden werden sollen. Es sollen nur neue Laden
zugelassen werden, die einen engen Bezug zur Produktion vor Ort aufweisen. Damit die-
ses Ziel grundeigentiimerverbindlich in der BZO umgesetzt werden kann, wurde Uber die
gesamte Industriezone die Planungszone «Industrie» festgesetzt. Diese lief am 4. Okto-
ber 2023 aus.

Die vorliegende Beschrankung von Dienstleistungsbetrieben bezieht sich nur auf einen
Teil der vom Anschlussgleis erschlossenen Grundstiicken. Das Grundstick Kat.-Nr. 2158
ist gar nicht von der Festlegung betroffen, obwohl sich das Anschlussgleis bis dorthin er-
streckt. Zudem bezieht sich der Ausschluss von Dienstleistungsbetrieben nur noch auf
30% der zuléssigen Baumasse. Zudem wurde die Beschrénkung von Verkaufsflachen auf
400 m? auf Antrag der Gemeindeversammlung gestrichen. In der Summe sichern die
Festlegungen der Nutzungsplanung — namentlich die iberlagernde Festlegung «Dienst-
leistung beschrankt» und Art. 34 Abs. 2 BZO — somit die Auftrdge aus dem regionalen
und kommunalen Richtplan nicht, womit die Nutzungsplanung nicht den (ibergeordneten
Vorgaben entspricht (§ 16 PBG). Der Zonenplan sowie die BZO sind so anzupassen,
dass die ibergeordneten Ziele der Richtplanungen rechtsgentigend umgesetzt werden.
Dies bedingt auch eine Festlegung zur Beschrankung von Verkaufsflichen in der Indust-
riezone.

Hinsichtlich Nichtgenehmigung der tiberlagernden Festlegung «Dienstleistungen be-
schrankt» und zugehérigem Art. 34 Abs. 2 BZO war der Gemeinderat der Ansicht, dass
die Festlegungen im regionalen Richtplan Furttal, Kapitel 4.8 Glterverkehr, keine Ver-
pflichtung zur Benltzung der Anschlussgleise darstellen wiirden. Die ibergeordneten ge-
setzlichen bzw. richtplanerischen Vorgaben wiirden fiir die verlangte Nutzungseinschran-
kung fiir die mit Anschlussgleisen erschlossenen Grundstiicken nicht ausreichen. Weiter
wirden die verlangten Nutzungseinschréankungen einen erheblichen Eingriff in das
Grundeigentum darstellen. Zudem sei das Umbauprojekt der SBB am Bahnhof Otelfingen
Golfplatz zu berticksichtigen. Dieses sehe vor, einen Teil des Anschlussgleises abzubre-
chen und den Bahnhof geméass dem Behindertengleichstellungsgesetz auszubauen. Die
festgesetzte Beschrankung der Dienstleistungsbetriebe auf max. 70% der Baumasse sei
realistisch, da es schwierig sei, Flachen im Industriegebiet fiir das produzierende Ge-
werbe zu vermieten. Die Regelung zur Fldchenbeschrankung fir Verkaufsladen sei zu-
dem von der Gemeindeversammlung gestrichen worden und entspreche somit dem
Wunsch des Souveréns. Die Ziele des kommunalen Richtplans seien mit Art. 34 BZO be-
riicksichtigt, welcher grosse Einkaufszentren weiterhin ausschliesse (vgl. hierzu Stellung-
nahme der Gemeinde vom 9. Mai 2023).

Seitens ARE wurde am Gesprach vom 29. Juni 2023 auf die Zielfestlegungen zur Indust-
riezone eingegangen, wonach im Industriegebiet vorab das produzierende Gewerbe an-
zusiedeln ist und entlang der Anschlussgleise Dienstleistungsbetriebe zu beschranken
sind. Zudem wurden die Abweichungen zur libergeordneten Richtplanung aufgezeigt und
darauf hingewiesen, dass die Anpassungen der SBB das Gleis vor dem Gebé&ude Vers.-
Nr. 217 (Jelmoli-Gebaude) betreffen. Das Gleis, welches durch das Geb&ude bis zum
Grundstiick Kat.-Nr. 2158 fiihrt, ist von den Gleisanpassung nicht betroffen.
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Der Gemeinderat hat am 23. August 2023 beschlossen, in Austibung seiner Kompetenz-
delegation Art. 34 Abs. 2 und den Zonenplan anzupassen und auf allen Grundstticken
entlang der Anschlussgleise Dienstleistungsflachen auf 50% der Baumasse zu beschrén-
ken. Mit Einreichung der angepassten Unterlagen vom 17. Oktober 2023 eriibrigen sich
die Genehmigungsvorbehalte gegeniiber Art. 34 Abs. 2 und der Festlegung im Zonen-
plan.

Eine Regelung zur Beschrankung der Verkaufsflachen in der Industriezone wird der Ge-
meinderat erneut Uberpriifen und der Gemeindeversammlung zur Festsetzung unterbrei-
ten. Die Gemeinde wird demnach eingeladen, fiir die betroffenen Grundstticke in der In-
dustriezone eine Nachfolgeregelung zu treffen, die der Umsetzung des kommunalen
Richtplans hinreichend Rechnung tragt. Diese ist der Baudirektion erneut zur Genehmi-
gung einzureichen.

Bezliglich der Vorschriften zur Gestaltung und Einordnung von Solaranlagen (Art. 11,
Abs. 4 bis 6 BZO) hat sich die gesetzliche Grundlage mit der Anpassung von § 238 Abs.
4 PBG (in Kraft seit 1. September 2022) geandert. Die Formulierung in § 238 Abs. 4 PBG
wurde an Art. 18a RPG bzw. Art. 32a RPV angepasst. Weitergehende Anforderungen
durfen die Gemeinden auf Stufe Nutzungsplanung (BZO) nicht erlassen. Nur sofern iber-
wiegende offentliche Interessen vorliegen, kann die Baubewilligungsbehdrde weiterge-
hende Anforderungen an eine Solaranlage im Einzelfall (d.h. im konkreten Baubewiilli-
gungsverfahren) einfordern. Art. 11 Abs. 4 und 5 sind nicht genehmigungsfahig, da sie
nicht dem Ubergeordneten Recht entsprechen. Abs. 6 gilt auch ohne ausdrtckliche Er-
wahnung in der BZO.

Die Genehmigungspriifung hat zudem ergeben, dass Art. 10 Abs. 3 und Art. 42 Abs. 2
bezliglich der Kostenlibernahme von Fachgutachten nicht genehmigungsfahig sind. Die
Beurteilung von Baugesuchen (Kernzone, Arealtuberbauungen, Gestaltungsplane) ist
grundsatzlich Aufgabe der Gemeinde bzw. der értlichen Baubehérde. Sie darf hierzu ex-
terne Unterstiitzung einholen, jedoch nicht auf Kosten der Bauherrschaft. Im Ubrigen sind
Bestimmungen zu Gebulhren bzw. Kosten in der kommunalen Geblhrenverordnung zu
regeln. Zu streichen sind deshalb Art. 42 Abs. 2 und in Art. 10 Abs. 3 der Satzteil «zulas-
ten der Gesuchsteller».

Mit der Nichtgenehmigung von Art. 11 Abs. 4 bis 6, Art. 10 Abs. 3 (Satztell) und Art. 42
Abs. 2 der BZO ist die Gemeinde einverstanden.

Gemass Art. 10 BZO sind bei Ersatzneubauten geringfligige Abweichungen vom Gebau-
deprofil moglich, wenn der Raumbedarf des Gewéssers dies erfordert. Das Gebaude
Vers.-Nr. 46 Uberstellt den eingedolten Dorfbach 6ffentliches Gewésser Nr. 2010. Ge-
mass Art. 38 Abs. 1 GschG diirfen Fliessgewasser nicht tiberdeckt werden. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass bei einem Ersatzneubau das Geb&aude nicht wieder auf der Dole
des Dorfbachs errichtet werden kann.

Im Gebiet «Im Bungert» weist die Schraffur der liberlagernden Festlegung die falsche
Richtung auf. Die dargestellte Schraffur regelt die maximal zulassige Hohe anstelle der
beabsichtigten reduzierten Ausnitzungsziffer. Die falsche Darstellung ist als
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redaktioneller Fehler anzusehen und zu bereinigen. Eine erneute Genehmigung durch
das Amt fir Raumentwicklung ist nicht notwendig.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grosstenteils als rechtméssig, zweckméssig sowie
angemessen und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Nicht genehmigt werden

- Art. 11 Abs. 4,5und 6 BZO
- Art. 10 Abs. 3 Satzteil «zulasten der Gesuchsteller» BZO
- Art. 42 Abs. 2 BZO

Durch die Nichtgenehmigung von Art. 11 Abs. 4, 5 und 6, Art. 10 Abs. 3 (Satzteil), Art. 42
Abs. 2 BZO entsteht im genehmigungsfahigen Teil der Vorlage keine Regelungsliicke,
weshalb diese genehmigt werden kann (Dispositiv I).

In Bezug auf die allfallige Ergreifung von Rechtsmitteln ergehen folgende Hinweise:

Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv I) ist die Gemeinde nicht beschwert.
Weiteren betroffenen Privaten und Verbanden steht jedoch der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

Beziiglich der nichtgenehmigten Teile der Vorlage (Dispositiv Il) ist die Gemeinde zum
Rekurs legitimiert. Scheitert eine Plananderung im Genehmigungsverfahren, hangen die
Anfechtungsmdglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob die Nichtgenehmi-
gung eine zwingende Nachfolgefestlegung ausldst (§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit

§ 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr. 0150/2016 vom 24. No-
vember 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte angefochten werden,
wenn der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden Nachteil bewirken kann
bzw. wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen Endentscheid herbeifiihren und
damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten fiir ein weitlaufiges Beweisverfah-
ren ersparen wiirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekursgericht priift die formellen Vo-
raussetzungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung von Art. 11 Abs. 4, 5 und 6, Art. 10 Abs. 3 (Satzteil) und Art. 42
Abs. 2 BZO ist keiner Nachfolgeregelung zugéngig (Dispositiv 11). Der Gemeinderat wird
eingeladen, die BZO im Sinne der Erwégungen anzupassen. Es handelt sich demnach
um eine verfahrensabschliessende Anordnung, die mit Rekurs angefochten werden kann
(§§ 19 Abs. 1 lit. a in Verbindung mit § 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]).
Die Nachfiihrung der Bau- und Zonenordnung nach Rechtskraft von Dispositiv || bedarf
keiner erneuten Genehmigung durch die Baudirektion.

Die fehlende Festlegung zur Beschrénkung der Verkaufsnutzungen in der Industriezone
bedarf einer Nachfolgeregelung. Die Gemeinde wird demnach eingeladen, fur die
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Industriezone eine Nachfolgeregelung zu treffen und diese der Baudirektion emeut zur
Genehmlgung einzureichen.

Gemadss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen
mit dem gepruften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen. Die Gemeinde wird eingeladen,
im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die teilweise nichtgenehmigten In-
halte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstellen.

Die Baudirektion verfiigt:

Die Revision der kommunalen Nutzungsplanung, welche die Gemeindeversamm-
lung Otelfingen mit Beschluss vom 29. August 2022 festgesetzt hat, wird unter Vor-
behalt von Dispositiv I genehmigt.

Die Bestimmungen Art. 11 Abs. 4, 5 und 6, Art. 10 Abs. 3 Satzteil «zulasten der Ge-
suchsteller» und Art. 42 Abs. 2 BZO werden nicht genehmigt (keine Nachfolgerege-
lung).

Gegen diese Verfligung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an gerechnet,
beim Baurekursgericht des Kantons Zdrich, Postfach, 8090 Ziirich, schriftlich Re-
kurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriin-
dung enthalten. Der angefochtene Beschluss ist beizulegen oder genau zu bezeich-
nen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit méglich
beizulegen.

Die Gemeinde Otelfingen wird eingeladen

Dispositiv | und Il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung
zu veroffentlichen;

diese Verflgung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;

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

Die Bau- und Zonenordnung im Sinne dieser Erwagung anzupassen (Streichung
der nichtgenehmigten Bestimmungen, Korrektur Schraffur im Gebiet «Im Bungert»);

die Anderungen im Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen;

far die Einschrankung der Verkaufsnutzungen in der Industfiezone gemass dem
kommunalen Richtplan ist eine Nachfolgeregelung zu treffen und erneut zur Geneh-
migung einzureichen.

Mitteilung an

- Gemeinde Otelfingen (unter Beilage von zwei Dossiers)
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- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)
- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)
- Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Miiller Ingenieure AG, Geerenstrasse 6, 8157 Dielsdorf (Katasterbearbeiterorgani-
sation) :

AV AV 00,
Im Auftrag der Baudirektion |

VERSENDET AM - 8. DEZ. 2023
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Gesamtrevision Nutzungsplanung

Erlduterungen

BZO 2005

BZO 2022

Gestitzt auf § 45 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes und
unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen

Rechts wird folgende Bau- und Zonenordnung erlassen.

Erlass

Gestltzt auf §§ 45 und 88 des kantonalen Planungs- und Baugeset-
zes vom 7. September 1975 in der Fassung vom 1. November 2019
und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen

Rechts wird folgende Bau- und Zonenordnung erlassen.

1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zonen

Art. 1 Zonen und Empfindlichkeitsstufen

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es
nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder
Wald ist.

Bauzonen

a) Kernzonen

— Kernzone | K1 40 ES I
— Kernzone ll Kl 40 ES 1l

b) Wohnzonen

— eingeschossige
Wohnzone w1 20 ES I

— zweigeschossige

Wohnzone W2A 30 ES I
— zweigeschossige
Wohnzone W2B 35 ES I

— dreigeschossige

1 Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit
es nicht kantonalen und regionalen Nutzungszonen zugewiesen
oder Wald ist.

Bauzonen
Zonenbezeichnung Kirzel AZ ES
max.

a) Kernzonen
— Kernzone | Kl 40 ES I
— Kernzone ll Kl 40 ES I
b) Wohnzonen
— eingeschossige

Wohnzone W1 20 ESI
— zweigeschossige

Wohnzone W2A 30 I
— zweigeschossige

Wohnzone W2AB 30 ES I
— zweigeschossige

Wohnzone W2BC 35 ES I
— dreigeschossige

Wohnzone W3 55 =l

www.planar.ch
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Gemeinde Otelfingen

Gesamtrevision Nutzungsplanung

d) Zone fur offentliche
Bauten o} ES I
Besondere Zonen

—  Erholungszone Golf E
—  Freihaltezone F
— Reservezone R

Erlauterungen BZO 2005 BZO 2022
Wohnzone W3 55 ES I — zweigeschossige
— zweigeschossige Wohn- und
Wohn- und Gewerbezone WG2 35 ES I
Gewerbezone WG2 35 ES Il — dreigeschossige
— dreigeschossige Wohn- und
Wohn- und Gewerbezone WG3 55 ES
Gewerbezone WG3 55 ES I c) Gewerbe- und Industriezone
c) Gewerbe- und Industriezone — Gewerbezone G ES III
—  Gewerbezone G ES 11 — Industriezone | ES
— Industriezone | ES I d) Zone fir 6ffentliche

Bauten 0 ESllI
Besondere Zonen
Erholungszone Golf E
Freihaltezone F
Reservezone R

Art. 2 Weitere Anforderungen

Art. 2 Weitere Anforderungen

Die Bauordnung legt die in den einzelnen Bauzonen geltenden
Bauvorschriften fest. Es werden Anordnungen Gber die Gestal-

tung, die Nutzweise sowie Arealiberbauung getroffen.

1

Die Bauordnung legt die in den einzelnen Bauzonen geltenden
Bauvorschriften fest. Es werden Anordnungen Gber die Gestal-

tung, die Nutzweise sowie Arealiberbauung getroffen.

Art. 3 Massgebende Plane

Art. 3 Massgebende Plane

1 Fur die Abgrenzung der Zonen und fir die Anordnungen inner-
halb der Zonen ist der Zonenplan im Massstab 1:5'000 massge-
bend. Die in der Bauordnung gedruckten Zonenplane sind nicht
rechtsverbindlich.

1

Fir die Abgrenzung der Zonen und fir die Anordnungen inner-
halb der Zonen ist der Zonenplan im Massstab 1:5'000 massge-
bend. Diei : - . : :
rechisverbindlich: Fur die Kernzonen | und Il gilt der Kernzonen-
plan im Massstab 1:1'000 (Erganzungsplan 1).
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2 Fur die Kernzonen | und Il gilt der Kernzonenplan im Massstab
1:5’000. Er geht, soweit er Anordnungen und Abgrenzungen trifft,
dem Zonenplan vor.

L Der Kernzonenplan und die Erganzungspléane gehen dem

Zonenplan vor.

Innerhalb der im Zonenplan bezeichneten Gebiete gelten die

Bestimmungen der Gestaltungsplane:

GP1: Privater Gestaltungsplan Naprunnen, 17.01.2007
GP2: Privater Gestaltungsplan Heidenwis, 6.12.2012
GP3: Privater Gestaltungsplan Talacher, 23.02.2006
GP4: Privater Gestaltungsplan Golfpark Zirich-Nord,
20.03.2009

GP5: Privater Gestaltungsplan Erbist, 27.02.2019

4

Die rechtsverbindlichen Plane kénnen im Kataster der 6ffent-
lich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen (OREB) sowie auf
der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Kopien oder

Wiedergaben der Plane sind nicht rechtsverbindlich.
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2 Mehrwertausgleich?

Art. 4 Erhebung einer Mehrwertabgabe

1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen sowie

Sondernutzungsplanungen entstehen, wird eine Mehrwertab-
gabe im Sinne von § 19 des Mehrwertausgleichsgesetzes
(MAG) erhoben.

2 Die Freifliche geméss § 19 Abs. 2 MAG betrigt 1200 m?2.

3 Die Mehrwertabgabe betrdgt 20 % des um Fr. 100’000 gekirz-
ten Mehrwerts.

Art. 5 Ertrage

! Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-

nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe

der Fondsverordnung verwendet.

1

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung zum Mehrwertausgleich wurde von der Gemeindeversammlung am 13. Dezember 2021 festgesetzt und am 4. Marz 2022 von der Baudirektion geneh-

migt. Gemass Bescheinigung des Baurekursgerichtes vom 30. Juni 2022 ist dagegen kein Rechtsmittel ergriffen worden. Der Gemeinderat hat die Teilrevision am 5. Juli 2022 per 1. August 2022 in

Kraft gesetzt.

www.planar.ch

7/41



Gemeinde Otelfingen

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Erlauterungen BZO 2005 BZO 2022
3 Bauzonen
a) Kernzonen
Art. 6 Zweck

Die Kernzonenvorschriften regeln die
Belange des Ortsbildschutzes. Der
Schutz von Einzelobjekten ist nicht Ge-
genstand der Bau- und Zonenordnung.
Er erfolgt durch eine Verordnung, eine
Verfligung oder einen Vertrag. Diese
Schutzanordnungen gehen den Kernzo-
nenvorschriften vor. Zudem sind die
einschlagigen Inventare (Ortsbild- und

Denkmalschutz) zu bertcksichtigen.

! Die Kernzonenvorschriften bezwecken den Erhalt von Einheit
und Eigenart des gewachsenen Ortskernes und dessen Umge-
bung. Sie regeln die Weiterentwicklung des Dorfkernes durch
gut gestaltete und gut eingeordnete Um- und Neubauten sowie

Aussenraume.

Art. 4 Umbau und Ersatzbauten

Art. 4 7 Umbau und Ersatzbauten

1 Die im Kernzonenplan schwarz eingetragenen Gebaude dirfen
nur in ihren bestehenden Aussenmassen, auf der bisherigen Ge-
baudegrundflache sowie unter Beibehaltung der Fassaden- und
Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt werden. Kleinere Abwei-
chungen kdnnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn diese
im Interesse des Ortsbildschutzes, der Verkehrssicherheit oder

der Wohnhygiene liegen.

1 Die im Kernzonenplan schwarz eingetragenen Gebaude diirfen
nur in ihren bestehenden Aussenmassen, auf der bisherigen
Gebdudegrundflache sowie unter Beibehaltung der Fassaden-

und Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt werden. kleirere

2 Die Ubrigen, vor dem 15.02.1967 (Datum des RRB Nr. 595 be-
treffend die Genehmigung der BZO vom 04.03.1966) erstellten

Gebaude durfen unter Wahrung ihrer Gebaudeform und Erschei-
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nung ungeachtet von Ausnltzungsiberschreitungen und Ab-

standsunterschreitungen umgebaut oder ersetzt werden, oder es

dirfen Neubauten gemass Art. 5 ff erstellt werden.

2 Im Kernzonenplan nicht speziell bezeichnete Gebdude kdnnen
gemadss Art. 7 Abs. 1 umgebaut, ersetzt oder gemass Art. 8

Abs. 1 in veranderten Lagen und Abmessungen neu aufgebaut

werden.

3 Vorbehalten bleiben die jeweils glltige Verfligung des Kantons
Uber die Einordnung des Kerns von Otelfingen in das Inventar

Ortsbild von kantonaler Bedeutung sowie die rechtskraftigen Un-

terschutzstellungen von Einzelobjekten.

3 Vorbehalten bleiben die jeweils gliltige Verfligung des Kantons

Gber die Einordnung des Kerns von Otelfingen in das Inventar

Ortsbild von kantonaler Bedeutung sowie dierechtskraftigen

Unterschutzstellungen von Einzelobjekten.

Art. 5 Neubauten

Art. 5-8 Neubauten

1 FUr andere Bauten gelten in der Regel folgende Grundmasse:

a) Ausnutzungsziffer
b) Uberbauungsziffer
c) Vollgeschosse

)

d) Dachgeschosse

e) Gesamtgebaudeldnge
f) Gebaudebreite; Giebelfassade
g) Grenzabstand

h) Geschosshohe Kernzone |
i) Geschosshohe Kernzone Il
§ 279 PBG

max. 40 %
max. 25%
max. 2

max. 2

max. 30.00 m
max. 12.00 m
mind. 5.00 m
max. 3.00m
max. 3.30m

! Fir andere Bauten gelten in der Regel folgende Grundmasse:

a) Ausnltzungsziffer

b) Uberbauungsziffer

d

e) Fassadenhohe K,

)
c) Vollgeschosse
) anrechenbare Dachgeschosse
)
traufseitig gemessen
f) Fassadenhohe Kill,
traufseitig gemessen
e g) Gesamtgebdudelange
fh) Gebadudebreite; Giebelfassade
g1i) grosser Grenzabstand

k) kleiner Grenzabstand

NG .

max.

max.

max.

max.

max.

max.

max.

max.

mind.

mind.

40 %
25%
2
2

7.50 m

8.10m

30.00 m
1200 13.00 m
5:669.00 m
5.00 m

§727Q DR
S—=+ L =as

B
D

do
o
D
B
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2 In den im Kernzonenplan schraffierten Gebieten westlich der 2 Indenim Kernzonenplan schraffierten Gebieten westlich der
Oberdorf- und nordlich der Bachlenstrasse gilt eine reduzierte Oberdorf- und nordlich der Bachlenstrasse gilt eine reduzierte
Ausnutzungsziffer von 30 %. AusnUtzungsziffer von 30 %.

Entlang des Zelgwegs darf die im Kernzonenplan bezeichnete

dusserste mogliche Fassadenlinie nicht Uberstellt werden.

3 Die Gesamtgebaudeldnge beinhaltet die Summe der einzelnen Die Gesamtgebdudelange beinhaltet die Summe der einzelnen

Gebaudeldangen aller zusammengebauten Gebaude, wobei beson- Gebaudeldangen aller zusammengebauten Gebadude, wobei

dere Gebdude nicht beachtet werden und den Zusammenbau un- Klein- und Anbauten besendere-Gebaude nicht beachtet wer-
terbrechen. Stehen Gebaude naher als 7.0 m, werden die beiden den und den Zusammenbau unterbrechen. Stehen Gebaude na-
entsprechenden Fassadenlangen zur Gesamtgebaudeldnge zu- her als 7.0 m, werden die beiden entsprechenden Fassadenlan-
sammengerechnet. gen zur Gesamtgebdudeldnge zusammengerechnet.

4 Gebaude, die unter Art. 4 Abs. 2 fallen, dirfen bei Vorliegen ei- 4 Gebdude-dieunterArt4-Abs 2 fallendirfenbeiVorliegenei-
ner ortsbaulich besseren Lésung unter Ubernahme der bestehen- | perortsbaulich-besserentdsungunter Ubernahmederbestehen-

den Gebdude- und Dachfluchten erweitert werden, auch wenn
diese Fluchten Abstands- oder Hohenvorschriften verletzen. Die
Beschrankung der Gebaudeldnge gilt dabei nicht; hingegen sind
die Abstandsvorschriften beztglich der Querfassaden und die

Uberbauungsziffer gemass Abs. 5 einzuhalten.

5 Bei der Abparzellierung von Bauten nach Art. 4 Punkt 1 oder 2
sind moglichst die zonengemassen Abstdnde einzuhalten, ohne
Beachtung der Ausniitzungs- und Uberbauungsziffer. Dabei hat
der bestehende Altbau auf drei Seiten ein Abstand von 5.0 m und
auf einer Seite, i.d.R. der Hauptwohnseite, einen Abstand von 9.0
m einzuhalten. Auf dem abparzellierten untberbauten Teil sind

die Ausnitzungsziffer und Uberbauungsziffer einzuhalten. Bei

speziellen Verhaltnissen entscheidet der Gemeinderat.
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6 Private Gestaltungspldane kdnnen vorsehen, dass in begriindeten | 6—PRrivate-Gestattungsplinekénnenversehendassin-begrinde-
Ausnahmefallen bei Gemeindestrassen auf die Strassengrenze ge- | ter-Aushrahmefdlenbei-GemeindestrassenaufdieStrassengrenze

baut werden darf und die Grenzabstdnde bis auf 2.5 m herabge-

setzt werden dirfen.

Art. 9 Reduktion des Strassenabstandes

1 Soweit keine Baulinie vorhanden ist und der Kernzonenplan

keine anderen Festlegungen enthalt, konnen die gesetzlichen
Strassen- und Wegabstdnde unterschritten werden, wenn

dadurch eine bessere Wirkung fir das Ortsbild erreicht wird.
Vorbehalten bleibt die Erhaltung der Wohnhygiene und einer

genligenden Verkehrssicherheit.

Private Gestaltungsplane konnen vorsehen, dass in begriindeten In begriindeten Ausnahmefallen darf auf die Strassengrenze ge-
Ausnahmefdllen bei Gemeindestrassen auf die Strassengrenze ge- baut werden.
baut werden darf und die Grenzabstande bis auf 2.5 m herabge-

setzt werden durfen.

Art. 10 Abweichungen und Fachgutachten

Kleinere Abweichungen kénnen bewilligt oder angeordnet wer- !

Geringflgige Abweichungen von den Kernzonenvorschriften
den, wenn diese im Interesse des Ortsbildschutzes, der Verkehrs- konnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im Inte-
sicherheit oder der Wohnhygiene liegen. resse der Wohnhygiene, des Ortsbildschutzes und/oder der
Verkehrssicherheit liegt oder dies fir die gednderte Nutzweise
des Gebdudes erforderlich ist. Bei Ersatzneubauten sind gering-
flgige Abweichungen vom Gebaudeprofil moglich, wenn der

Raumbedarf des Gewassers dies erfordert.

Zur Beurteilung von Ersatzneubauten kann der Gemeinderat ein
Gutachten einer externen, neutralen und qualifizierten Fach-

person einholen.
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3 Abweichungen von den Kernzonenbestimmungen kénnen zuge-

lassen werden, sofern das Projekt eine hochwertige architekto-
nische Gestaltung aufweist und das Ortsbild qualitatsvoll wei-

terentwickelt. Der Gemeinderat holt ein Gutachten einer exter-
nen, neutralen und qualifizierten Fachperson als Grundlage fir

die Beurteilung ein.

Zur Bestimmung eines Fachgutachters 4 Die Wahl der Fachperson gemass Art. 10 Abs. 2 und 3 erfolgt in

schlagt die Gemeinde drei Fachperso- Absprache mit der Bauherrschaft.
nen vor, aus denen der Bauherr aus-

wahlen kann.

Art. 6 Gestaltung, Einordnung Art. 6 11 Gestaltung, Einordnung

1 Alle Geb&ude haben sich besonders in Stellung, Ausmass, Dach- | ! Alle Geb3ude haben sich besonders insbesondere in Stellung,

neigung, Fassade und Farbe der in der Kernzone vorherrschenden Ausmass, Dachneigung, Fassade und Farbe derin-derkernzene
Bauweise gut einzuordnen. vorherrschendenBauweise sowie mit einer ortstiblichen Umge-
bungsgestaltung gut in die bauliche und landschaftliche Umge-
bung einzuordnen. Massstab und Gliederung des Dorfkerns sol-
len gewahrt bleiben. Die Gestaltung hat dem jeweiligen Gebau-

detyp zu entsprechen.

2 Besondere Gebiude unterliegen den gleichen Gestaltungsanfor- | 2 Kleinbauten und Anbauten Besendere-Gebdude unterliegen

derungen wie Hauptgebaude. den gleichen Gestaltungsanforderungen wie Hauptgebaude.

Gemass Art. 18a Abs. 3 RPG beddrfen 3 Sonnenkollektoren sind gestattet, soweit sie sich unauffalligein- | > Sernerkelektorensind-gestattetsoweitsiesich-urauffalie
Solaranlagen auf Kultur- und Natur- fagen. einfagen- Die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung von Son-

denkmalern von kantonaler oder natio- nenenergie richtet sich nach dem Ubergeordneten Recht.
naler Bedeutung einer Baubewilligung.

Als Kultur- und Naturdenkmaler gelten

unter anderem Gebiete, Baugruppen
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und Einzelelemente gemass Bundesin-
ventar der schiitzenswerten Ortsbilder
der Schweiz von nationaler Bedeutung
(ISOS) mit hochstem Erhaltungsziel
(Art. 32b lit. b RPV).

Art. 11 Abs. 3 und 6 BZO gelten sowohl
fir Denkmalschutzobjekte als auch fur
Gebdude im durch das ISOS erfassten
Gebiet. Solaranlagen durfen Denkmaler

nicht wesentlich beeintrachtigen.

4 Die Erstellung von gestalterisch stérend wirkenden Aussenan- 4 4 DieErstellungvon-gestalterischstérend-wirkenden Aussenan-

tennen ist nicht zulassig. tennen sind ist nicht zulassig.
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Art. 7 Fassaden

Art. 7 12 Fassaden

1 Die Fassadengestaltung hat dem Geb3udetyp zu entsprechen.

Bei Um- und Ersatzbauten soll die traditionelle Unterteilung der

Gebiude in Wohn- und Okonomieteil sichtbar bleiben.

1 Die Fassaden sind zu verputzen. Verkleidungen mit Holz, Ziegel-
material und Zementfaserplatten sind zugelassen. Die Verwen-
dung von Metall und Kunststoff fir gréssere Flachen ist nicht ge-
stattet.

2 1pier ) ' . . 4
gelmaterialund-Zementfaserplatten-sindzugelassen: Die Mate-
rialisierung der Fassadenoberflachen hat in ortstiblicher Ausfih-
rung zu erfolgen. Die Verwendung von Metall und Kunststoff

fUr grossere Flachen ist nicht gestattet.

2 Fenster haben gute Proportionen aufzuweisen. Sie sind in der
Regel hochrechteckig auszubilden; ausgenommen sind
Schleppgaubenfenster. Bei der Renovation von Altbauten sind sie,
soweit dies dem Gebdudecharakter entspricht, in Holz auszufih-
ren und mit der urspringlichen Sprossenteilung zu versehen.
Durchgehende Fensterbdnder sind bei Wohnbauten zu vermeiden
sowie bei andern Bauten sorgfiltig zu gestalten. Wo es der bauli-

chen Umgebung entspricht, sind Fensterldden anzubringen.

3 Grossflachige Mauerdurchbriche und asymmetrisch ausgebil-

dete Giebelfassaden sind nicht zul3ssig.

3 Grossflachige Mauerdurchbriiche und asymmetrisch ausgebil-

dete Giebelfassaden sind nicht zul3ssig.

4 Riegelfassaden sowie natursteingeschichtete Giebelfassaden

sind zu erhalten oder zu erneuern.

4 Riegelfassaden sowie natursteingeschichtete Giebelfassaden

sind zu erhalten oder zu erneuern.

5 Balkone sind ausnahmsweise gestattet, wenn sie wenig einseh-
bar sind, sich gestalterisch sehr gut in das Fassadenbild einfligen
und zur baulichen Umgebung passen. Sie sollen nicht Gber den
Dachvorsprung hinausragen. In Dachaufbauten integrierte Bal-
kone sind bei Neubauten ausnahmsweise gestattet, sofern die da-

zugehorigen Rdume nicht an der Stirnfassade liegen und von dort

genuhazurbadlichenYrmgebungpassen- Balkone sind bei

Neu- und Ersatzbauten in Trauffassaden bis ins 1. Oberge-

schoss, in Giebelfassaden bis ins 1. Dachgeschoss, zuldssig, so-

fern sie sich in das Erscheinungsbild des Gebdudes und in die
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mit einem Balkon versehen werden kénnen. Diese Dachaufbauten
missen gute Proportionen und sind sorgfaltig zu gestalten. Im
zweiten Dachgeschoss sind weder Dachaufbauten noch Balkone

zulassig.

Umgebung einordnen. Sie setten dirfen nicht Gber den Dach-
vorsprung hinausragen. tr-Bachaufbautenintegrierte Batkone
) ) : o .

keine-Batkene-zuldssig: In Giebelfassaden darf die Lange der
Balkone maximal 2/5 der Fassadenlange betragen. Weist die
Giebelfassade nur einen Balkon im 1. Dachgeschoss auf, darf
dieser die ganze Lange der Fassade beanspruchen. Die Materia-

lisierung hat filigran in Holz oder Metall zu erfolgen.

Lauben in Holzkonstruktion sind zuldssig, sofern sie mit dem
Charakter des Gebaudes vereinbar sind und nicht Gber den

Dachvorsprung hinausragen.

Art. 13 Fenster

Fenster haben gute Proportionen aufzuweisen. Sie sind in der Re-
gel hochrechteckig auszubilden; ausgenommen sind
Schleppgaubenfenster. Bei der Renovation von Altbauten sind sie,
soweit dies dem Gebdudecharakter entspricht, in Holz auszufiih-
ren und mit der urspriinglichen Sprossenteilung zu versehen.
Durchgehende Fensterbander sind bei Wohnbauten zu vermeiden
sowie bei andern Bauten sorgfaltig zu gestalten. Wo es der bauli-

chen Umgebung entspricht, sind Fensterladen anzubringen.

! Die Fenster haben in der Regel die Form eines stehenden

Rechtecks aufzuweisen.

Flr den Ersatz einzelner Fenster beiim
Kernzonenplan schwarz bezeichneten

Gebaude einer Fassade, kann es Aus-

Fenster haben gute Proportionen aufzuweisen. Sie sind in der Re-
gel hochrechteckig auszubilden; ausgenommen sind

Schleppgaubenfenster. Bei der Renovation von Altbauten sind sie,

2 Beiim Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebduden und Ge-

baudeteilen sind die Fenster mit der Ublichen Sprosseneintei-

lung zu gliedern. Die Fenster sind mit Einfassungen zu versehen
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nahmen bei der einheitlichen Material-
wahl geben. Der Ersatz weiterer Fens-
ter in der Fassade muss dann jedoch

wieder einheitlich erfolgen.

und es sind Fensterladen mit beweglichen Jalousien zu verwen-
den. Rollldden und aufgesetzte Schiebeldden sind nicht zuldssig.
Die Materialwahl hat einheitlich in Holz oder Holzmetall zu er-
folgen. Bei kleinen Fenstern zur Belichtung von Nebenrdumen

kann auf das Anbringen von Ldaden verzichtet werden.

Neubauten und umgebaute Okonomie-
bauten sollen aufgrund ihrer Fenster-
gestaltung als solche erkennbar sein,
sich jedoch in jedem Fall durch eine zu-
rickhaltende Gestaltung gegeniber
den ortsbhildpragenden Gebduden zu-

ricknehmen.

Bei Neubauten sowie bei Umbauten von ehemaligen Okono-
miegebduden oder -gebaudeteilen sind auch andere Fenster-
formen zulassig. Auf Fenstersprossen, Einfassungen und Fens-

terldden kann verzichtet werden.

Als Brettlifenster wird eine transpa-
rente Schalung vor der eigentlichen
Fensterverglasung bezeichnet, die vor
allem beim Umbau von ehemaligen
Okonomiegebiuden zum Einsatz

kommt.

Brettlifenster und Lichtschlitze sind bei Umbauten und Ersatz-
bauten von Okonomiegeb&duden oder -gebdudeteilen zuléssig,

sofern sie sich in das Gesamtbild des Geb&udes eingliedern.

Art. 8 Dachform, Dacheindeckung

Art. 8 14 Dachform, Dacheindeckung

1 Hauptgebaude haben Sattelddcher mit beidseitig gleicher Nei-
gung von mindestens 40 ° bis 50 ° n.T: (= 36 ° bis 45 ° alter Tei-

lung) aufzuweisen. Aufschieblinge sind zuldssig.

1

Hauptgebaude haben Sattelddcher mit beidseitig gleicher Nei-

gung von mindestens 46--bis-50-"n+F—= 36 ° bis 45 ° aterTei-
teag} aufzuweisen. Aufschieblinge sind zuldssig.

2 Fir landwirtschaftliche Okonomiegebiude und besondere Ge-
baude sind bei guter Eingliederung ausnahmsweise auch Pultda-

cher zulassig.

Fir landwirtschaftliche Okonomiegeb&ude wrd sowie Klein- und
Anbauten besendere-Gebdude sind bei guter Eingliederung aus-
Aahmsweise auch Pultdacher zuldssig.

3 Dachfirste sind benachbarten Bauten einzuordnen und in der

Regel West-Ost auszurichten.

Dachfirste von Hauptgebauden sinrd-benachbartenBavten-ei-
zuordnen-und haben in der Regel in West-Ostauszurichten-
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Ost-West-Richtung zu verlaufen, ausser wenn die Bauten in der
unmittelbaren Nachbarschaft eine andere Firstrichtung aufwei-

sen.

4 Giebel- und traufseitige Dachvorspringe sind zu erhalten oder
zu erneuern und bei Neubauten in der ortstblichen Art auszubil-

den.

4

Giebelund-traufseitige Dachvorspringe sind zu erhalten oder

zu erneuern und bei Neubauten in der ortslblichen Art auszu-
bilden. Traufseitige Dachvorspriinge missen mindestens
0.90 m und giebelseitige Dachvorspriinge mindestens 0.40 m

betragen. Die Dachrinne ist vorzuhangen.

5 Die Déacher sind mit Ziegeln zu decken. Fir freistehende land-
wirtschaftliche Okonomiegebiude und besondere Gebiude kén-
nen dhnlich wirkende Bedachungsmaterialien ausnahmsweise be-
willigt werden. Grossflachige Metalleindeckungen sind nicht ge-
stattet.

Die Dacher sind mit Ziegek Tonziegeln in ortstblichen Farben
zu decken. Die Bestimmungen von Art. 11 Abs. 3 ff. BZO Uber
Solaranlagen bleiben vorbehalten. Fir freistehende landwirt-
schaftliche Okonomiegebiude wrd sowie Klein- und Anbauten
besendere-Gebdude konnen dhnlich wirkende Bedachungsma-
terialien ausnahrmsweise bewilligt werden. Gressflachige-Metal

Art. 9 Dachaufbauten

Art. 9 15 Dachaufbauten, Dacheinschnitte

1

Dachaufbauten und Dacheinschnitte missen gute Proportionen
aufweisen. Die Front und die seitlichen Wande mussen in Farbe
und Material auf das Geb&ude und die Dachlandschaft abge-

stimmt sein und sich gut einordnen.

1 Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss und nur inso-
weit zuldssig, als die Belichtung Uber die Giebelseite des Gebau-
des nicht moglich ist. Sie sind als Schleppgauben, Ochsenaugen

oder Lukarnen auszubilden. Dabei gelten folgende Werte:

- Schleppgauben maximale Fronthohe 0.8 m

3 Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss und nur
insoweit zuldssig, als die Belichtung Uber die Giebelseite des
Gebaudes nicht moglich ist. Siesird-ats Schleppgauben sind als
liegendes Rechteck, Sehsenaugen-oder Giebelltukarnen als ste-
hendes Rechteck auszubilden. Dabei gelten in der Kernzone Kl
die folgenden Werte:

- Schleppgauben maximale Fronthéhe 881.0m

www.planar.ch
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Erlauterungen BZO 2005 BZO 2022
- Ochsenaugen  maximale Glasflache 0.4 m? —Ochsenaugen———maximale Glasfliche ———04-m?
- Lukarnen maximale Frontflache 2.5m? - Giebellkukarnen maximale Frontflache 253.0m?

Das Dach von Schleppgauben und der First von Giebellukarnen
dirfen hochstens bis 1.0 m im Lot gemessen unter die Firstlinie

reichen.

In Dachaufbauten integrierte Balkone sind ausschliesslich bei
Neubauten in der Kernzone Il und nur im ersten Dachgeschoss
gestattet, sofern die dazugehoérigen Raume nicht an der Stirn-

fassade liegen und von dort mit einem Balkon versehen werden

kénnen und auf derselben Dachflache keine Dachaufbauten
ohne Balkone erstellt werden. Biese-Bachaufbauten-missen

Dacheinschnitte sind ausschliesslich bei Neubauten in der Kern-
zone Il und nur im ersten Dachgeschoss gestattet, sofern die
dazugehorigen Raume nicht an der Stirnfassade liegen und von
dort mit einem Balkon versehen werden kénnen und auf der-

selben Dachflache keine Dachaufbauten erstellt werden.

Quergiebel sind zuldssig, wenn deren First deutlich unter dem
Hauptfirst angeordnet ist und sie auf der vom o6ffentlichen

Raum abgewandten Gebdudeseite platziert werden.

2 Die Gesamtbreite aller Aufbauten darf in der Kernzone | maxi- 6 2 Die Gesamtbreite aller Aufbauten und Einschnitte darf in der

mal 1/4 und in der Kernzone Il maximal 1/3 der betreffenden Fas- Kernzone | maximal 1/4 und in der Kernzone Il maximal 1/3 der

sadenlange betragen. Sie missen sich bezlglich Materialwahl und betreffenden Fassadenldnge betragen. Sie-missen-sich-bezig-

Farbe unauffallig in die Dachlandschaft einordnen. Heptdabodal el et mmnepa B Seoade Docslapde sl
el
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3 Dachflachenfenster sind soweit moglich zu vermeiden und nur
far Nebenrdume zuldssig; Sie sind hochrechteckig auszufihren
und diirfen die Maximalgroésse 0.30 m? Glasflache nicht tGber-

schreiten.

3 Dachflichent : :

4 Bestehende Dachaufbauten dirfen umgebaut werden, wenn

sich gegenliber dem heutigen Zustand eine Verbesserung ergibt.

Art. 16 Dachflachenfenster

Dachfldchenfenster sind soweit moglich zu vermeiden und nur flr
Nebenrdume zuldssig; Sie sind hochrechteckig auszufihren und

dirfen die Maximalgrosse 0.30 m? Glasflache nicht Uberschreiten.

1

Dachflachenfenster sind nur insoweit zuldssig, als die Belich-
tung nicht Uber die Giebelseite moglich ist. In der Kernzone |
sind maximal 1 %, in der Kernzone Il maximal 2 % der Dachfla-
che fur Dachflachenfenster in hochrechteckiger Form bis zu ei-
ner maximalen Glasfldche von 0.5 m? zulssig. Dachflachenfens-
ter haben pro Dachflache dieselbe Grosse aufzuweisen und sind

mit Bezug zu den Fassadenoffnungen anzuordnen.

Zerstreute Glasziegel und sorgfaltig gestaltete, dachflachenbin-
dige Lichtbander sind zuldssig, sofern eine gute Gesamtwirkung

erzielt wird.

Traufnahe Glasziegel sind nur im Bereich des Dachvorsprunges,

zur Belichtung des darunterliegenden Geschosses zuldssig.

Art. 17 Kamine

1

Bei Umbauten ohne Nutzungsanderung sind Kamine in ortsibli-
cher Form und gemauert zu erstellen. Auf umgenutzten Okono-
miegebauden resp. -teilen, Ersatz- und Neubauten sind auch
andere Formen und Materialien zuldssig, sofern sie auf das

Dach, das Gebaude und die Umgebung abgestimmt sind.

www.planar.ch
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2

Die Ausmindung von Kaminen und Abgasleitungen Uber Dach

ist in Firstnahe anzuordnen.

Art. 10 Umgebungsgestaltung

Art. 28 18 Umgebungsgestaltung

1 Héhenlage und Terraingestaltung diirfen keine wesentlichen

Anderungen gegeniiber dem gewachsenen Boden bewirken.

1

Hohenlage der Gebdude und Terraingestaltung dirfen keine

wesentlichen Anderungen gegeniiber dem massgebenden Ter-

raingewachsenenBoden bewirken.

2 Die traditionelle Umgebungsgestaltung (Vorgarten, Hofe etc.) ist
zu erhalten und bei Umbauten oder Neubauten moglichst weitge-

hend zu Gbernehmen.

Die traditionelle, dorfliche Umgebungsgestaltung (Mergdrten,
Nutz- und Ziergarten, Héfe, Brunnen, Einfriedungen, Mauern
etc.) samt den im Kernzonenplan bezeichneten ortstypischen
Elementen ist zu erhalten und bei YUmbauten-oderNevbauten
Umgestaltung oder Neuanlage moglichst weitgehend zu Gber-

nehmen bzw. wiederherzustellen.

3 Fahrzeugabstellplatze sind innerhalb des Gebaudes oder unter-
irdisch anzulegen. Im Freien sind lediglich Besucherabstellplatze
gestattet. Einkauf in Fremdliegenschaft ist gestattet, sofern die Er-
satzplatze auf dem Baugrundstick oder in nitzlicher Entfernung
liegen. Sie sind mit einer 6ffentlich rechtlichen Eigentumsbe-

schrankung zu sichern.

Fahrzeugabstellplatze sind innerhalb des Gebaudes oder unter-
irdisch anzulegen. Im Freien sind lediglich Besucherabstellpldtze
gestattet. Einkauf in Fremdliegenschaft ist gestattet, sofern die
Ersatzplatze auf dem Baugrundstiick oder in nitzlicher Entfer-
nung liegen. Sie sind mit einer 6ffentlich rechtlichen Eigentums-

beschrankung zu sichern.

4 Reklameanlagen sind gut zu gestalten, dirfen nicht storend wir-
ken und haben sich gut in die Umgebung einzuordnen. Sie dirfen
nur der Eigenwerbung dienen und sind im Erdgeschoss anzubrin-
gen. Die Flache darf 1.0 m? pro Fassade nicht iibersteigen. Bei
mehreren Betrieben im gleichen Gebaude sind Werbeflachen ein-
heitlich zu gestalten. Leuchtreklamen, sich bewegende oder re-
flektierende Reklamen sind nicht gestattet. In Sonderféllen ent-

scheidet der Gemeinderat.

Reklameanlagen sind gut zu gestalten, dirfen nicht storend wir-
ken und haben sich gut in die Umgebung einzuordnen. Sie dir-
fen nur der Eigenwerbung dienen und sind im Erdgeschoss an-
zubringen. BieFlichedarf1-0-m’pro-Fassadenicht-iberstei-
gen- Bei mehreren Betrieben im gleichen Gebaude sind Werbe-
flachen einheitlich zu gestalten. Leuchtreklamen, sich bewe-
gende oder reflektierende Reklamen sind nicht gestattet. »
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> Indenim Kernzonenplan bezeichneten Freirdumen sind ortsty-

pische Freiraumstrukturen zu erhalten. Es sind keine zusatzli-
chen oberirdischen Bauten zuladssig. Zweckgebundene Klein-
und Anbauten kénnen in den bezeichneten Freirdumen bei gu-
ter Einordnung bis zu einer Grundfldche von 6 m? und einer Ge-
samthohe von 2.5 m bewilligt werden. Abstellpldtze sind nicht
zuldssig, ausgenommen die bestehenden Abstellplatze auf der

Freiflache nordlich der reformierten Kirche.

Die im Kernzonenplan bezeichneten Einzelbdume sind zu erhal-
ten und bei Abgang zu ersetzen. Bei ortsbaulich begriindeter
Neugestaltung ist ein Ersatz an einem geringfligig abweichen-

den Standort moglich.

Art. 11 Aussenrenovationen und Abbriche

Art. 11 19 Aussenrenovationen und Abbrliche

1 Vorstehende Gestaltungsvorschriften sind auch bei Aussenreno-

vationen zu beachten.

1 Vorstehende Gestaltungsvorschriften sind auch bei Aussen-

renovationen zu beachten.

2 Der Abbruch oder die sonstige Entfernung von Bauten, Ge-
baude- und Fassadenteilen sowie von Anlagen und baulichen Be-
standteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Hausgarten,
Brunnen und dgl.) sind bewilligungspflichtig. Sie durfen bewilligt
werden, wenn durch die Baullicke das Ortsbild nicht beeintrach-
tigt wird oder ein rechtskraftig bewilligtes Ersatzprojekt vorliegt

und dessen Ausfliihrung finanziell und zeitlich gesichert ist.

2 Der Abbruch ederdie-senstige-Entfernung von Bauten und Bau-
cellensCebirde el e e e atetops e e n -t lne s e e

dérfen-darf nur bewilligt werden, wenn durch die Baullicke das
Ortsbild nicht beeintrachtigt wird oder ein rechtskraftig bewil-
ligtes Ersatzprojekt vorliegt ure-dessenAustihrungfinanziel

H d Ze't 'e ges'e e E 'SE.

Art. 12 Besondere Nutzungsanordnungen

Art. 22 20 Besondere Nutzungsanordnungen

Fur Bauten, die nicht der Landwirtschaft oder der Offentlichkeit

dienen, ist mit Ausnahmen der Bauten direkt an der Landstrasse

L Fir Bauten, die nicht der Landwirtschaft oder der Offentlichkeit

dienen, ist mit Ausnahmen der Bauten direkt an der Land-
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die gewerbliche Nutzung auf 50 % der Summe der Geschossfla-

chen beschrankt. Nutzungsverlagerungen sind zuldssig. Zuldssig ist

massig oder nicht stérendes Gewerbe.

strasse die gewerbliche Nutzung auf 50 % der Summe der Ge-
schossflachen beschrankt. Nutzungsverlagerungen sind zulds-

sig. Zuldssig ist massig oder nicht storendes Gewerbe.

b) Wohnzonen

Art. 13 Grundmasse

Art. 43 21 Grundmasse

1

Zone W1 W2A | W2B | W3 WG2 | WG3 Zone W1 W2A W2AB W2BC W3 |WG2 WG3
Ausnltzungsziffer 20 30 35 55 35 55 Ausnltzungsziffer max. 20 30 30 35 55 35 55
max. % %
Vollgeschosse max. 1 2 2 3 2 3 Grunflachenziffer min. % | 30 30 30 30 30 30 30
anrechenbare UG *) 1 1 1 Vollgeschosse max. 1 2 2 2 3 2 3
max. anrechenbare UG *max. 1 1 1 1
anrechenbare Dach- | 1 1 2 2 2 2 anrechenbare Dachge- 1 1 1 2 2 2 2
geschosse bei er- ) ) schosse bei erreichter ) %)
reichter Vollge- Vollgeschosszahl max.
schosszahl max.

Cessudehias 4.8 |#+5 7.5 8.1 114 |81 (114
Gebaudehohe 4.8 7.5 8.1 11.4 8.1 11.4 traufseitige Fassaden- 70
max.m hohe max. m
Firsthohe 5.0 6.0 6.0 7.0 6.0 7.0 Firsthohe 50 |60 50 60 70 |eo |zo
max. m Gesamthohe 83 (105 |120 |141 |184 |141 |184
Gesamtgebaude- 20 25 30 40 30 40 max. m
linge max. m Gesamtgebiudelange 20 |20 | 25 30 |40 |30 |40
Grenzabstande max. m
- grosser Grundab- 9 9 9 11 6 6 Grenzabstande
stand min. m - grosser Grundabstand
- kleiner Grundab- 5 5 5 6 6 6 min. m 9 9 9 9 11 6 6
stand min. m - kleiner Grundabstand

min. m 5 5 5 5 6 6 6

www.planar.ch

22/41



Gemeinde Otelfingen

Gesamtrevision Nutzungsplanung

Erlduterungen

BZO 2005

BZO 2022

2 Inder WG2 und WG3 kann der Gemeinderat bei besonderen
betrieblichen Erfordernissen eine geringere Griinflachenziffer

bewilligen.

*) Ein Ausbau zu Wohn- und Arbeitsraumen im 1. Untergeschoss
bis zu max. 50 % der nach § 255 Abs. 2 PBG zulassigen Geschoss-
flache ist moglich, soweit eine genligende Belichtung unter Be-
achtung der Vorschriften gemdss Art. 14 sichergestellt werden

kann.

3 %)} Ein Ausbau zu Wohn- und Arbeitsrdumen im 1. Unterge-

schoss bis zu max. 50 % der nach § 255 Abs. 2 3 PBG zulassigen
Geschossflache eines durchschnittlichen Vollgeschosses ist
moglich, soweit eine geniigende Belichtung unter Beachtung

der Vorschriften gemaéss Art. 44 27 sichergestellt werden kann.

**) Bei Flachdachbauten ist lediglich ein Dachgeschoss als Attika-

geschoss zulassig.

4 Bei Flachdachern ist die Fassadenhdhe an der Gebiudefassade

mit zurlckversetztem Attikageschoss zu messen. Wenn das
massgebende Terrain ein Gefdlle von mehr als 10 %, gemessen
innerhalb der Fassadenlinie, aufweist, ist bei Flachdachbauten

die Fassadenhohe talseitig zu messen.

Art. 14 Erganzende Bestimmungen

b 14 Eres o Bosti

Dachform

Art. 22 Dachform

Nordlich der Strasse im Brihl und ostlich der Bahnhofstrasse sind
Bauten mit Flachddchern nicht zulassig. Ausgenommen sind be-
sondere Gebaude und als Terrassen genutzte Gebaudeteile bis
max. auf die Hohe Fertigboden des 1. Obergeschosses. Das Dach
ist als begehbare Terrasse auszubilden oder 6kologisch zu begri-

nen.

1 g 8 o B s : : n
den im Zonenplan bezeichneten Gebieten sind Bauten mit
Flachdachern nicht zuldssig. Ausgenommen sind Kleinbauten
und Anbauten besendere-Gebdude und als Terrassen genutzte,
eingeschossige Gebaudeteile bis-max—aufdie Héhe Fertighoden
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2 Flachdacher von Hauptbauten mit einer Flache von mehr als
20 m? sind mit wasserspeichernden, geniigend starken Vegeta-
tionsschichten 6kologisch wertvoll zu begriinen, soweit sie

nicht als Terrasse genutzt werden.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Art. 23 Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf das erste Dachge-
schoss beschrankt und dirfen zusammen insgesamt 1/3 der Fas-

sadenlange nicht Gberschreiten.

! Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf das erste Dachge-

schoss beschrankt und dirfen zusammen insgesamt 1/3 der

Fassadenldnge nicht Gberschreiten.

Bauweise

Art. 24 Bauweise

Die geschlossene Bauweise ist bis zur maximal zuldssigen Gesamt-
lange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut

oder gleichzeitig gebaut wird.

! Die geschlossene Bauweise ist ausser in den Wohnzonen W1
und W2A bis zur maximal zulassigen Gesamtgebaudelange ge-
stattet, wenn an ein bestehendes Geb&dude angebaut oder

gleichzeitig gebaut wird.

In dem im Zonenplan bezeichneten Gebiet sind Terrassenhdu-

ser nicht zuldssig.

Grosser und kleiner Grundabstand

Der grosse Grundabstand gilt gegenlber der langeren Haupt-
wohnseite. Der kleine Grundabstand gilt fiir die Ubrigen Gebaude-
seiten. In Zweifelsfallen bestimmt der Gemeinderat die fir den

grossen Grundabstand massgebliche Gebaudeseite.

Mehrldngenzuschlag

Art. 25 Mehrlangenzuschlag

Bei Fassadenlédngen von mehr als 25 m erhoht sich der Grundab-
stand um % der Mehrlange. Ist der Gebdudeabstand geringer als

7.0 m, so ist fiir den Mehrlangenzuschlag die massgebliche Fassa-

1 Bei Fassadenlangen von mehr als 25 m, in der W2A von mehr
als 16 m, erhéht sich der Grundabstand um % der Mehrlange.
Ist der Gebaudeabstand geringer als 7.0 m, so ist fiir den Mehr-
langenzuschlag die massgebliche Fassadenlange von benach-

barten Hauptgebdauden zusammenzurechnen. Er betragt im
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denldnge von benachbarten Hauptgebauden zusammenzurech-
nen. Er betragt im Maximum 5.0 m. Besondere Gebdude werden

nicht eingerechnet.

Maximum 5.0 m. Kleinbauten und Anbauten Besendere-Ge-
baude werden nicht eingerechnet.

Gesamtgebaudeldnge

Art. 26 Gesamtgeb&udeldnge

Die Gesamtgebdudelange beinhaltet die Summe der einzelnen
Gebaudeldangen aller zusammengebauten Gebdude, wobei beson-
dere Gebdude nicht beachtet werden und den Zusammenbau un-
terbrechen. Stehen Gebdude néher als 7.0 m, werden die beiden
entsprechenden Fassadenlangen zur Gesamtgebaudeldnge zu-

sammengerechnet.

1 Die Gesamtgebaudeldnge beinhaltet die Summe der einzelnen

Gebaudeldngen aller zusammengebauten Gebdude, wobei
Kleinbauten und Anbauten beserdere-Gebdude unter Vorbe-
halt von Abs. 2 nicht beachtet werden und den Zusammenbau
unterbrechen. Stehen Geb&ude néher als 7.0 m, werden die
beiden entsprechenden Fassadenlangen zur Gesamtgebaude-

lange zusammengerechnet.

2 Wird in der W2A die Gesamtgeb&udeldange durch Anbauten
Uberschritten, muss der von der talseitigen Fassadenansicht
wahrnehmbare Versatz zwischen Hauptgebaude und Anbauten
mindestens 1.5 m betragen. Werden Anbauten jedoch fassa-
denbindig erstellt, werden sie an die Gesamtgebaudeldnge an-

gerechnet.

Abgrabungen

Art. 27 Abgrabungen Terrainverdnderungen

In flachem Geldnde sind nur Abgrabungen zur Freilegung von Kel-

lerzugangen sowie Ein- und Ausfahrten von Garagen gestattet.

1 In flachem Geliande sind nur Abgrabungen zur Freilegung von

Kellerzugangen sowie Ein- und Ausfahrten von Garagen gestat-
tet.

In geneigtem Geldnde sind massvolle Abgrabungen des massge-

benden Terrains zur Freilegung von Wohn-, Schlaf- und Arbeits-
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raumen, von Haus- und Kellerzugangen, Gartenausgangen so-
wie Ein- und Ausfahrten von Garagen ven-max—+/2-einerFassa-
dentdnge zuldssig. Hangseitige Fassadenschittungen fir Haus-
zugange und Garagenvorplatze sind in allen Wohnzonen zulas-
sig.

Andere Terrainveranderungen

Amdere Terrainverind

1 Andere massvolle Veranderungen des gewachsenen Terrains
sind zuldssig, wenn sie architektonisch begrindet sind und sich

gut in die bauliche und landschaftliche Umgebung einordnen.

4 Andere massvolle Verdnderungen des massgebenden ge-
waehsenen Terrains sind zuldssig, wenn sie architektonisch be-
grindet sind und sich gut in die bauliche und landschaftliche

Umgebung einordnen.

2 Schittungen und Stitzmauern mussen sich gut ins vorliegende
Geldande einpassen. Stitzmauern dirfen die Héhe von 1.2 m (be-
zogen auf das gewachsene Terrain) nicht Gbersteigen. Anbo-
schungen durfen nicht steiler als 1 : 1 sein. Mauern langs Strassen

haben ein Bankett von 0.5 m einzuhalten.

4 2 Schidttungen Aufschittungen und Stitzmauern missen sich
gut ins vertiegende Geldnde gestaltete Terrain einpassen. Stltz-
mauern dirfen die Hohe von 1.2 m (bezogen auf das
massgebende gewachsenen Terrain) nicht Ubersteigen. Arb-Bo-
schungen dirfen nicht steiler als 1 : 1 sein. Mauern langs Stras-

sen haben ein Bankett von 0.5 m einzuhalten.
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Art. 15 Nutzweise

Art. 45 28 Nutzweise

Wohnzonen ES II

Die Wohnzonen sind fir Wohnbauten bestimmt. Es sind nur zu-
|dssig: Nicht stérende Betriebe bis maximal einen Drittel der Brut-
togeschossflachen. Sie haben sich mit dem Wohnen auch im Ubri-
gen zu vertragen oder ausschliesslich der Quartierversorgung zu

dienen.

LilebpzopepEE

1 Die Wohnzonen sind fir Wohnbauten bestimmt. Es sind nur zu-
|dssig: Nicht stérende Betriebe bis maximal einen Drittel der
Bruttogeschossflachen. Sie haben sich mit dem Wohnen auch
im Ubrigen zu vertragen oder ausschliesslich der Quartierver-

sorgung zu dienen.

Wohn- und Gewerbezonen ES IlI

Die Wohn- und Gewerbezonen sind fir Wohn- und Gewerbebau-
ten bestimmt. Es sind zuldssig: Massig stérende Betriebe bis max.
zur Halfte der Bruttogeschossflachen. Sie haben sich mit dem

Wohnen auch im Ubrigen zu vertragen.

Lilebp e Coveeshemopep 70 L

2 Die Wohn- und Gewerbezonen sind fiir Wohn- und Gewerbe-
bauten bestimmt. Es sind zuldssig: Massig storende Betriebe bis
max. zur Halfte der Bruttogeschossflachen. Sie haben sich mit
dem Wohnen auch im Ubrigen zu vertragen. Werden mindes-
tens 30 % der anrechenbaren Geschossflache dauernd gewerb-
lich genutzt, erhoht sich die Ausnitzungsziffer in dem im Zo-

nenplan schraffiert bezeichneten Gebiet der WG2 um 10 %.

c¢) Gewerbe- und Industriezonen

Art. 29 Zweck

Der Gemeinderat hat sich im Rahmen
der Gesamtrevision intensiv mit dem
Handlungsspielraum und Zielsetzungen
flr die Industriezone auseinanderge-
setzt. Ein separates, behdérdenverbindli-
ches Strategiepapier, dient als Entschei-
dungsgrundlage fir die angestrebte
Entwicklung und ist in der Planung

frihzeitig zu bericksichtigen.

! Gewerbe- und Industriezone sind in erster Linie fur gewerbli-

che, industrielle sowie Dienstleistungsnutzungen bestimmt.
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Art. 16 Grundmasse

Art. 46 30 Grundmasse

1

Zone G G/l 1 Zone G G/ |

Baumasseziffer max. m3/m? 3.0 4.5 8.0 Baumassenziffer max. m3/m? 3.0 45 8.0

Freifldchenziffer min. % 15.0 15.0 15.0 Grunflachenziffer Freifldchenziffer 15.0 Sl 15.0

Gebaudehshe max. m 9.0 135 18.0 min. %

Gesamthohe bis First max. m 120 155 210 Fassadenhohe Gebiugehthe max.m | 9.0 135 18.0

Grenzabstand min. m 5.0 5.0 5.0 GesamthShe-bis-Firstmax. m 12.0 55 210
Grenzabstand min. m 5.0 - 5.0

Bei besonderen betrieblichen Erfordernissen kann der Gemein-

derat eine geringere Grinflachenziffer bewilligen.

Bei Schragdachern ist die Fassadenhthe immer traufseitig zu

messen.

Art. 17 Ergdnzende Bestimmungen

Art_17 Erod Besti

Bauweise

Art. 31 Bauweise

Die geschlossene Uberbauung ist vorbehaltlich der nachbarlichen

Zustimmung gestattet.

1 Die geschlossene Uberbauung ist vorbehiltlich der nachbarli-

chen Zustimmung gestattet.

Einordnung

Art. 32 Einordnung und Gestaltung

GegenUlber Grundsticken in anderen Zonen sind gréssere Bauten
und Annexflachen (Lagerplatze, Parkflachen etc.) durch geeignete
Bepflanzung oder Terraingestaltung gegen Einblick abzuschirmen.
Der Gemeinderat kann in Verbindung mit der Freiflachenziffer

eine zweckmadssige Bepflanzung verlangen.

1 GegenuUber Grundstiicken in anderen Zonen sind grossere Bau-

ten und Annexflachen (Lagerplatze, RParkflachen Fahrzeugab-
stellplatze etc.) durch geeignete Bepflanzung oder Terrainge-
staltung gegen Einblick abzuschirmen. Griinflachen sind nach
Moglichkeit zusammenzufassen. Der Gemeinderat kann in Ver-
bindung mit der Grinflachenziffer Freifldehenziffer eine zweck-

massige Bepflanzung verlangen.
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Bauhdhenbeschriankung

Art. 33 Bauhéhenbeschrankung

Im schraffiert bezeichneten Gebiet der Industriezone darf die Ge-

samthohe bis First die Kote von 445 m. (. M. nicht Uberschreiten.

1 Im-schraffiert In dem im Zonenplan schraffiert bezeichneten
Gebiet der Industriezone mit einschrankenden Gebdudeabmes-
sungen darf die Gesamthohe bis-First die Kote von 445 m. U. M.

nicht Gberschreiten.

Art. 18 Nutzweise

Art. 18 34 Nutzweise

Wohnungen und wohnungsahnliche
Nutzungen sind grundsatzlich ausge-
schlossen.

Gemass § 56 Abs. 4 PBG sind Wohnun-
gen fir standortgebundene Betriebsan-
gehorige wie Hauswart, Betriebsinha-
ber, Pikettdienst usw. kénnen erstellt
werden, sofern die Anwesenheit von
Personen am Betriebsort Gber die nor-
malen Arbeitszeiten hinaus aus sachli-
chen Grinden gerechtfertigt ist.

Als stark verkehrserzeugende Nutzun-
gen (SVN) gelten gemaéss der Weglei-
tung zur Regelung des Parkplatz-Be-
darfs in kommunalen Erlassen (Baudi-
rektion, Oktober 1997): Einkaufszen-
tren mit einer Verkaufsflache von min-
destens 2'000 m?, Begegnungsstaten
mit grossem Publikumsverkehr (§§ 5
Abs. 1 und 6 Besondere Bauverordnung
II) und Bauvorhaben mit mehr als 500

Parkplatzen (Anhang der Verordnung

In Gewerbe- und Industriezonen sind hochstens méssig storende
Produktionsbetriebe sowie Handels- und Dienstleistungsbetriebe

zulassig.

1 In Gewerbe- und Industriezonen sind héchstens méssig sto-
rende Produktionsbetriebe sowie Handels- und Dienstleistungs-
betriebe zulassig. Stark verkehrserzeugende Nutzungen sind

nicht zulassig.
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Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung, UVPV).

2 Indem im Zonenplan punktiert bezeichneten Gebiet der Indust-

riezone sind Flachen fir Dienstleistungsbetriebe auf 50 % der

zuldssigen Baumasse beschrankt.

d) Zone fiir 6ffentliche Bauten

Art. 19 Grundmasse

Art. 49 35 Grundmasse

1 In der Zone fir offentliche Bauten gelten die kantonalrechtli-

chen Massvorschriften.

1 In der Zone fur 6ffentliche Bauten gelten die kantonalrechtli-

chen Massvorschriften.

2 Gegeniber Grundstticken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand gemdss den dort geltenden Vorschriften einzu-
halten.

Gegeniiber Grundstticken, die in einer anderen Zone liegen, ist
der Grenzabstand gemdss den dort geltenden Vorschriften ein-
zuhalten.

3 In der Zone O Lahrenbiiel ist der Aussichtsschutz zu gewahrleis-

ten und im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

In der Zone O Lahrenbiiel ist der Aussichtsschutz zu gewahrleis-

ten und im Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.
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4 Besondere Zonen

Art. 20 Erholungszone Golf

Art. 20 36 Erholungszone Golf

In der Erholungszone Golf besteht Gestaltungsplanpflicht. Zuladssig
sind die fur den Betrieb eines Golfplatzes notwendigen Bauten

und Anlagen.

1 In der Erholungszone Golf bestehtGestattungsplanpflicht—2Zu-
fassig-sind die flr den Betrieb eines Golfplatzes notwendigen

Bauten und Anlagen zuldssig.

Art. 21 Freihaltezonen

Art. 21 37 Freihaltezonen

Die kommunalen Freihaltezonen sind bestimmt flr besondere
Nutzungen in der Landwirtschaftszone im Sinne der Vorschriften
des RPG und PBG.

1 Die kommunalen Freihaltezonen bezwecken die Freihaltung

der Rebberge und der unmittelbar daran angrenzenden Fla-
chen. Die zuldssigen Nutzungen richten sich nach § 40 PBG.

: : . : :
: o i " Y hoc

Art. 22 Reservezonen

Art. 22 38 Reservezonen

Die Reservezonen sind bestimmt fir die spatere Erweiterung der

Bauzonen.

1 Die Reservezonen sind bestimmt fiir die spatere Erweiterung

der Bauzonen.
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5 Arealiiberbauung

Art. 23 Zulassigkeit, Arealfldche

Art. 23-39 Zulassigkeit, Arealflache

In den Zonen W2A, W2B, WG2, W3 und WG3 sind Areallber-
bauungen im Sinne von §§ 69 ff PBG zugelassen. Die Mindesta-
realfliche betragt 4'000 m2.

1

In den Zonen W2A; W2B, W2C, WG2, W3 und WG3 sind Areal-
Gberbauungen im Sinne von §§ 69 ff PBG zugelassen. Die Min-
destarealfliche betragt 4009 3'000 m?.

Art. 24 Ergdnzende Bestimmungen

Art. 24-40 Ergdnzende Bestimmungen

1 Die AusnUtzungsziffer erhoht sich um einen Zehntel.

1

Die Ausnitzungsziffer erhoht sich um einen Zehntel.

In der W3 und WG3, ausgenommen die bezeichneten Gebiete
gemass Art. 22 Abs. 1 BZO, kdnnen beide Dachgeschosse durch
ein viertes Vollgeschoss ersetzt werden. In diesem Fall erhoht
sich die Gesamthohe auf maximal 14.7 m und es sind nur
Flachddcher zuldssig. Voraussetzung ist die Durchfiihrung eines
qualitatssichernden Verfahrens zur Ermittlung einer zweckmas-
sigen baulichen Dichte und Qualitatssicherung. Die auf diese
Weise ermittelte bauliche Dichte geht der Bestimmung von Art.
40 Abs. 1 BZO vor.

2 Die arealinternen Grenz- und Gebdudeabstande kdnnen bis
auf die kantonalrechtlichen Mindestabstdnde herabgesetzt

werden.

3

2 Die arealinternen Grenz- und Gebdudeabstdnde kdnnen bis
auf die kantonalrechtlichen Mindestabstande herabgesetzt

werden.

3 Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch
Ausnltzungsverschiebungen die Mehrausnitzung in einem Teil
hochstens 1/5 der zonengemassen Ausnitzung bei der Regel-

Uberbauung betragen.

4

3 Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch Aus-
nitzungsverschiebungen die Mehrausnitzung in einem Teil
hochstens 1/5 der zonengemassen Ausniitzung bei der Regel-

Uberbauung betragen.
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6 Ergdanzende Bauvorschriften

Art. 41 Grosser und kleiner Grund-bzw. Grenzabstand

Der grosse Grundabstand gilt gegeniber der langeren Haupt-
wohnseite. Der kleine Grundabstand gilt fur die Gbrigen Ge-
baudeseiten. In Zweifelsfallen bestimmt der Gemeinderat die

fir den grossen Grundabstand massgebliche Gebaudeseite.

1 Der grosse Grund- bzw. Grenzabstand gilt gegentiber der lan-
geren Hauptwohnseite. Der kleine Grund- bzw. Grenzabstand
gilt fiir die Ubrigen Gebaudeseiten. In Zweifelsféllen bestimmt
der Gemeinderat die fir den grossen Grund- bzw. Grenzab-

stand massgebliche Gebdudeseite.

Art. 25 Fachgutachten

Art. 25 42 Fachgutachten

1 Der Gemeinderat ldsst Gestaltungsplane und Arealiber-
bauun-gen fachlich begutachten. Er kann ausserdem Bauvorha-
ben, die erhebliche Auswirkungen bezuglich ihrer Nutzung und
Erschei-nung auf die Umgebung erwarten lassen, fachlich pri-

fen lassen.

! Der Gemeinderat l4sst Gestaltungspldne und Arealiiberbauun-

gen durch eine externe, neutrale und qualifizierte Fachperson
faechtieh begutachten. Er kann ausserdem Bauvorhaben, die er-
hebliche Auswirkungen bezlglich ihrer Nutzung und Erschei-
nung auf die Umgebung erwarten lassen, fachlich prufen las-

sen.

2 Die Kosten des Fachgutachtens tragt der Gesuchsteller.

o c ; - _

Zur Bestimmung eines Fachgutachters
schlagt die Gemeinde drei Fachpersonen
vor, aus denen der Bauherr aus-wahlen

kann.

2 Die Wahl der Fachperson geméss Art. 42 Abs. 1 erfolgt in Ab-

sprache mit der Bauherrschaft.

Art. 26 Abstellplatze fiir Personenwagen

Art. 26 43 Anzahl Abstellpldtze fiir Personenwagen

1 Bei Wohnbauten sind pro Wohnung 1.5 Autoabstellplatze zu
erstellen, bei Mehrfamilienhdusern zusatzlich 10 % fir Besu-

cher.

2 Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu erstellen:
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- pro 30 m2 anrechenbare Geschossflache fir Verkaufs- und
Blro-flachen;

- pro 100 m2 anrechenbare Geschossflache fir Produktionsfla-
chen einschliesslich Lagerflachen;

- pro 4 Sitzpldtze in Gastwirtschaftsraumen bzw. 10 Sitzplatze
im Saal von Gaststatten.

Bruchteile von Abstellplatzen sind aufzurunden.

Die Anzahl Abstellplatze flir Personenwagen richtet sich nach:

der Nutzweise und Ausnitzung des Grundstickes,
der Erschliessungsgite mit dem 6ffentlichen Verkehr sowie
den ortlichen Verhdltnissen.

Der Grenzbedarf ist eine Ausgangsgrosse bei der Berechnung der
Abstellplatze flr Personenwagen. Er wird aufgrund der folgenden
spezifischen Bedarfswerte ermittelt. Grundlage fir die Berech-

nung nach Flachen ist die anrechenbare Geschossflache:

Grenzbedarf Grenzbedarf
fur Bewohner, flr Besucher, Kunden
Nutzungsart Beschaftigte
Wohnen
Je Wohneinheit (WE) 1 Parkplatz 10% flr Besucher bei

WE mit mehr als 3.5 Zim-

mer, zusatzlich

0.5 Parkplatze

MFH

Verkaufsgeschafte
Lebensmittel,

nicht Lebensmittel

mind. 1 PP/Laden
1PP/150 m2 aGF
1 PP/200 m2 aGF

1 PP/30 m2 aGFY
1 PP/70 m2 aGFY

Gastbetriebe
Restaurant, Café
Saal, Konferenz
Hotel

1 PP/40 Sitzplatze

1 PP/7 Zimmer

1 PP/6 Sitzplatze
1 PP/10 Sitzplatze
1PP/2 Zimmer

Dienstleistungen

mind. 1 PP/Betrieb
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publikumsorientiert? 1 PP/80 m2 aGF

1PP/80 m2 aGF

1 PP/100 m2 aGF
nicht publikumsorientiert, 1 PP/300 m2 aGF

Gewerbe3)

Industrie mind. 1 PP/Betrieb

Produktion, Lager 1 PP/ 150 m2 aGF -

D Anlieferung / Guterumschlag separat
2)7.B. Praxis, Coiffeur, Post, 6ffentliche Verwaltung mit Schalterbetrieb

3) z.B. Handwerksbetrieb ohne Laden

Die Bestimmung der notwendigen Anzahl
an Fahrzeugabstellplatzen bei besonderen
Verhaltnissen richtet sich nach der Norm
VSS-40281 Parkieren — Angebot an Parkfel-

dern fir Personenwagen, 2019

3 Bei anderen Nutzungen bestimmt sich die notwendige Anzahl
der Fahrzeugabstellplatze nach der VSS-Norm (SN 640290). In

Sonderféllen entscheidet der Gemeinderat.

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhaltnissen bestimmt
sich etepem mpdioa e o Balymnr e e o Seme ponly cns
VSS-Norm-{SN-640290} der Grenzbedarf unter Beachtung der ein-
schldgigen Normen. In Sonderfdllen entscheidet der Gemeinde-
rat. Er kann insbesondere auch eine Obergrenze fir Abstellplatze

fir Personenwagen festlegen.

Die Erschliessungsglte ist das Mass zur Be-
stimmung der Qualitat der Erschliessung ei-
nes Standortes mit dem &ffentlichen Ver-
kehr. Den OV-Giiteklassen liegt der Fahr-
plan des ZVV zugrunde. Die OV-Giiteklassen
werden periodisch angepasst sind Uber den

kantonalen GIS-Browser abrufbar.

Der gemadss Abs. 2 ermittelte Grenzbedarf wird gebietsweise, auf
Grundlage der entsprechenden Erschliessungsglite mit dem o6f-
fentlichen Verkehr, auf folgende prozentuale Anteile festgesetzt.
Der Mindestwert entspricht dem Pflichtbedarf an erforderlichen

Abstellplatzen fur Personenwagen. Bruchteile ab 0.5 sind aufzu-

runden.
Bewohner Beschéftigte Besucher und
Kunden
OV-Giteklasse min. min. min.
Klasse C 70% 45% 50%
Klasse D 85% 60% 70%
Ubriges Gebiet 100% 100% 100%
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5 Autoarme Nutzungen kdnnen in allen Zonen mit Ausnahme der

Wohnzonen W1 und W2A von der Verpflichtung zur Erstellung
von Fahrzeugabstellplatzen teilweise befreit werden, sofern ein
reduzierter Parkplatzbedarf vor der Erteilung der Baubewilligung
Uber ein Mobilitatskonzept nachgewiesen und durch ein Con-
trolling dauerhaft sichergestellt wird. Die Grundeigentimer-
schaft ist verpflichtet, die minimal erforderliche Anzahl Fahr-
zeugabstellpldtze planerisch nachzuweisen und grundbuchrecht-
lich zu sichern und diese bei wiederholten Abweichungen von

den Vorgaben des Mobilitatskonzepts zu realisieren.

Art. 27 Abstellflachen

Art. 27 44 Abstellflachen

Die minimal erforderliche Zahl der Ab-
stellplatze fur Fahrrdder stitzt sich auf
die Richtwerte der VSS 40065 "Parkie-
ren — Bedarfsermittiung und Standort-
wahl von Veloparkierungsanlagen" vom
31. Marz 2019, respektive auf die
Merkblatter zur Veloparkierung des
Kantons Zurich. Es gelten folgende
Grundsatze. Die Abstellplatze sollen in
genligender Zahl vorliegen; Langzeit-
parkpladtze sind zu Uberdachen; leicht
zugéanglich und fahrend erreichbar sein;
nicht mit anderen Nutzungen z.B. Kin-

derwagen gemischt sein.

1 Bei Mehrfamilienhausern und Reihenhdusern sind an geeigne-
ten Orten genligend grosse, leicht zugangliche Abstellflachen fir

Fahrrader, Motorfahrrader und Kinderwagen bereitzustellen.

1 Bei Mehrfamilienhdusern und Reihenhiusern sind an geeigreten
Orten zweckmassiger Lage genligend grosse, leicht zugdngliche
Abstellflachen fir Fahrrader, Motorfahrrader und Kinderwagen
bereitzustellen. Dabei sind die 6rtlichen Verhaltnisse zu berlck-

sichtigen. Es gelten die einschlagigen Normen.
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Die Grosse der Abstellflachen fur Woh-
nungen richtet sich nach § 39 BBV | und
betragt wenigstens 8 m? pro Wohnung
fir Vorrate und Hausrat. Fir kleinere
Wohnungen lasst die BBV | eine Reduk-
tion der Abstellflachen zu, sofern dies
wie vorliegend in der BZO festgesetzt

wird.

2 Pro Wohnung ist auf gleichem Niveau ein Abstellraum von min-
destens 4 m? Grésse vorzusehen. Bei Kleinwohnungen sind Aus-

nahmen moglich.

2 Grésseverzusehen- Bei Kleinwohnungen mit

hochstens zwei Zimmern ist ein Abstellraum von mindestens 5

m? vorzusehen. sind-Ausnahmenmoglich-

Bei gewerblich genutzten Gebduden sind an zweckmassigen
Standorten geniligend grosse, Uberdeckte Abstellflachen fur

Zweiradfahrzeuge vorzusehen.

Art. 28 Spiel- und Ruheflachen

Art. 28 45 Spiel- und Ruhefldchen

Das Ausmass von Spiel- und Ruheflachen muss fir Mehrfamilien-
hduser ab vier Wohnungen mindestens 20 % der zum Wohnen

genutzten Bruttogeschossflache betragen.

1

Das Ausmass von Spiel- und Ruheflachen muss fir Mehrfamilien-
hauser ab vier Wohnungen mindestens 20 % der zum Wohnen

genutzten Bruttogeschossflache betragen.

Sie sind verkehrssicher und in besonnter Lage anzuordnen. Es ist

eine moglichst vielgestaltige Ausstattung zu gewdhrleisten.

Sie sind verkehrssicher und in besonnter Lage anzuordnen. Es ist

eine moglichst vielgestaltige Ausstattung zu gewahrleisten.

Art. 29 Strassenabstand bei fehlenden Baulinien flr unterirdische
Bauten

Art. 29 46 Strassenabstand bei fehlenden Baulinien fir unterirdi-

sche Bauten und Unterniveaubauten

Unterirdische Bauten haben gegenlber 6ffentlichen Strassen,

Wegen und Platzen einen Abstand von 3,5 m einzuhalten.

1

Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten haben gegeniiber
offentlichen Strassen, Wegen und Pldtzen einen Abstand von 3,5

m einzuhalten.

Art. 30 Kehrichtbeseitigung

Art. 30 47 Kehrichtbeseitigung

Anlagen fur die Kehrichtbeseitigung bestimmen sich nach PBG §

249 und nach der kommunalen Kehrichtverordnung.

Anlagen fir die Kehrichtbeseitigung bestimmen sich nach PBG

§ 249 und nach der kommunalen kehrichtvererdrung Abfallverord-

nung.
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Art. 31 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

Art. 31 48 Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht

1

Flr die im Zonenplan punktiert umfahrenen Bereiche sind Ge-
staltungsplane zu erarbeiten. Hierbei sind die gebietsspezifi-
schen Zielsetzungen gemass den nachfolgenden Absatzen umzu-

setzen.

1 Langs Staatsstrassen: Es ist eine gute Gestaltung entlang der
Staatsstrassen unter Berlcksichtigung der Larmschutzvorschrif-

ten anzustreben.

1 Langs Staatsstrassen: Es ist eine gute Gestaltung entlang der
Staatsstrassen unter BerUcksichtigung der Larmschutzvorschrif-

ten anzustreben.

2 Talacher West: Es sind Ein- und Doppeleinfamilienhduser sowie
Gemeinschaftsanlagen zu planen, die architektonisch und wohn-
hygienisch gut gestaltetet sind und die sich harmonisch ins Land-

schaftsbild am Siedlungsrand einordnen.

- : i : .

3 Talacher Ost: Es sind Mehrfamilienhduser mit gemischter Nut-
zung zu planen, die sich architektonisch und wohnhygienisch gut
in die bauliche und landschaftliche Umgebung einfligen. Die Rea-
lisierung offentlicher Fusswegverbindungen zum Bahnhof sind be-

sonders zu beachten.

4 Erholungszone Golf: Die Golfanlagen sind sorgfaltig in die Land-
schaft einzuftigen. Die Sicherheit auf 6ffentlichen Wegen fur
Schulkinder und Spazierganger sowie der Immissionsschutz der

benachbarten Wohngebiete sind zu beachten.

3

Briiel Nord: Fiir das Gebiet gelten die folgenden quantitativen
und qualitativen Zielsetzungen:

a) Festlegung einer ortsbildvertraglichen Struktur und Kornig-
keit von Bebauung und Freirdumen unter Bericksichtigung
der Scharnierfunktion zwischen dem historischen Ortskern
und dem stdlich anschliessenden Quartier. Die raumlichen
Qualitaten des historischen Ortskerns sind aufzunehmen
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und durch entsprechende platzartige Aufweitungen des
Strassenraumes, die Wahrung von Durchblicken sowie
eine gezielte Regelung der Firstrichtungen und der Dach-
gestaltung weiterzuentwickeln. Bei Hauptbauten sind aus-
schliesslich Satteldacher zuléssig. Die Freiraumplanung hat
zusammenhangend, Gber die Grenzen der einzelnen
Grundsticke hinaus zu erfolgen.

b) Einrichtung von Nutzungen zur Forderung der Quartierbe-
lebung; hierzu zéhlen insbesondere Orte der Begegnung
im Aussenraum fur die gesamte Dorfbevolkerung in Ver-
bindung mit publikumsorientierten bzw. 6ffentlich nutzba-
ren Rdumen im Erdgeschoss.

c) Eswerden zeitgemdsse und zukunftsweisende Regelungen
in Bezug auf Larmschutz, Energieversorgung und Mobilitat
sowie Massnahmen zum klimaangepassten Bauen ver-
langt. Der Grenzbedarf gemass Art. 43 Abs. 2 BZO gilt als
Obergrenze fir Abstellplatze fir Personenwagen.

d) Eine Etappierung ist zuldssig. Zwischenstande mussen
funktionsfahig und hochwertig gestaltet sein.

e) Die Grundordnung ist massgebend fir die bauliche Dichte
und Koérnigkeit der Neubauten.

Im Gatter: Fir das Gebiet sind mit einem Gestaltungsplan die
Voraussetzungen zu schaffen fir eine gute Einordnung der Bau-
ten und die Gestaltung von Freiraumen entlang dem Siedlungs-

rand.

Art. 49 Gestaltung Siedlungsrand

Fir eine befriedigende Einordnung haben Bauten entlang dem

Siedlungsrand eine diskrete Farbgebung aufzuweisen. Freirdume
sind so zu gestalten, dass ein sanfter Ubergang zur Landschaft er-
reicht wird. Die Bepflanzung hat mit standortgerechten Geholzen

zu erfolgen. In der Regel sind keine durchgehenden Mauern und

Einfriedungen zulassig.
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7 Formelle-Vorschriften Schlussbestimmungen

Art. 32 Fritheres Recht

Art. 32 50 Friheres Recht

Die vorliegende BZO ersetzt diejenige vom 01.11.1993 ein-

schliesslich die bis heute genehmigten Anderungen.

1 Die vorliegende BZO Bau- und Zonenordnung ersetzt diejenige

vom 6434414993 31.10.2005 einschliesslich gie der bis heute ge-
nehmigten-in Kraft gesetzten Anderungen.

Art. 33 Inkrafttreten

Art. 33 51 Inkrafttreten

Die Bau- und Zonenordnung tritt am Tag nach der 6ffentlichen
Bekanntmachung der Genehmigung der Verfiigung der Baudirek-

tion Kanton Zurich in Kraft.

1 Die Bau- und Zonenordnung

g der Gepnpehmicuneder\erfiauned
) S ) )

rektion-KantonZirich-inKkraft: der Gemeinde Otelfingen, welche

die Gemeindeversammlung am 29.08.2022 festgesetzt hat, wird

mit Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Der
Gemeinderat publiziert das Datum der Inkraftsetzung gemass §
6 PBG.

Art. 52 Definition der Baubegriffe und der Messweisen

L Fir die Definition der Baubegriffe und der Messweisen gelten

das Planungs- und Baugesetz (PBG) des Kantons Zirich vom
07.09.1975 in der Fassung vom 01.03.2017 samt zugehoriger

Verordnungen.

8 Genehmigungsvermerke

Oktober2065

- . Re; e
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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die rechtsglltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Otelfingen stammt in den Grund-
zugen aus dem Jahre 1994 (RRB Nr. 2625 / 1994). Seither wurden verschiedene Teilrevisio-
nen durchgefiihrt. Die Nutzungspldne und Bauordnung sind zu Uberprifen und nétigenfalls
anzupassen, wenn sich die Verhéltnisse erheblich gedndert oder die Planungsinstrumente

ihren Planungshorizont erreicht haben.

Am 25. Juni 2018 wurde die kommunale Richtplanung bestehend aus Siedlungs- und Land-
schaftsplan und dem Verkehrsplan, sowie dem Richtplantext von der Gemeindeversamm-
lung festgesetzt und am 2. April 2019 von der Baudirektion mit BDV Nr. 1453 / 18 geneh-
migt. Die kommunale Richtplanung formuliert verschiedene Auftrége zur Prifung und Um-

setzung in der Nutzungsplanung.

Die planerischen und gesetzlichen Rahmenbedingungen haben sich seit 1994 wesentlich
gedndert. Die Anpassungen dieser Bedingungen — insbesondere revidiertes Raumplanungs-
gesetz, kantonaler und regionaler Richtplan, kantonales Planungs- und Baugesetz sowie zu-
gehorige Verordnungen — bedingen eine gesamthafte Uberpriifung der kommunalen Nut-

zungsplanung.

Raumwirksame Tatigkeiten haben aufeinander abgestimmt zu erfolgen (Art. 2 des eidge-
nossischen Raumplanungsgesetzes, RPG). Die Gemeinden verfligen einerseits Gber das
Recht, an der Erarbeitung Ubergeordneter Planungsgrundlagen mitzuwirken. Andererseits
sind im Rahmen der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung die (bergeordneten Pla-

nungsgrundlagen zwingend zu bericksichtigen.

1.2 Zentrale Themen der Revision

Die Gesamtrevision der Ortsplanung umfasst folgende zentrale Themen:

— Anpassung an die Anforderungen der Interkantonalen Vereinbarung tber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB),

— Umsetzung raumplanerischer Massnahmen fir das Siedlungsgebiet gemass kommuna-
lem Richtplan,

— Regelung der baulichen Entwicklung in der Planungszone Sandacker,

— Beschrankung der Verkaufsflachen in der Planungszone Industrie,

— Anpassungsbedarf an der Bauordnung, welcher sich aus der Vollzugspraxis ergibt.

Die Festlegung des Gewdsserraumes im Siedlungsgebiet erfolgt nicht im Rahmen der vorlie-
genden Gesamtrevision, sondern zu einem spateren Zeitpunkt. Der kommunale Mehrwert-
ausgleich wurde im Rahmen einer vorgezogenen Teilrevision am 13. Dezember 2021 in der
BZO verankert.
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1.3 Ziele der Revision

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung sollen die Voraussetzungen fir
einen haushalterischen Umgang mit der Ressource Boden, die Siedlungsentwicklung nach

innen und den Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen geschaffen werden.
Folgende Ziele stehen bei der Gesamtrevision der Nutzungsplanung im Vordergrund:

— Kernzonenperimeter tberprifen

— Innenentwicklungspotenziale im Ortskern aktivieren und ortsbildvertragliche, zeitge-
masse Wohnformen ermdglichen

—  Erhalt differenzierter Ortsteile und Sicherung bestehender Qualitaten wie z.B. Durch-
grinung

— gewdlnschte bauliche Entwicklung im Quartier «Sandacker Ost» unterstitzen

— qualitatsvolle Entwicklung des Schlisselgebiets «Briel Nord» sichern

— gewerbliche Nutzungen in Mischgebieten unterstitzen

—  attraktive Entwicklung des Arbeitsplatzgebietes fordern und Ansiedlung weiterer Ein-
kaufsnutzungen ausschliessen

— Bestimmungen zu Abstellplatzen von Personenwagen tberprifen
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2 Planerische Rahmenbedingungen

Das RPG erlasst in Art. 2 eine Planungspflicht fir den Bund, die Kantone und die Gemein-
den. Demnach erarbeiten diese drei Staatsebenen die fur ihre raumwirksamen Aufgaben
noétigen Planungen und stimmen sie aufeinander ab. Zudem bertcksichtigen sie die raumli-

chen Auswirkungen ihrer Tatigkeiten.

§ 16 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG) legt fest, dass die Planungen
unterer Stufen denjenigen der oberen Stufen zu entsprechen haben, Nutzungsplanungen
jeder Art und Stufe der Richtplanung. Abweichungen sind nur zuldssig, wenn sie sachlich

gerechtfertigt und untergeordneter Natur sind.

Im Rahmen der kommunalen Richtplanung wurden die Gbergeordneten Grundlagen umfas-
send erhoben. Im nachfolgenden Kapitel werden daher nur Grundlagen mit direkten Aus-

wirkungen auf die raumliche Entwicklung des Siedlungsgebiets von Otelfingen aufgefihrt.

2.1 Bund

Gemass Art. 15 RPG sollen Bauzonenreserven nicht mehr Land umfassen, als voraussicht-
lich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird. Zusatzlich sind die Bauzonen ausdriick-
lich Gber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen (Art. 15 Abs. 3 RPG). Die geforderte
Uberkommunale Abstimmung wird im Furttal durch den regionalen Richtplan gewahrleis-
tet.

Der ostliche Teil der Industriezone ist als Gebiet mit Hindernisbegrenzung festgesetzt. Der
Schutz der Hindernisbegrenzungsflachen fir den bestehenden Betrieb des Flughafens wird
durch den Sicherheitszonenplan von 1983 (mit Ergdnzungen von 2003 und 2013) gewahr-
leistet. Im Gstlichen Teil der Industriezone liegt die untere Abgrenzung der Hindernis-Be-
grenzungsflache mehr als 100 m Uber Grund. Da in Otelfingen keine Hochhauser vorgese-

hen sind, ist diese Festlegung fir die vorliegende Planung nicht relevant.

Im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (ISOS)
ist das Ortsbild von Otelfingen aufgrund seiner hohen raumlichen und architekturhistori-
schen Qualitaten als Ortsbild von nationaler Bedeutung aufgenommen (ID 5612). Gewdir-

digt werden unter anderem:

— die dichte Abfolge von konsequent giebelseitig auf die beiden fast parallel zum Bach
verlaufenden Haupterschliessungsachsen ausgerichteten Satteldachbauten,

— der dazu quer liegende platzartig erweiterte Strassenabschnitt bei der Mihle, gefasst
von grossvolumigen Gebauden wie der ehemaligen Brauerei und dem Meierhof des
Klosters St. Blasien,

— die zahlreichen Durchblicke von den Strassen auf Nutz- und Ziergarten sowie beson-
ders im Westen und Norden ins angrenzende Wies- und Ackerland,

— die klar erkennbare Siedlungsanlage langs des Bachs sowie

— dievielen gut erhaltenen, fir die Region typischen Vielzweckbauernhauser mit Sicht-

fachwerk und gemauerten Westgiebeln in Lagernkalkstein.

Die Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz (ICOMQS) verzeichnet zwolf Objekte
in der Gemeinde Otelfingen. Dazu zdhlen neben Garten auch Platzsituationen, ein Aus-

sichtspunkt oder Baumreihen. Die Mehrheit der Objekte befindet sich in der Kernzone.
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Die Objekte wurden in den kommunalen Richtplan Gibernommen und werden bei der Uber-

arbeitung des Kernzonenplanes bericksichtigt.

2.2 Kanton

Kantonales Raumordnungs- Die strategischen Aussagen des kantonalen Richtplans sind im kantonalen Raumordnungs-
konzept (ROK) konzept aus dem Jahr 2014 enthalten. Dieses teilt das gesamte Kantonsgebiet in fiinf Hand-
lungsraume ein. Otelfingen liegt im Handlungsraum "Landschaft unter Druck", wonach sich

far den Bereich Siedlung folgender Handlungsbedarf ergibt:

— Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des 6ffentlichen
Verkehrs aktivieren,

— Bauzonenverbrauch verringern,

— attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten,

—  Zersiedlung einddmmen und Uberginge zur offenen Landschaft so gestalten, dass sich
die Siedlungen gut in die Umgebung einflgen,

— auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitdt verzichten.

Kantonaler Richtplan Der kantonale Richtplan wurde nach einer gesamthaften Uberpriifung am 18. Mérz 2014
mit Beschluss des Kantonsrates festgesetzt und am 29. April 2015 durch den Bund geneh-
migt. Seither wurden diverse Teilrevisionen durchgefiihrt. Der aktuelle kantonale Richtplan

wurde am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat festgesetzt.

Der kantonale Richtplan gibt im Wesentlichen die Grundzige fur die kommunale Raumord-
nung behdrdenverbindlich vor. Er legt insbesondere das Ausmass und die Begrenzung des

Siedlungsgebiets abschliessend fest. Als weitere Festlegungen sind enthalten:

— das schutzwrdige Ortsbild,
— die beiden bestehenden Bahnstationen Otelfingen und Otelfingen Golfpark sowie

— die Hauptverkehrsstrasse (Landstrasse).

KOBI Das Ortsbild von Otelfingen ist im kantonalen Inventar der Ortsbilder von Gberkommunaler
Bedeutung (KOBI) als Ortsbild von kantonaler Bedeutung verzeichnet (BDV Nr. 1220 vom
15. November 2002). Das Inventar wird aktuell iberarbeitet. Damit soll einerseits eine bes-
sere Ubereinstimmung mit dem ISOS erreicht werden, andererseits wird das Thema Frei-
raume von Grund auf neu analysiert und geregelt. Das Inventar formuliert verschiedene
Schutzziele, welche bei der Uberarbeitung des Kernzonenplans sowie der Kernzonenbe-

stimmungen zu berUcksichtigen sind.

Archdologie Otelfingen zahlt zu den Zircher Gemeinden mit der hdchsten Dichte und Vielfalt an archéo-
logischen Fundstellen. Zahlreiche Neufunde weisen zudem darauf hin, dass noch langst
nicht alle Fundstellen bekannt sind. Bodeneingriffe durch Bauvorhaben, Terrainveranderun-
gen und intensive Landwirtschaft fiihren zu einer Zerstorung archaologischer Fundstellen.
Im Sinne von Ersatzmassnahmen werden deshalb regelmdssig Rettungsgrabungen durchge-
flhrt.
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2.3 Region

Die Koordination der Raumentwicklung auf regionaler Ebene wird durch die Zircher Pla-

nungsgruppe Furttal (ZPF) wahrgenommen.

Aussagen strategischer Natur auf Stufe Region finden sich im regionalen Raumordnungs-
konzept (Regio-ROK). Dieses wurde in den Jahren 2010/11 erarbeitet und am 19. Oktober
2011 beschlossen.

Der Regionale Richtplan wurde auf Basis des Regio-ROK gesamthaft revidiert und am
16. Mai 2018 festgesetzt. Nachfolgend sind diejenigen Festlegungen aufgefihrt, welche flr

die Entwicklung im Siedlungsgebiet von Otelfingen relevant sind:

— Imunteren Furttal (Gemeinden Otelfingen, Boppelsen, Ddnikon und Hittikon) leben
per Ende 2013 6'658 Einwohner. Fir den Zeitraum 2013 - 2030 ist ein Bevdlkerungs-
wachstum von 1'000 zuséatzlichen Personen vorgesehen.

— Die bestehenden Arbeitsplatzgebiete sind von grosser Bedeutung. Die Flachen sind pla-
nerisch zu sichern.

— Die Nutzungsdichte wird in den Grundziigen festgelegt und ist im regionalen Kontext
zu interpretieren: In Otelfingen sind die Quartiere sudlich der Landstrasse (mit Aus-
nahme des Ubergangsbereichs zur Kernzone) der Dichtestufe "mittlere Dichte" zuge-
wiesen, der historische Ortskern und das Quartier Bodenacker der Stufe "geringe
Dichte" und die Hanglagen der Stufe "sehr geringe Dichte". Die Stufe "hohe Dichte"
kommt im unteren Furttal nicht vor.

—  Zur Entwicklung des Siedlungsgebietes werden raumlich differenzierte Strategien fest-
gelegt. Das Gebiet zwischen der Landstrasse und der Bahnlinie ist der Strategie "wei-
terentwickeln" zugewiesen. Alle weiteren Teile des Siedlungsgebiets von Otelfingen mit

Ausnahme der Industrie sind der Strategie "erhalten und erganzen" zugewiesen.

2.4 Kommunale Ebene

Das Inventar der kommunalen Heimatschutzobjekte wurde am 7. Juli 1987 vom Gemeinde-
rat zur Kenntnis genommen. Es besteht aus einem Ubersichtsplan im Massstab 1:2'500 und

54 Inventarblattern fur die einzelnen Objekte.
In der Kernzone | und Il sind teilweise Baulinien vorhanden:

— Verkehrsbaulinie entlang der Gemeindestrasse Im Geeren (RRB Nr. 4436 von 1974)
— Versorgungsbaulinie (RRB Nr. 1387 von 1994)

Um Widerspriiche mit den Anforderungen und Schutzzielen der Kernzonenbestimmungen
zu vermeiden (reduzierter Strassenabstand, Bauen auf die Strassengrenze), wird empfoh-

len, nach Inkrafttreten der revidierten BZO die Zweckmassigkeit der Baulinien zu prifen.

In den Jahren 2017 und 2018 wurde der kommunale Richtplan mit den Teilrichtplanen Sied-
lung und Landschaft sowie dem Verkehrsplan unter einer breiten Mitwirkung der Bevolke-
rung erarbeitet, von der Gemeindeversammlung am 25. Juni 2018 festgesetzt und von der
Baudirektion am 2. April 2019 mit BDV Nr. 4053/18 genehmigt. Die im kommunalen Richt-
plan formulierten Ziele und die bergeordnete Gesamtstrategie bilden die planerischen

Rahmenbedingungen auf kommunaler Ebene.
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Im Industriegebiet Otelfingen wurde ein Detailhandel Verkaufsgeschaft eroffnet, welches
den lokalen Detailhdndler im historischen Ortskern konkurrenziert. Die im kommunalen
Richtplan enthaltenen Ziele und Massnahmen bezlglich des Verbots neuer Laden im Ar-
beitsplatzgebiet mit Ausnahme von Fabrikladen mit engem Bezug zur Produktion, sollen
nun in der Bau- und Zonenordnung grundeigentimerverbindlich gesichert werden. Mit die-
ser Begriindung wurde im Oktober 2018 fir die Dauer von drei Jahren im Gebiet Industrie
sowie dem Grundstilck Kat.-Nr. 909, welches der Gewerbezone zugeteilt ist, eine Planungs-
zone festgesetzt. Die Planungszone wurde inzwischen um weitere zwei Jahre bis zum 4. Ok-

tober 2023 verlangert, womit die zuldssige Dauer der Planungszone ausgeschopft ist.

Das Quartier Sandacker weist eine homogene Bebauung mit Einfamilienhdusern vergleichs-
weise kleiner Kubatur auf. Aufgrund der vorhandenen Ausnitzungsreserven sind durch
Siedlungserneuerungen deutlich gréssere Bauvolumen maglich. Solche Bauvorhaben kon-
nen den Charakter dieses sensibel in die Landschaft hineinragenden Einfamilienhausquar-
tiers wesentlich verdandern. Mit dieser Begrindung wurde im Marz 2017 fir die Dauer von
drei Jahren fiir das Gebiet Sandacker eine Planungszone festgesetzt und seither fir den 6st-
lichen Teil des Gebietes um weitere 2 Jahre bis zum 30. Marz 2022 verlangert. Zwischen-
zeitlich wurde der kommunale Richtplan festgesetzt, welcher die Strategien zur baulichen
Entwicklung ausformuliert. Die grundeigentimerverbindliche Sicherung erfolgt im Rahmen

der vorliegenden Gesamtrevision der BZO.

2.5 Gebietsentwicklung «Briiel Nord»

Beim Gebiet «Briel Nord», stidlich der Landstrasse, handelt es sich um eine weitgehend un-

Uberbaute Baulandreserve mit einer Flache von etwa 4.2 ha.
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Links: Auszug Amtliche Vermessung, rechts: Auszug OREB-Kataster (Quelle: Abfrage maps.zh.ch am
22. Dezember 2020)

(
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Abbildung 1 Perimeter «Briiel Nord»;

Am 9. Oktober 2013 haben die Grundeigentliimer des Gebiets «Briel Nord» ein Gesuch um
Einleitung des Quartierplanverfahrens im Sinne von § 147 PBG eingereicht. Mit Schreiben
vom 9. September 2016 wurde die Verfahrenseinleitung vom Amt fir Raumentwicklung ge-
nehmigt. In der Genehmigung der Verfahrenseinleitung ist erwadhnt, dass vorgangig zur Er-
arbeitung des Quartierplans die anzustrebende Quartierstruktur sowie eine mogliche kiinf-

tige Bebauungsform zu entwickeln sind.

Flr das Gebiet bestehen verschiedene Ubergeordnete Vorgaben, welche es bei der Ge-
bietsentwicklung zu berlcksichtigen gilt. Diese Vorgaben werden nachfolgend in zusam-

mengefasster Form wiedergegeben:
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Das gesamte Gebiet befindet sich im Bundesinventar der schutzwirdigen Ortsbilder von
nationaler Bedeutung (ISOS). Der nordostliche Bereich des Gebiets (Uberwiegender Bereich
des Grundstlicks Kat. Nr. 2085) wird im ISOS als historischer Kern (Gebiet 1) mit Erhaltungs-
ziel A (Substanzerhalt) qualifiziert. Der Gberwiegende Teil ist der Umgebungsrichtung V mit
Erhaltungsziel a (Erhalten der Beschaffenheit) zugeordnet. Dabei handelt es sich um ebenes
Wies- und Ackerland im Stiden der Kernsiedlung, das durch die Hauptstrasse vom alten
Ortsrand getrennt ist. Es bestehen einzelne Gehofte und Wohnhaduser. Das Gebiet ist wich-
tig als Ortsbildvordergrund.

Der nordliche Bereich des Gebiets, welcher der rechtskraftigen Kernzone Kll zugewiesen ist,
befindet sich im Inventar der schutzwrdigen Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung
(KOBI). Das Gebaude Vers.-Nr. 109 ist dort als préagendes, strukturbildendes Gebdude sowie
die nordlichen Fassaden der Gebaude Vers.-Nrn. 106 und 107 als wichtige Begrenzungen

des Strassen-, Platz- und Freiraums bezeichnet.

Hinter
2L ;’V(‘:fpcals

Abbildung 2 Auszug ISOS, Auszug KOBI
(Quelle: I1SOS, 2013 und KOBI, 2002)

Im regionalen Richtplan Furttal ist das Gebiet «Briel Nord» dem Siedungsgebiet bzw. der
nordliche Teil dem schutzwirdigen Ortsbild zugewiesen. Das Gebiet ist im regionalen Richt-

plan weder einer hohen noch einer niedrigen baulichen Dichte zugewiesen.

Die Nutzungsdichte wird in den Grundzlgen festgelegt. Fiir das Gebiet «Briel Nord» resul-
tiert im Bereich der KlI eine geringe Nutzungsdichte mit 50 bis 100 E+A / ha und im stdlich
angrenzenden Bereich eine mittlere Nutzungsdichte mit 100 bis 150 E+A / ha.

Anzahl Einwohner + Arbeitsplatze

Sehr geringe Dichte
Geringe Dichte

Mittlere Dichte

Hohe Dichte

Abbildung 3 Ausschnitt Zukunftsbild 2030
(Quelle: Regio-ROK Furttal, 2011)
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Gemass kommunalem Richtplan Gbernimmt das Gebiet eine Schltsselrolle fir die kurz- bis
mittelfristige Siedlungsentwicklung von Otelfingen. Neben gesellschaftlichen und stadte-
baulichen Zielen ist mit der Entwicklung des Gebiets insbesondere den Ansprichen an den

Schutz des Ortsbildes in hohem Masse Rechnung zu tragen.

Folgende Ziele werden im kommunalen Richtplan flr das Schlisselgebiet formuliert:

Mit der Entwicklung des Gebietes sollen gesellschaftliche Mehrwerte geschaffen wer-

den, welche der gesamten Bevolkerung zugutekommen.

Dem Schutz des Ortsbildes ist in hohem Masse Rechnung zu tragen.

Die Ansiedlung von zentrumbildenden, 6ffentlichkeits- und publikumsorientierten Nut-

zungen ist zu prifen.

Es sollen offentlich zugangliche Freirdume fir den gemeinschaftlichen Aufenthalt und

spontane Begegnungen geschaffen werden.

Der kommunale Richtplan formuliert folgende Massnahmen zur Umsetzung:

Grundmasse und bauliche Dichte mit einem qualifizierten Verfahren ermitteln,

Interessenabwagung Ortsbildschutz und Innenentwicklung durchfihren,

— Zonierung festlegen: Zentrumszone, Mischzone oder Kernzone,

Gestaltungsplanpflicht festlegen,

Nutzen / Mehrwerte fir die Offentlichkeit definieren.

Die Zielsetzungen, welche mit der Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht im Gebiet ver-
folgt werden sollen, sind im Richtplantext ausformuliert und gelten als Grundlage fir die

Umsetzung in der BZO.

Zwischen Juni 2019 und Mérz 2020 wurde ein Studienauftrag mit 3 Teams durchgefihrt.
Ziel des Studienauftrages bestand in der Formulierung eines Richtkonzept fir die Erarbei-

tung des Quartier- und eines Gestaltungsplans.

Im Programm zum Studienauftrag vom 17.06.2019 ergeht der Hinweis, dass die Interessen
des Ortshildschutzes in der Planung zu berlcksichtigen sind. Das ISOS und die darin enthal-
tenen Schutzziele werden detailliert umschrieben. Sodann lautet ein Punkt der Aufgaben-
stellung auf eine hohe ortsbauliche Qualitat und gute Einpassung in die Gbergeordnete
Struktur:

—  Esist ein rdumlicher, struktureller Ubergang vom Bahnhof zur Kernzone zu schaffen.
Der Ubergang von der Kernzone zur Wohnzone ist sorgfaltig auszugestalten.

— Die zuklnftige Bebauung in der Kernzone hat der Struktur und Charakteristik der Zoni-
erung zu entsprechen. Zudem ist auf eine gute Einpassung in das bestehende Ortsbild
im ISOS zu achten.

— Die zukilnftige Ausnitzung soll in der Grossenordnung der Kernzone (im nordlichen

Teil des Perimeters) bzw. der Wohnzone (im Stiden) liegen.
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Informationen zum Die Verfasser des Siegerprojektes «Dorfleiter» ist ein Team bestehend aus:

Richtkonzept (Siegerprojekt)
— JOM Architekten GmbH, Zirich,

—  planikum GmbH, Landschaftsarchitektur und Umweltplanung, Zirich und,
— Zimraum, Raum + Gesellschaft, Zirich.

Die Begriindung des Beurteilungsgremiums fiir den Entscheid zugunsten des Siegerprojek-
tes fuhrt aus, dass sich der dorfliche Massstab dieses Projektes sehr gut in das Ortsbild ein-
fagt. Insbesondere der Bezug zur nordlich angrenzenden Kernzone sowie die Beriicksichti-
gung des ISOS durch die Firstrichtung und die Dachgestaltung sind Uberzeugend. Die Ein-
ordnung der Bauten in ihr Umfeld, die Massstablichkeit und die Verteilung der grossen Vo-
lumina sind gelost. Die Ausnitzung liegt in der Kernzone unter den heutigen baurechtlichen

Festlegungen. In der Wohnzone resultiert eine Ausnitzung in der Gréssenordnung der

Bestimmungen fir eine dreigeschossige Zone.

Abbildung 4 Modell Siegerprojekt «Dorfleiter»,
Ansicht Siidost (Schlussbericht, 26. Februar 2020)

Das Konzept «Dorfleiter» nimmt die typische giebelstdandige Stellung der Gebaude im alten
Ortskern auf und fuhrt sie fort (vgl. Schwarzplan, Abbildung 5). Griinzungen vernetzen die
Freiflachen im Quartier mit der Landschaft im Westen (vgl. Skizze Griinzungen, Abbildung
5). Der Projektname leitet sich ab von einer Leiter mit «Holmen», in Form der Wrenloser-
und der Bahnhofstrasse, sowie zwei neuen «Sprossen», den Quartiergassen (vgl. Skizze Lei-
ter, Abbildung 5). Diese in Ost-West-Richtung verlaufenden Wohnstrassen minden jeweils

in einer 6ffentlichen Platzflache fir Quartieraktivitdten an der Bahnhofstrasse.
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Abbildung 5 Schwarzplan, Skizze «Griinzungen», Skizze Leiter mit «Sprossen» und «Holmen»
(Quelle: Siegerprojekt «Dorfleiter», November 2019)

Das Konzept sieht verschiedene Grundtypen von Bauten vor (vgl. Abbildung 6):

— den historischen Bauernhofen nachempfundene Zeilenbauten mit Ost-West-Ausrich-
tung,

— die Punktbauten mit dem First quer zu den Zeilenbauten sowie

— eingeschossige Schopfe (Nebenbauten) fir Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten,

Velounterstande oder Gartenh&uschen.

Die Dachneigung variiert je nach Gebadudetyp zwischen 15° und mehrheitlich 45°. Innerhalb

dieser Grundtypen lassen sich verschiedene Wohntypologien umsetzen.

)

| -

A
— |

1

Abbildung 6 Zeilenbau mit Balkonen oder Laubengéngen

(Geschosswohnungen, Reihenhduser); Punktbau (Quelle: Siegerprojekt «Dorfleiter», November 2019)
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Die Geschossigkeit nimmt von Norden nach Siiden zu. Wahrend beim Ubergang zur Kern-
zone tendenziell Gebdude mit 2 Voll- und 2 Dachgeschossen angeordnet werden, betragt
die Geschossigkeit beim Ubergang zur Wohnzone im Siiden 4 Vollgeschosse (vgl. Abbildung
7).

GESCHOSSIGKEIT DER GEBAUDE

Ianalti=asa)
i

1 Geschoss

2 Geschosse + 2 Dachgeschosse

3 Geschosse ohne Dachgeschoss

E D D O 3 Geschosse plus 1 Dachgeschoss
4 Geschosse ohne Dachgeschoss

Abbildung 7 Skizze Geschossigkeit der Gebdude (Quelle: Siegerprojekt «Dorfleiter», November 2019)

Dass der Gewichtung des Ortsbildes im Rahmen der Beurteilung eine hohe Bedeutung bei-

gemessen wurde, zeigt die Diskussion, welche u.a. zum Projektausschluss fuhrte:

— geplante Dachfirstrichtung in der Kernzone entspricht nicht den Vorgaben des ISOS,
— Gebaudetypologie erscheint raumlich und im Kontext der Kernzone nicht adaquat,

— hohe Ausnitzung ist kein entscheidendes Kriterium.

Das Beurteilungsgremium hat flr die Umsetzung in den nachfolgenden Planungsinstrumen-

ten (BZO, Gestaltungsplan) folgende Hinweise geltend gemacht:

— Essind Massnahmen fir die Sicherung der Qualitat der 6ffentlichen und siedlungsin-
ternen Freirdume vorzuschlagen.

—  Es wird darauf hingewiesen, dass ein maximaler Ausbau der ausnitzungsbefreiten
Dachgeschosse zu grossen Einschrankungen in Bezug auf architektonischen Ausdruck
und innenrdumliche Qualitaten fuhren kann. Daher wird empfohlen zu prifen, ob bei
gleichbleibender Dichte, beispielsweise ber eine Festlegung der lber alle Geschosse
gesamthaft moglichen Geschossflache, ein grosserer Spielraum fir gute Gestaltung er-

moglicht werden kann.

Das Projekt fligt sich sehr gut in das Ortsbild ein. Es nimmt Bezug zur nérdlich angrenzen-
den Kernzone, durch die Bericksichtigung der den historischen Ortskern pragenden First-
richtung sowie die Dachgestaltung und die Gestaltung der Freirdume. Die Grundmasse wei-
chen in der KlI nicht wesentlich von der Grundordnung ab. Die geplante Gebaudetypologie
im stdlichen Bereich, in der Wohnzone, entspricht in ihren Grundmassen einer W3. Durch

die Aufzonung von der W2B in die W3 wird die geplante Entwicklung in der Grundordnung
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transparent abgebildet. Mit dem vorgeschlagenen Projekt konnen zwischen 200 bis 210

Wohnungen sowie publikumsorientierte Nutzungen erstellt werden.

2.6 Entwicklungsstrategie Industrie Lauet

Ausgangslage: Die Industriezone Lauet ist gut an die Ubergeordneten Verkehrsnetze angebunden (Bahn-
Warum eine Strategie hof, Anschlussgleise, Lage im regionalen Strassennetz usw.). Das Gebiet gliedert sich in ei-
nen nordlichen Teil, mit intakten Strukturen und einen stdlichen Teil, in dem sich zuneh-
mend Handlungsbedarf abzeichnet. Seitens der Region werden flr das gesamte Gebiet auf
Stufe Richtplanung verschiedene Rahmenbedingungen formuliert. Deren Umsetzung in der
Nutzungsplanung wurde in der kommunalen Richtplanung mit der Formulierung konkreter

Massnahmen aufgegriffen.

Ubergeordnete Zum besseren Verstéandnis werden die Ubergeordneten Vorgaben wiederholt:
Rahmenbedingungen
Regionaler Richtplan Furttal Der regionale Richtplan bezeichnet Arbeitsplatzgebiete, die im regionalen Interesse der in-

dustriellen und gewerblichen Nutzung dienen sollen. Generell sind auch Dienstleistungsbe-
triebe zugelassen. Wohnen und stark verkehrserzeugende Nutzungen?® sind ausgeschlossen.
Logistikaffine Nutzungen werden nur in den speziell bezeichneten Teilgebieten zugelassen,
diese finden sich im Furttal ausschliesslich in Regensdorf. In Gebieten, welche mit An-
schlussgleisen erschlossen sind, sollen primar Betriebe angesiedelt werden, welche einen
entsprechenden Guterverkehr Uber die Schiene aufweisen. Daher sollen Dienstleistungsbe-

triebe in den mit Anschlussgleisen erschlossenen Gebieten beschrankt werden.
Kommunaler Richtplan Der kommunale Richtplan setzt die Vorgaben der Region auf kommunaler Stufe behérden-
Otelfingen verbindlich um. Er bildet die Grundlage zur Revision der Nutzungsplanung. Im Richtplantext
wird u.a. auf den Handlungsbedarf im stdlichen Teil des Industriegebietes hingewiesen,
welcher sich dort mit dem Logistikgebdude, ehemals Jelmoli AG, verschiedenen untberbau-

ten Flachen sowie Zwischennutzungen bzw. Leerstanden abzeichnet.

Im kommunalen Richtplan werden Ziele formuliert, mit welchen eine attraktive Entwick-

lung des Arbeitsplatzgebietes beglinstigt werden soll:

— Trennung zwischen Arbeitsplatzgebiet und Wohngebiet beibehalten.

—  Attraktive Entwicklung des Arbeitsplatzgebietes durch Ansiedlung wertschopfungsin-
tensiver Betriebe und Erhohung der Arbeitsplatzdichte wird begriisst.

— Ansiedlung weiterer Einkaufsnutzungen, welche Betriebe im Dorf konkurrenzieren, soll
vermieden werden.

Ergdnzend werden Massnahmen zur Umsetzung der Ziele formuliert:

— Bestimmungen betreffend Trennung Arbeitsplatz- und Wohngebiet beibehalten.
— Erarbeitung einer Strategie fir die Weiterentwicklung des Arbeitsplatzgebietes.
— Umsetzung der Strategie mittels geeigneter planungsrechtlicher Instrumente und Ge-

wahrung angemessener Mitwirkungsmoglichkeit fir die Bevdlkerung.

[N

Zur Definition von SVN vergleiche die Ausfiihrungen zu Art. 36 BZO in Kap. 4.3.5 des vorliegenden

Planungsberichtes.
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—  Prafung der Zulassung weiterer Nutzungen, namentlich in den Bereichen Freizeit und
Erholung sowie Hotelnutzungen.

— Neue Laden nur mit engem Bezug zur Produktion vor Ort zulassen.

Es zeigte sich bereits auf Stufe des kommunalen Richtplans, dass die Umsetzung der Gber-
geordneten Auftrage einen Zwischenschritt erfordert, in welchem Begrifflichkeiten geklart,
der kommunale Handlungsspielraum ausgelotet und strategische Ziele formuliert werden
sollen. Aus diesem Grund hat sich der Gemeinderat im Rahmen der Gesamtrevision intensiv
mit den Moglichkeiten und Zielsetzungen fir die Industriezone auseinandergesetzt. In die-
sem Zusammenhang fand u.a. am 16. Marz 2021 eine Besprechung mit dem Gebietsbe-
treuer Richt- / Nutzungsplanung beim kantonalen Amt fiir Raumentwicklung und mit der
kantonalen Denkmalpflege statt. Ziel dieser Besprechung war die Klarung zuldssiger Nut-
zungen in der Industriezone. Die Nutzweise wird in der Bau- und Zonenordnung grundei-
gentlimerverbindlich festgelegt, die Klarung ist damit Bestandteil der Revision und garan-

tiert die Planungssicherheit flr die Grundeigentimer.

Die Weiterentwicklung des Industriegebietes richtet sich nach einem separaten, vom Ge-

meinderat noch zu erarbeitenden Strategiepapier, welches als Entscheidungsgrundlage fur
die angestrebte Entwicklung dienen soll. Nachfolgend werden die im Rahmen der Revision
getdtigten Abklarungen zusammengefasst. Bei den nachfolgenden Punkten handelt es sich

somit um Informationen

— miterlduterndem Inhalt,
— mit grundeigentiimerverbindlichem Inhalt (vgl. Kap. 4.3.5) sowie

— um Informationen, welche in die Strategie des Gemeinderates einfliessen werden.

Logistikaffine Nutzungen von regionaler Bedeutung sind in der Otelfinger Industriezone ge-
mass regionalem Richtplan nicht zuldssig. Nachfolgend wird erldutert, was der Begriff «lo-
gistikaffin» bedeutet, wo logistikaffine Nutzungen zulassig sind bzw. welche Anforderungen

an logistikaffine Nutzungen gestellt werden:

Logistik bedeutet die Organisation, Steuerung, Bereitstellung und Optimierung von Prozes-
sen der Giter-, Informations-, Energie-, Geld- und Personenstrome entlang von Wertschép-
fungs- und Lieferketten. Seitens Kanton werden sogenannte Standortfaktoren fiir Lo-
gistiknutzungen definiert, wie z.B. die Lage zu den Ziel- und Quellorten von Gutertranspor-

ten oder die Anbindung (vgl. Logistikstandortkonzept Kanton Zirich, 2013).

Im Otelfinger Industriegebiet steht mit dem Jelmoli Geb&ude ein schutzwrdiger Zeitzeuge
von regionaler Bedeutung, welcher urspriinglich fir eine logistische Nutzung erstellt wurde.
Betriebsfahige Anschlussgleise sind noch vorhanden. Ein Schutzvertrag liegt im Entwurf vor.
Die bestehende, schutzwirdige Gebdudestruktur schrankt mogliche Nutzungen erheblich
ein. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist fir die kiinftige Nutzung eine geringe Eingriffstiefe
in die Geb&udestruktur anzustreben, weshalb Logistik nach wie vor die ideale Nutzung fur
einen grosseren Teil des Gebaudes darstellt. Weitergehende logistikaffine Nutzungen, d.h.
solche, welche gegeniber heute ein hoheres induziertes Verkehrsaufkommen aufweisen,

werden in der Otelfinger Industriezone jedoch ausgeschlossen.

Die bestehenden Strukturen konnen Raum fir ansassige, standortvertragliche Logistikbe-
triebe bieten, die auf die Lage innerhalb des Arbeitsplatzgebietes und entsprechenden Wa-

renumschlag angewiesen sind. Im Logistikbereich bestehen zukunftsorientierte Strategien,
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welche kiunftig vermehrt bei der Ansiedlung von Betrieben berlcksichtigt werden sollen,
wie z.B. «intelligente Logistik», welche die Digitalisierung zur Erhéhung der Transportleis-
tung nutzt und dabei Ressourcen schont oder «Slow Logistik», welche Kapazitaten opti-
miert und dabei auf nachhaltigen Langsamversand setzt. Nicht angestrebt werden Nutzun-
gen, die ein hohes Verkehrsaufkommen generieren, Gberméssige Emissionen produzieren
oder niedrige Qualitdtsstandards haben, und daher einer attraktiven Entwicklung des Ar-
beitsplatzgebietes entgegenstehen. Beim Entscheid flr eine Ansiedlung geeigneter Nutzun-
gen sollen kiinftig gewisse Kriterien bertcksichtigt werden, wie z.B. Flacheneffizienz, Anzahl
Fahrten (Fahrtenmodell?) oder Arbeitsplatzdichte.

Generell sind im Arbeitsplatzgebiet auch Dienstleistungsbetriebe zugelassen. In Gebieten,
welche mit Anschlussgleisen erschlossen sind, sind jedoch in erster Prioritat Betriebe anzu-
siedeln, welche einen entsprechenden Guterverkehr Gber die Schiene aufweisen. Der be-
stehende Bahnhof als Standortfaktor fir die Ansiedlung von Dienstleistungsnutzungen

(sehr gute OV-Erschliessungsgiite) ist vor diesem Kriterium aus Sicht des Kantons zweitran-
gig. Der Anteil an Dienstleistungsnutzungen ist daher fur die mit Anschlussgleisen erschlos-
senen Parzellenteile mit den Gebduden GVZ Nrn. 339 (Kat. Nr. 836) und 358 (Kat. Nr. 2171)
zu begrenzen (vgl. 4.3.5). Fur den ehemaligen Verwaltungstrakt des Jelmoli Geb&dudes (GVZ
Nr. 358) sollen aus denkmalpflegerischer Sicht auch weiterhin Dienstleistungsnutzungen zu-

ldssig sein.

GVZ Nr. 358

\\

Abbildung 8 Anschlussgleise
(Quelle: PLANAR 2021)

Die Gemeinde Otelfingen ist sehr an einer attraktiven Entwicklung des Arbeitsplatzgebietes
interessiert. Eine Moglichkeit besteht in der Férderung und Ansiedlung sogenannter wert-

schopfungsintensiver Betriebe mit spezialisiertem Wissen und dem damit verbundenen Be-
darf an gut ausgebildeten Fachkraften, wie z.B. Betriebe, welche im Technologiebereich ta-

tig sind. Daneben sind auch Betriebe aus den Sektoren Gesundheit, Forschung oder Bildung

2 Ein Fahrtenmodell ist ein Instrument, mit dessen Hilfe das Verkehrsaufkommen besser geplant
werden kann. (Definition gemass "Leitfaden Fahrtenmodell — eine Planungshilfe", Tiefbauamt der
Stadt Zurich).
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sowie spezialisierte Produktionsbetriebe denkbar. Je nach Entwicklung kénnen sich auch

Synergien mit Dienstleistern (Verpflegung, Freizeit) ergeben.

Hand in Hand mit der Ansiedlung wertschopfungsintensiver Betriebe geht die Erhohung der
Arbeitsplatzdichte. Das Ziel besteht im Erhalt und der Schaffung von Arbeitsplatzen fur die
Gemeinde und die Region. Eine Ableitung von Zielwerten flr die Arbeitsplatzdichte ist
schwierig und erscheint nicht zielfihrend. Das Ziel besteht in einer stetigen Erhéhung der
Arbeitsplatzdichte.

Die nationale Klimapolitik gibt vor, dass die Schweiz bis 2050 nicht mehr Treibhausgase aus-
stossen soll, als naturliche und technische Speicher aufnehmen kénnen (Netto-Null Emissi-
onen bis zum Jahr 2050). Die Gemeinde unterstltzt diese Ziele und fordert eine effiziente
und rationelle Energienutzung. Insbesondere die Nutzung von Abwéarme ortsansassiger Be-
triebe, die Anwendung erneuerbarer Energietréager sowie die Suche nach innovativen L6-

sungen flr Energieerzeugung und Energienutzung stehen dabei im Vordergrund.

Steigt die Anzahl Arbeitspldtze, hat das Auswirkungen auf die Entwicklung der Mobilitdtsbe-
durfnisse und der Verkehrszahlen. Das Industriegebiet verflgt Gber eine gute Anbindung an
den 6ffentlichen Verkehr (Bahnhof in Gehdistanz, Verbindungen im Halbstundentakt in
Richtung Zurich und Baden), ausreichend Kapazitat fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) sowie durchgangige Fusswegverbindungen. Die Kapazitaten des Gbergeordneten
Strassennetzes sind jedoch begrenzt und kénnen (primar aus raumlichen und finanziellen
Grinden) nicht wesentlich erhoht werden. Wahrend der Hauptverkehrszeiten ist das tber-
geordnete Strassennetz bereits heute regelmassig Uberlastet. Aufgrund dieser Rahmenbe-
dingungen wird empfohlen die Entwicklung im Industriegebiet mit einer ganzheitlichen Be-
trachtung aller Verkehrstrdger zu begleiten. Mit einem Mobilitdtskonzept und Massnahmen
zum Mobilitatsmanagement kann der Verkehr gelenkt und so das Strassennetz entlastet
werden. Zusatzliche Mobilitatsbedirfnisse sollen nach Moéglichkeit Gber den Fuss-, Velo-
und den offentlichen Verkehr abgewickelt werden. Mobilitdtsmanagement beinhaltet z.B.
Massnahmen zum Umstieg auf den offentlichen Verkehr bzw. die Férderung des Velover-
kehrs und der Fussganger bspw. durch Hindernisfreiheit, kurze Wege sowie gut gestaltete
Freiraume. Auch kénnen Massnahmen zur Reduktion oder Biindelung von Autofahrten
oder zur Verlagerung derselben ausserhalb der Hauptverkehrszeiten verlangt werden. Die
Anliegen der Gewerbetreibenden in Bezug auf Parkplatze, Giterumschlag und Fahrten sind
dabei zu bertcksichtigen. Besonders im unmittelbaren Einzugsbereich des Bahnhofs soll bei
kiinftigen Sanierungen der Bedarf fiir eine Aufwertung der Fussgangerinfrastruktur tber-

prift und die Infrastruktur allenfalls weiter optimiert werden.

Das Industriegebiet liegt gut einsehbar am Ortsrand, beim Ubergang in die offene Land-
schaft, und ist eine Visitenkarte fir die Gemeinde Otelfingen. Eine gute Einordnung und Ge-
staltung von Bauten und Freirdumen, insbesondere entlang dem Siedlungsrand, ist daher
ein grosses Anliegen. Im Hinblick auf eine Entwicklung hin zu wertschépfungsintensiveren
Betrieben bekommt auch die Aufenthaltsqualitat im Gebiet einen héheren Stellenwert. Die
Aussenrdaume sollen neben der Erfillung betrieblicher Erfordernisse auch fur die Beschaf-

tigten attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten bieten, z.B. flr Arbeitspausen.
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3 Analyse

3.1 Bevolkerung

Die Bevolkerungsentwicklung in Otelfingen verlief, nach einer Phase relativer Stagnation,

seit ca. 2000 erneut stark ansteigend: Die Bevolkerung nahm zwischen 2004 und 2019 um

knapp 785 Einwohner auf 2'980 Personen zu (+36 %). Dies liegt sowohl deutlich Gber dem

Wachstum der Region Furttal (+26 %), wie auch Gber demjenigen des Kantons (+22 %).

Die Alterspyramide fur Otelfingen ist insbesondere im Bereich der jungen Erwachsenen

schmal und verbreitert sich nach oben, insbesondere bei den 40- bis 60-Jahrigen. Auffallig

ist die hohe Zahl von Geburten um das Jahr 2010, welche mit der damals erfolgten bauli-

chen Entwicklung korreliert. Diese Jahrgdnge sind jetzt im schulpflichtigen Alter
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Abbildung 9 Bevélkerungsentwicklung und Altersstruktur Gemeinde Otelfingen

(Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2018)

3.2 Beschaftigte
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Abbildung 10 Entwicklung der Arbeitspldtze in Otelfingen

(Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2017)
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Wechselhafte Entwicklung Der Gemeinde Otelfingen kommt als Arbeitsplatzstandort regionale Bedeutung zu. Zwi-
bei den Arbeitsplatzen schen 2013 und 2014 nahmen die Beschéaftigtenzahlen ab und sind seitdem etwa konstant.
Den Schwerpunkt bildet der 3. Sektor (Handel, Dienstleistung) mit knapp 1'800 Beschaftig-
ten, gefolgt vom 2. Sektor (verarbeitendes Gewerbe) mit knapp 500 Arbeitsplatzen. 2017
wies die Gemeinde 2'335 Arbeitsplatze auf, was einem Verhaltnis von rund 0.82 Arbeits-
platzen pro Einwohner (AP/E) entspricht. Die Region Furttal kommt im Vergleich auf einen

Wert von 0.53 AP/E und der gesamte Kanton auf 0.69 AP/E.

3.3 Bauzonen und Uberbauungsgrad

Bauzonenverbrauch In den letzten 15 Jahren betrug der Bauzonenverbrauch in Otelfingen 9.1 ha bzw. 0.60
ha/lahr. Rund drei Viertel der verbrauchten Bauzonen sind den Arbeitszonen zuzuschreiben
(7.6 ha). Die Bauzonen-Flichenstatistik zeigt per Ende 2018 folgende Ubersicht:

Otelfingen Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen Off. Bauten Total

Bauzonen [in Hektaren]

Bauzonen 2018 32.7 25.0 43.8 4.6 111.0
- davon dberbaut 279 234 41.2 3.4 959
- nicht Gberbaut 4.3 1.6 Filli] 1.2 151

Bauzonen -Verbrauch [in Hektaren]
15-Jahres-Verbrauch 2003-2018 0.8 1.1 5.9 0.3 9.1

Geschossflachenreserven [in 1000 m2]

Geschossfldchenreserven 2018 391 50.0 501.1 - 590.2
- davon in iberbauten Bauzonen 18.8 423 375.1 - 436.3
- in_micht dberbauten Bauzonen 20.2 [N 126.0 - 153.9

Abbildung 11 Bauzonenstatistik in Otelfingen
(Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich, 2018)

Die Anzahl erschlossener, aber nicht Uberbauter Parzellen hat in den letzten Jahren immer
mehr abgenommen. Mit 86.4 % im Jahr 2018 weist Otelfingen einen gegeniber der Region
und dem Kanton geringfiigig kleineren Uberbauungsgrad auf. Die Reserven liegen zu 50 %

in der Industrie, zu 30 % in den Wohnzonen und zu jeweils 10 % in den Mischzonen bzw.

der Zone fir offentliche Bauten.
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Abbildung 12 Uberbauungsgrad in Otelfingen
(Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich, 2018); Karte Uberbauungs- und Erschliessungsstand
2018 (maps.zh.ch)
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3.4  Ausbaugrad, Geschossflaichenreserven und Nutzungsdichte

Der Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zuldssigen Geschossflache) in der Gber-

bauten Bauzone betragt in Otelfingen:

— fur Wohnzonen 85.6 % (Vergleich Region 85.4 % und Kanton 72.2 %),
— fur Mischzonen 64.1 % (Vergleich Region 67.0 % und Kanton 79.4 %) und
—  fUr Arbeitszonen 44.2 % (Vergleich Region 45.4 % und Kanton 50.5 %).

Gemass der Bauzonenstatistik des Kantons (vgl. Abbildung 11) befinden sich knapp 74.8 %
der Reserven der Industrie in der Giberbauten Bauzone. In der Mischzone entfallen 84.6 %

der Geschossflachenreserven auf die Gberbaute Bauzone. Beim Wohnen sind die Reserven
etwa gleichmaéssig zwischen tGberbauter und nicht Gberbauter Bauzone verteilt, dort ist

auch der Ausbaugrad am hochsten.

Die Wohnzonen weisen in Otelfingen eine durchschnittliche Dichte von rund 70 Personen
pro Hektare (P / ha) und die Mischzonen eine solche von rund 50 P / ha auf. Die Arbeits-
platzzonen weisen eine Personendichte von knapp 65 P / ha auf. Damit liegt die Nutzungs-
dichte in der Gemeinde Otelfingen sowie in der Mischzone als auch in der Arbeitszone
deutlich unter derjenigen von Region und Kanton, wahrend in der Wohnzone in etwa adhnli-

che durchschnittliche Werte erzielt werden.
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Abbildung 13 Ausbaugrad (2018) und Nutzungsdichte (2017) in Otelfingen
(Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich)

3.5 Kleinquartieranalyse kommunaler Richtplan

Die im kommunalen Richtplan detailliert dargelegten Kleinquartieranalysen und die Poten-
zialhinweiskarten zeigen, dass in verschiedenen Kleinquartieren teilweise erhebliche Poten-
ziale fur die bauliche Erneuerung bestehen. Ob sich ein Gebiet zur Entwicklung eignet,
héngt darlber hinaus von weiteren Faktoren und strategischen Uberlegungen ab. Die Karte

ist somit als Hinweis auf mogliche Erneuerungsgebiete zu verstehen:

— Bahnhofnahe Kleinquartiere entlang der Riedt- und der Lahrenbihlstrasse,
— andie Landstrasse angrenzende Kleinquartiere,

— Kleinquartier zwischen Sandacker- und Rebbergstrasse.

Die Grosse der Quadrate unten rechts ist proportional zur Flache der Kleinquartiere der je-

weiligen Kategorie, ein voll ausgefilltes Quadrat entspricht 14.6 ha.
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Abbildung 14 Potenzialhinweiskarte kommunaler Richtplan
(Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich / PLANAR, 2016)
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4 Erlauterungen zu den Planungsinhalten

4.1 Zonenplan

Nachfolgend werden alle Anderungen am Zonenplan aufgefiihrt und begriindet. Die Num-
merierung entspricht derjenigen aus dem Zonenplan, Stand 29. September 2022 / Ande-
rungsplan. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen jeweils die Zonenzuweisung vorher (ge-
mass OREB-Kataster) und nachher (gemé&ss Entwurf zum Zonenplan). Die angegebenen Fl&-
chen umfassen neben den Parzellen auch das betroffene Strassengebiet. Es werden auch
Gebiete aufgefihrt, fir welche, nach eingehender Prifung aufgrund eines Auftrages aus

der kommunalen Richtplanung, keine Anderungen resultieren.

Gemadss § 2 Abs. 2 Verordnung Uber die Darstellung von Nutzungsplanen (VDNP) sind zu-
gunsten einer besseren Lesbarkeit Abweichungen von den Vorgaben der VDNP moglich.
Entgegen der Vorgabe der Ebenensortierung (Anhang A zur VDNP, Prioritdten Ebenen
Grundzonenplan) liegt die Ebene der Uberlagernden Festlegungen lber derjenigen der be-

antragten Festlegungen, da sonst z.B. die Signatur Gestaltungsplanpflicht nicht lesbar ware.

Die Parzellen fir den Bahnbetrieb sind heute der kantonalen Landwirtschaftszone Lk zuge-
wiesen. Gemadss § 9 lit. b. Ziff. 5. VDNP sind Eisenbahnareale in der Legende zum Zonenplan
als Gberkommunaler Informationsinhalt darzustellen. Die Eisenbahnareale sind im Rahmen
einer Revision der Gberkommunalen Nutzungszonen entsprechend darzustellen (Zustandig-

keit liegt bei der Baudirektion).

4.1.1 Kernzonen

Die Abgrenzung zwischen den Kernzonen | und Il wird Gberprift. Sie soll mit den Perime-
tern der Ubergeordneten Inventare ISOS und KOBI abgestimmt werden, wobei das ISOS als
Abgrenzung der K | und das KOBI als Abgrenzung der K Il herangezogen wird. Abweichun-
gen zu ISOS und KOBI sollen bereinigt werden. Im Kernzonenplan schwarz markierte Ge-
baude sind gleichermassen schitzenswert sowie nahezu abschliessend im Inventar bezeich-
net bzw. mittels Vertrag oder Verfligung geschitzt, unabhangig, ob sie sich in der Kernzone

| oder Il befinden.

Die folgenden drei Gebiete werden von der Kernzone | in die Kernzone Il umgezont. Mit der

Revision werden einzelne Bauvorschriften fir die KIl minimal gelockert (vgl. Kap. 4.3.2):

Das Gebiet "Sonnenrain" befindet sich in der Umgebungszone IV des ISOS und ist mehrheit-
lich umgeben von Wohnzone. Die darin liegenden Gebaude wurden zwischen 1805 und
2009 erbaut. Das Gebiet wird von der Kl in die KIl umgezont.
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Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache

2 688, 689, 929, KI Kl 7'846.3 m?
1099, 1813, 1814

Abbildung 15 Umzonung von der Kernzone | in die Kernzone |l
(links: Ausschnitt OREB-Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Das Gebiet "Im Bungert" befindet sich in der Umgebungszone Il des ISOS. Die darin liegen-
den Gebaude wurden zwischen 1963 und 2004 erbaut, im Gebiet liegen keine schitzens-

werten Gebaude.

Der nordwestliche Siedlungsrand wird im kantonalen Inventar (KOBI) mit der Schraffur
«wichtiger Freiraum» Uberlagert und wird durch gréssere, zusammenhangende Gartenbe-
reiche und Wiesen mit zahlreichen Obstbdumen gepragt. Das Ortsbild weist einen klar be-
grenzten, durch verschiedene markante Giebelfassaden in Kalkstein sowie die weithin sicht-
bare Kirche gepragten westlichen Bebauungsrand auf. Als Schutzziel wird fir diesen Bereich

formuliert, das der gut einsehbare westliche Ortsbildrand von Hochbauten freizuhalten ist.

Die reduzierte Ausnutzungsziffer von 30 % fir Neubauten wird beibehalten (Art. 8 Abs. 2).
Der Kernzonenplan legt erganzend eine dusserste mogliche Fassadenlinie entlang dem
westlichen Siedlungsrand fest, welche Hochbauten entlang dem Siedlungsrand ausschliesst.
Neu wurden die wichtigen Freirdume gemass KOBI in den Kernzonenplan Gbernommen und
im Art. 18 Abs. 5 geregelt. Eine Umzonung von der Kl in die KlI fihrt zu keiner Beeintrachti-
gung des Ortsbildvordergrundes.
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Abbildung 16 Umzonung von der Kernzone | in die Kernzone Il
(links: Ausschnitt OREB-Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)
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Das Gebiet "Bergstrasse" befindet sich ebenfalls in der Umgebungszone Il des ISOS und
liegt am Bauzonenrand. Die darin liegenden Gebdaude wurden zwischen 1995 und 2004 er-
baut. Die Zonengrenze verlauft parallel innenliegend zur Parzellengrenze und fallt mit der
Waldabstandslinie Nr. 3608, genehmigt am 30. November 1988, zusammen. Das Gebiet
wird von der Kl in die KIl umgezont. Die Zonengrenze wird nicht an die Parzellengrenze an-

gepasst.

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache

24 923, 1824, 1825, KI Kl 2'713.9m?
1826, 1827

Abbildung 17 Umzonung von der Kernzone I in die Kernzone Il
(links: Ausschnitt OREB-Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Weitere Umzonungen von der Kernzone Il in die Kernzone | wurden gepruft. Ziel war die
Abgrenzung der Kernzone | mit der Abgrenzung Gebiet | ISOS abzustimmen. Bei folgenden

Gebieten wird — nach entsprechender Prifung — auf eine Umzonung verzichtet:

Flr das Gebiet zwischen Friedhofweg, Schmittengasse und Vorderdorfstrasse (Kat. Nrn.
1010 und 1850) wurde eine Umzonung von der Kll in die KI geprift. Neu wirde die Zonen-
grenze mitten durch das Grundstick fihren. Das kann nur schwer vermittelt werden. Daher

wird auf die Umzonung verzichtet.

N
MY e

-

Abbildung 18 Umzonung von der Kernzone Il in die Kernzone | gepriift und verworfen
(links: Ausschnitt ISOS; rechts: Ausschnitt OREB-Kataster)

Beim Gebiet vis-a-vis der alten Post (Kat. Nrn. 804, 805 und 1872) wurde das ISOS durch die
zwischenzeitlich stattgefundene bauliche Entwicklung Gberholt, ohne dass dieses in der

zweiten Fassung von 2013 diesbezlglich gegenlber der Erstfassung angepasst worden
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ware. Die bestehenden Bauten bilden in der Kl einen guten Ubergang zur Kl und sollen in

der Kll belassen werden.

Abbildung 19 Umzonung von der Kernzone Il in die Kernzone | gepriift und verworfen
(links: Ausschnitt ISOS; rechts: Ausschnitt OREB-Kataster)

4.1.2 Wohn- und Gewerbezonen

Flr den Gebdudekomplex mit Tankstelle und Feuerwehrlokal in der Wohn- und Gewerbe-
zone am westlichen Ortseingang stdlich der Landstrasse wurde eine Aufzonung gepruft.
Die Gebaude stammen aus den 1960er Jahren und weisen somit Erneuerungsbedarf auf.
Aufgrund der sensiblen Lage am Siedlungsrand wird von einer Aufzonung in eine WG3 ab-

gesehen.
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Abbildung 20 WG2 am westlichen Ortseingang wird nicht aufgezont
(Ausschnitt OREB Kataster)

Der kommunale Richtplan vom 2. April 2019 setzt im Bereich "Talacher" 6stlich der Wiren-
loserstrasse ein Mischgebiet fest. Die im Richtplantext formulierten Ziele werden mit dem
privaten Gestaltungsplan "Talacher" bereits umgesetzt. Das Areal wurde mit Beschluss der
Gemeindeversammlung vom 31. Oktober 2005 von der Industrie- und Gewerbezone in die
dreigeschossige Wohn- und Gewerbezone umgezont, mit einer Gestaltungsplanpflicht
Uberlagert und der private Gestaltungsplan wurde gleichzeitig festgesetzt. Zwischenzeitlich
ist das gesamte Areal Uberbaut (inkl. ehemaliger Gewerbebau der Fa. Kindt). An der Zonie-
rung bzw. Abgrenzung der WG3 im Bereich Gestaltungsplan "Talacher" werden keine An-

passungen vorgenommen.
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1920 -

Abbildung 21 Ziele kommunaler Richtplan mit WG3 und privatem Gestaltungsplan "Talacher" bereits
umgesetzt (Ausschnitt OREB Kataster)

Umzonung WG2 Riedstrasse / Gemadss kommunalem Richtplan ist fir die Mischgebiete beim Bahnhof eine Erhéhung der

Erlenweg gepruft und zul3ssigen baulichen Dichte sowie eine Privilegierung gewerblicher Nutzungen zu priifen.

verworfen Das Gebiet Riedstrasse / Erlenweg ist bahnhofsnah gelegen, eben und weist geméss Klein-
quartieranalyse ein erhebliches Erneuerungspotenzial auf. Westlich der Bahnhofstrasse be-
findet sich heute eine dreigeschossige Mischzone WG3. Aufgrund der bahnhofsnahen Lage
dréngt sich eine Verdichtung auf. Der bestehende Strassenausbau ist fiir eine Mischzone
mit entsprechendem Zulieferverkehr unzureichend. Baulinien fur einen Ausbau der Ver-
kehrsinfrastruktur sind vorhanden, schréanken jedoch in Verbindung mit dem Uferstreifen
gemass Ubergangsbestimmungen zur GSchV bzw. dem zu erwartenden Gewé&sserraum die
Uberbaubarkeit gewisser Parzellen erheblich ein. Zudem betrigt der Ausbaugrad geméss
Kleinquartieranalyse (maps.zh.ch) heute nur etwa 40%. Die gemass BZO zuldssige Ausnit-
zung wird nicht ausgeschopft. Eine Aufzonung hat in der aktuellen Revision keine Prioritat.
Das Gebiet wird in der WG2 belassen. Aufgrund der bestehenden baulichen Struktur ist je-
doch davon auszugehen, dass mittelfristig mit einer Erneuerung zu rechnen ist. In diesem
Zusammenhang wurde eine Privilegierung des Gewerbes geprift und umgesetzt (vgl. Zo-
nenplan Nr. 13; Kap. 4.1.4)

Abbildung 22 Zonierung und Abgrenzung der WG2 werden nicht verédndert
(Ausschnitt OREB Kataster)
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4.1.3 Wohnzonen

Terrassenhduser sollen im bezeichneten Teilbereich der Wohnzone W2B nicht zugelassen
werden .

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache
5 diverse W2A W2B neu 32'580.5 m?
F e b AN

Abbildung 23 Uberlagerung der Grundzonierung — Terrassenhduser nicht zuldssig
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Flr das Gebiet "Sandacker Ost" wird auf Basis eingehender Grundlagenanalysen und -stu-
dien (vgl. auch Kap. 2.4 / 4.3.4) eine eigene neue Zone, die W2A, festgelegt. In der Folge
werden alle bestehenden W2-Zonen umbenannt (vgl. Kap. 4.3.1).

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache
6 diverse W2A W2A neu 23'569.1 m?
A NS P D

i

Abbildung 24 neue Zone fiir das Gebiet "Sandacker Ost"
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Der grossere, stdliche Teil des Gebiets «Briel Nord» liegt heute in der zweigeschossigen
Wohnzone W2B, der nérdliche Teil ist der Kernzone Il zugewiesen. Der westliche und nord-
liche Teil ist aufgrund der Larmvorbelastung durch die angrenzenden Staatsstrassen mit ei-
ner Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.
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Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache

16+ 17 diverse W2B W3 mit GP-Pflicht  32'592.1 m?

Abbildung 25 Aufzonung Gebiet «Briiel Nord» mit liberlagernder Gestaltungsplanpflicht
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Im Rahmen der Gesamtrevision war die bestehende Zonierung zu prifen und bei Bedarf an
die neuen Gegebenheiten anzupassen. Fiir die Uberbauung des Gebiets wurde ein Studien-
auftrag durchgefiihrt. Die im Siegerprojekt vorgesehene Gebadudetypologie entspricht in ih-
ren Grundmassen einer W3. Der sldliche Teil des Gebiets «Briel Nord» soll daher von der
W2B in die W3 aufgezont werden, zudem soll das gesamte Gebiet mit einer Gestaltungs-
planpflicht Gberlagert werden. Mit der geplanten Aufzonung in die W3 wird die geplante
bauliche Entwicklung in der Grundordnung transparent abgebildet (vgl. Kap. 2.5). Die Ziel-
setzungen fir den Gestaltungsplan werden in Art. 48 Abs. 3 BZO ausformuliert (vgl. Kap.
4.3.9). Sie orientieren sich an den tUbergeordneten Planungsvorgaben. Mit der Aufzonung
und der Gestaltungsplanpflicht kann die geplante Entwicklung im Gebiet «Briel Nord» ge-
genlber der Bevolkerung transparent kommuniziert werden. Da mit einem Gestaltungsplan
weitergehende Abweichungen gegenlber der Grundordnung maoglich sind, insbesondere in
Bezug auf die baulichen Dichte, muss die bauliche Dichte der Grundordnung (neu W3) in
der BZO gesichert werden, um den Anforderungen an das geschitzte Ortsbild ausreichend

Rechnung tragen zu kénnen (vgl. Kap. 4.3.9).

Im Quartier- und Gestaltungsplanverfahren wurde, wie im behérdenverbindlichen kommu-
nalen Richtplan gefordert, die Ansiedlung von zentrumsbildenden, ¢ffentlichkeits- und pub-
likumsorientierten Nutzungen Uberpruft. Planerisch, verkehrstechnisch und auch wirt-
schaftlich zweckmassige Nutzungen lassen sich mit der Zonierung in eine Wohnzone mit
Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gut umsetzen, da es sich um nicht stérende Nutzungen
handelt und zudem nicht mit quartierfremdem Verkehr zu rechnen ist. Auf die Festlegung
einer Zentrums-, Misch- oder Kernzone, wie im kommunalen Richtplan statuiert, kann da-
her verzichtet werden. Hintergrund der im kommunalen Richtplan statuierten Strategie ist
die Kompensation des im historischen Dorfkern praktisch verloren gegangenen Zentrums
im Gebiet «Briiel Nord». Die Sicherung publikumsorientierter Nutzungen bzw. von Begeg-
nungsorten fir die gesamte Dorfbevolkerung erfolgt mittels der Zielsetzungen zum Gestal-
tungsplan «Briel Nord» in Art. 48 BZO.
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4.1.4 Uberlagernde Festlegungen

Flachddcher nicht zulassig Gebiete in denen gemdss Art. 22 Abs. 1 BZO keine Flachdacher zuldssig sind, werden im Zo-
nenplan mit einer Schraffur Gberlagert.
Nr.9 Flr das unbebaute Gebiet «Im Gatter» wird eine Gestaltungsplanpflicht samt Zielformulie-

Uberlagernde Festlegung
GP-Pflicht «Im Gatter»: neu

rungen in der BZO festgelegt (Kap.4.3.9). Solange die grosse Reservezone "Grund" nicht

eingezont und Uberbaut wird, liegt das Gebiet am Siedlungsrand und ist gut einsehbar.

Zonenplan Parzellen Nr. Bisher Neu Flache
Nr.
9 994 (In der Bauzone W2B W2C mit GP-Pflicht 7'714.8 m?

gelegene Teilflache)

Gkt o

Abbildung 26 Gebiet «Im Gatter» mit liberlagernder Gestaltungsplanpflicht
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Nr. 11 Uberlagernde Die von der Gemeindeversammlung festgesetzte Regelung zur Beschrinkung von Dienstleis-

Festlegung Dienstleistung tungsnutzungen in mit Anschlussgleisen erschlossenen Gebieten war im Rahmen des Geneh-

beschrankt
migungsverfahrens strittig. Diesbezliglich wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen in

Kap. 8 verwiesen.

In Gebieten, welche mit Anschlussgleisen erschlossen sind, sind primar Betriebe anzusie-
deln, welche einen entsprechenden Guterverkehr tGber die Schiene aufweisen (vgl. Kap.
2.3). Die Anschlussgleise erstreckten sich urspriinglich Uber das Jelmoli-Gebdude hinaus bis
an das 6stliche Ende des Grundstiicks Kat. Nr. 2158. Diese Geleise dienten dazu, die teil-
weise viele hundert Meter langen Zige auszuziehen und den Be- und Entlad aller Wagen
innerhalb des Geb&dudes Vers.-Nr. 358 zu ermoglichen. Eine Erschliessung des unbebauten
Grundstilcks Kat. Nr. 2158 mit Anschlussgleisen wiirde dementsprechend eine Verlange-
rung der Anschlussgleise Uber die Bauzonengrenze hinweg bedingen, um einen rationellen
Be- und Entlad aller Wagen ohne umstéandliche Rangiermanover zu ermdoglichen. Daher
werden im Zonenplan einzig die Teile der Parzellen Kat. Nrn. 2171 und 836, welche direkt
mit Anschlussgleisen erschlossen sind (vgl. Abbildung 8), mit einer Schraffur Gberlagert. In-
nerhalb dieser Schraffur wird die Flache fir Dienstleistungsbetriebe auf 70 % der zuldssigen
Baumasse beschrankt (vgl. Kap. 4.3.5). Unlberbaute Grundstlcksteile, wie der grosse Park-
platz am Bahnhof oder eine grosse Flache am 6stlichen Ende der Industriezone, an welchen

die Gleise lediglich vorbeifiihren, werden nicht mit der Beschrankung tberlagert.

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Bisher Neu Flache

11 836, 2171 | | mit Beschrankung der 54'993 m?
Dienstleistungsnutzungen
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Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Bisher

*rwis

Trochnen

for

Abbildung 27 mit Anschlussgleisen erschlossene Gebiete mit Beschrdnkung der Dienstleistungsnutzung
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Die zweigeschossige Wohn- und Gewerbezone WG2 am Bahnhof Otelfingen wird im Zonen-
plan mit einer Schraffur Gberlagert. Demnach erhéht sich die Ausnutzungsziffer um 10%,
sofern mindestens 30% der Geschossflache dauerhaft gewerblich genutzt werden (vgl. Kap.
4.3.3).

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Bisher Neu Flache
13 969, 1023, 1024, 1170, 1173, WG2 WG2 mit 11'432 m?
1174, 1835, 1901, 1902, Gewerbebonus

Abbildung 28 Mischgebiet am Bahnhof mit Gewerbebonus
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet "Langs Staatsstrassen" wird ange-
passt. Bisher umfasste der Perimeter das Gebiet der Kll sidlich der Landstrasse sowie der
W2B entlang der Wiirenloserstrasse:

—  Zonenplan Anderungsplan Nr. 17: Der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht "Langs
Staatsstrassen" wird auf die beiden Parzellen ganz im Nordosten des ehemaligen Peri-
meters, Kat. Nrn. 2063, 2079, reduziert und bleibt samt Zielsetzungen unverandert be-
stehen.

—  Zonenplan Anderungsplan Nr. 17: Fir das Gebiet «Briiel Nord» wird eine Gestaltungs-
planpflicht festgelegt, samt Zielformulierungen in der BZO (vgl. Kap. 4.3.9). Die Grund-
ordnung sieht im nordlichen Bereich wie bisher eine Kernzone Il und im stdlichen Be-
reich neu eine Wohnzone W3 vor (vgl. Kap. 4.1.2).

—  Zonenplan Anderungsplan Nr. 19: Fiir den Bereich "Heidenwis" wurde zwischenzeitlich
ein privater Teil-Gestaltungsplan erarbeitet und von der Baudirektion Kanton Zirich

am 6. Dezember 2012 genehmigt. Das Gebiet "Heidenwis" ist Gberbaut.

Fur folgende Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht wurden zwischenzeitlich Gestaltungspléane

erarbeitet und von der Baudirektion genehmigt (Nr. im Zonenplan Anderungsplan):

— Nr. 12: Privater Gestaltungsplan Golfpark Zurich-Nord, 20. Mé&rz 2009
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— Nr. 14: Privater Gestaltungsplan Talacher, 23. Februar 2006
— Nr. 19: Privater Gestaltungsplan Heidenwis, 6. Dezember 2012

Fur folgende Gebiete in der Landwirtschaftszone wurden auf freiwilliger Basis private Ge-
staltungsplane erarbeitet und von der Baudirektion Kanton Zirich genehmigt (Nr. im Zo-

nenplan Anderungsplan):

— Nr. 8: Privater Gestaltungsplan Erbist, 27. Februar 2019
— Nr. 20: Privater Gestaltungsplan Naprunnen, 17. Januar 2007

4.2 Kernzonenplan

Der Kernzonenplan wurde in Abstimmung mit der Gemeinde und dem kantonalen Inventar
der Ortsbilder von Uberregionaler Bedeutung angepasst. Dabei wurde auf die Aufnahme
verschiedener Elemente aus dem kantonalen Inventar bewusst verzichtet. Die Begrindung

hierfur findet sich am Ende des Kapitels.

Die Festlegungen zum Aussenraum wurden prazisiert und die Legende um zwei Eintrdge er-

weitert. Nachfolgend werden alte und neue Legende gegenubergestellt:

Festlegungen bisher Festlegungen neu

Umbau und Ersatz unter Beibehaltung Umbau und Ersatz unter Beibehaltung des Ge-
des Gebadudeprofils (Art. 4.1) baudeprofils (Art. 7. Abs. 1)

Reduzierte Ausnutzungsziffer (Art. 5.2)  Reduzierte Ausnutzungsziffer (Art. 8 Abs. 2)

Baubegrenzungslinie dusserste mogliche Fassadenlinie (Art. 8 Abs. 3)

Ortstypische Elemente (Art. 18 Abs. 2)

Freirdume (Art. 18 Abs. 5)

Einzelbaum (Art. 18 Abs. 6)

Kernzone | Abgrenzung Kernzone | (keine Festlegung)
Kernzone Il Abgrenzung Kernzone Il (keine Festlegung)
Gestaltungsplanpflicht (keine Festlegung)
Reservezone (keine Festlegung)
Perimeter (keine Festlegung)

Nachfolgend werden alle Anderungen am Kernzonenplan aufgefihrt und begriindet. Die
Nummerierung entspricht derjenigen aus dem Kernzonenplan, Stand 29. September 2022 /
Anderungsplan. Die Anpassungen an der Abgrenzung der Kernzonen sind im Kapitel 4.1.1

aufgefihrt und werden hier nicht erlautert.

Die Darstellung der Gebaude entspricht derjenigen aus dem Kernzonenplanari, von der Bau-

direktion genehmigt am 14. Februar 2018, sie wurde nicht verandert.

Entlang des Zelgwegs ist parallel zum Siedlungsrand gegen Westen eine dusserste mogliche
Fassadenlinie festgelegt. Westlich dieser Linie sind bauliche Aktivitaten untersagt. Die Linie
ermoglicht die Gestaltung des Siedlungsrandes gegen Westen und unterstitzt einen guten

Ubergang in die angrenzende Landschaft (vgl. 4.3.2).

Das Thema der Freirdume wird neu in den Kernzonenplan aufgenommen und unter Art. 18
Abs. 5 BZO geregelt.
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Die wichtigen Freirdume innerhalb der Siedlungsbegrenzung werden aus dem kantonalen
Inventar der Ortsbilder von Gberkommunaler Bedeutung vollstandig tlbernommen und sind

nachfolgend aufgefihrt:
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Nr. Kern- Kat.-Nrn. Bezeichnung

zonenplan

2 41, 43, 2115 Siedlungsinterner Freiraum entlang Dorfbach; der Frei-
raum ausserhalb der Kernzone wird nicht abgebildet

14 2132 Rackwartiger Freiraum entlang Meiergassli

19 159, 2084 Offene Sliidansicht Hinterdorfstrasse 4

20 122, 159, 932, 1754 Sudansicht Hofensemble Hinterdorfstrasse 9 /

Schmittengasse 2, 4 mit Bauernhausgarten
Der Garten Hinterdorfstrasse 9 ist im ICOMOS
bezeichnet. Er ist Bestandteil dieses Freiraumes.

25 1130, 1798, 1799  Freiraum beim alten Gemeindehaus, Schulgasse
26 138 Umschwung evangelisch-reformierte Kirche
30 diverse Freiraum entlang Zelgweg, westlicher Siedungsrand

Der Bauernhausgarten an der Oberdorfstrasse 1,
ICOMOS-0bjekt, ist Bestandteil dieses Freiraumes. Der
Freiraum ausserhalb der Kernzone wird nicht abgebildet

Ergdnzt werden die kantonal bedeutsamen Freirdume durch zwei weitere siedungsinterne

Freiraume aus dem kommunalen Richtplan:

Nr. Kern- Kat.-Nrn. Bezeichnung
zonenplan
7 1785, 2160 siedlungsinterner Freiraum nordostlich altes Gemeinde-

haus, Vorderdorfstrasse

10 1143 Friedhof

Das Thema der Baume wird neu in den Kernzonenplan aufgenommen und unter Art. 18
Abs. 6 BZO geregelt.

Die Einzelbdume werden aus dem kantonalen Inventar der Ortsbilder von Gberkommunaler
Bedeutung, mit Ausnahme des Baumes auf Parzelle Kat.-Nr. 932, vollstdndig Gbernommen.
Far die grundeigentiimerverbindliche Umsetzung des kantonalen Inventars im Kernzonen-
plan ist erheblich, ob ein Baum das Ortsbild pragt. Da der Baum seit mehreren Jahren nicht
mehr steht, pragt er das Ortsbild nicht. Der Baum bleibt im Ortsbildinventar des Kantons

bezeichnet. Nachfolgend werden alle Baume aufgefihrt:

Nr. Kern- Kat.-Nrn. Bezeichnung

zonenplan

4+5 2115 Einzelbdume, Freisitz Restaurant Brauerei

8+9 2059 Einzelbdume, altes Gemeindehaus, Vorderdorfstrasse
11+12 2151 Einzelbdume, Restaurant Frohsinn

13 2133 Einzelbaum am Dorfbach

23+24 138 Einzelbdume, evangelisch-reformierte Kirche

28 43 Hofbaum Miuhle Otelfingen
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Das Thema der ortstypischen Elemente wird neu in den Kernzonenplan aufgenommen und
unter Art. 18 Abs. 2 BZO geregelt.

Die ortstypischen Elemente (Brunnen) werden aus dem kantonalen Inventar der Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung vollstandig Gbernommen. Sie sind nachfolgend aufge-
fihrt:

Nr. Kern- Kat.-Nrn. Bezeichnung
zonenplan

6 1783 Brunnen

15 2085 Brunnen

21 1177 Brunnen

23 2132 Brunnen

28 43 Brunnen

Mit der planungsrechtlichen Umsetzung der Schutzziele geméass KOBI sind Kernzonen anzu-
streben, welche die Erhaltung der typischen Merkmale der Siedlungsstruktur gewahrleis-

ten, namentlich handelt es sich um:

— die Bezeichnung ortsbaulich wichtiger, pragender oder strukturbildender Geb&ude,

— die Festlegung strukturierender Freirdume, entsprechend ihrer Zielsetzung,

— die Bezeichnung ortsbaulich wichtiger Elemente der Aussenrdume (raumliche Begren-
zungen, Vorgarten, Vor- und Hofplatze, Baume/Baumgruppen, Brunnen etc.) und

— die Ausweisung von auf den Standort abgestimmten Baubereichen fir mégliche Neu-

bauten (fur Hauptgebaude und fiir Klein- und Anbauten).

Mit dem Vorprufungsbericht vom 20. November 2020 wird die Ergdnzung weiterer Ele-

mente verlangt:

— Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen
— Raumwirksame Mauern
—  Firstrichtungen

— Ausgepragte Platz- und Strassenrdume

Der revidierte Kernzonenplan bildet bereits mehrere Festlegungen des KOBI ab. Wo Ele-
mente nicht abgebildet werden, sind sie Uber die Bestimmungen in der BZO gesichert.
Nachfolgend wird begriindet, weshalb Elemente nicht in den Kernzonenplan Gbernommen

werden:

— Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen:

Die Sicherung der Begrenzung der Fassaden ist aus Sicht Ortsbildschutz zwingend, da
sie beispielsweise im Falle einer Ersatzneubaus als Anhaltspunkte fir ein Fachgutach-
ten dienen. Ausserdem werden durch die Bezeichnung die Fluchten der Gebaude Vers.
Nrn. 107 und 197 gesichert. Die Fassadenfluchten betreffen mit zwei Ausnahmen im
Kernzonenplan schwarz markierte Gebadude. Diese konnen gemass Art. 7 Abs. 1 BZO
nur in ihren bestehenden Aussenmassen, auf der bisherigen Gebaudegrundflache so-
wie unter Beibehaltung der Fassaden- und Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt wer-

den. Diese Bestimmung schliesst die Fassadenfluchten ein. Wiirde nun zusatzlich eine
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Fassadenflucht festgelegt, verunklarte dies die Aussage von Art. 7 Abs. 1 BZO, da fir
ein und dasselbe Gebaude einerseits der Erhalt des Gebaudeprofils / Volumens dekla-
riert wird, wahrend andererseits lediglich der Erhalt einzelner Fassadenfluchten gefor-
dert wird. Das Gebadude Vers. Nr. 109 (Restaurant Hofli) ist im Inventar der kommuna-
len Heimatschutzobjekte enthalten (Inventar Nr. 54). Als Schutzzweck wird u.a. der Er-
halt der Nord- und Westfassade formuliert. Beim Gebaude Vers. Nr. 197 handelt es
sich um einen Schopf (Vorderdorfstrasse 25), fur welchen als einziges Gebaude der Er-
halt der Fassadenflucht nicht gesichert ware. Aus diesen Grinden wird von einer Be-
zeichnung im Kernzonenplan abgesehen.

Raumliche Begrenzungen:

Die im KOBI definierten raumwirksamen Mauern betreffen die Parzellen Kat. Nrn. 13,
16 und 138, entlang der Ober- bzw. der Hinterdorfstrasse. Zwei Mauerelemente bilden
die raumliche Begrenzung eines wichtigen Freiraums, drei begrenzen das Grundstick
eines pragenden Gebdudes. Art. 9 Abs. 2 postuliert, die traditionelle, doérfliche Umge-
bungsgestaltung (u.a. subsummiert Einfriedungen und Mauern) zu erhalten, moglichst
weitgehend zu Ubernehmen bzw. wiederherzustellen. Aufgrund der Anzahl von 3 Ele-
menten scheint es unverhaltnismassig einen neuen Artikel einzufihren, zudem die Ele-
mente im Zusammenhang mit ihrem schutzwirdigen Umfeld stehen und der Umgang
mit den raumwirksamen Mauern bereits in der BZO geregelt ist.

Firstrichtung:

Die Firstrichtung bildet ein wichtiges Merkmal des Ortsbildes und gibt strukturelle Hin-
weise fur die Erganzung mit Bauten in Baullcken. Ausserdem wird durch die Bezeich-
nung die Firstrichtung des Gebadudes Vers. Nr. 147 (RUtschigasse 5) gesichert. Die First-
richtung ist ein pragendes Merkmal der Kernzone und in den Inventaren deklariert. Mit
den bestehenden Kernzonenbestimmungen wird dieses Merkmal ausreichend gesi-
chert. Wie oben erlautert, kbnnen schwarz bezeichnete Geb&dude nur innerhalb des be-
stehenden Gebaudeprofils umgebaut oder ersetzt werden (Art. 7 Abs. 1). Neubauten in
der Kernzone haben sich gemdss Art. 11 Gestaltung und Einordung insbesondere in
Stellung, Ausmass, Dachneigung, Fassade und Farbe der in der Kernzone vorherrschen-
den Bauweise sowie mit einer ortstblichen Umgebungsgestaltung gut in die bauliche
und landschaftliche Umgebung einzuordnen. Auf eine Festlegung der Firstrichtung im
Kernzonenplan wird daher verzichtet.

Ausgepragte Platz- und Strassenrdume:

Die im KOBI definierten Flachen betreffen zwei Abschnitte der Hinterdorfstrasse, einen
auf der Vorderdorfstrasse sowie die Mihlegasse. Die Platz- bzw. Strassenflachen wer-
den deutlich begrenzt durch z.B. pragende Gebaude. Im Zuge einer umfassenden Ge-
staltung des 6ffentlichen Raumes in der Kernzone wurden seit 2012 in mehreren Etap-
pen der Gemeindehausplatz, die Vorder- und Hinterdorfstrasse, die Mihlegasse und
die Mauer Dorfbach samt Geldander durch die Gemeinde Otelfingen saniert und orts-
baulich aufgewertet. Durch diese Aufwertung hat der gesamte 6ffentliche Raum an
Qualitat gewonnen und es ware nicht zweckmassig, lediglich gewisse Abschnitte zu be-
zeichnen. Aufgrund der erst kirzlich erfolgten Aufwertung der Stassen- und Platz-
raume sind Bestimmungen, wonach diese entsprechend ihrem Charakter zu erhalten
bzw. aufzuwerten sind sowie allfallige Hinweise zum Einsatz typischer Materialien nicht

sachgerecht. Auf eine Bezeichnung im Kernzonenplan wird daher verzichtet.
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— Baubereiche fur Neubauten:
Gemass § 7 ABV kann fur Neubauten ein Baubereich abweichend von Abstandsvor-
schriften und Baulinien festgelegt werden. Eine Festlegung von Baubereichen ist nicht
zweckmassig, da die BZO fixe Abstandsregelungen enthalt (Art. 8 Neubauten Grund-
masse), Massnahmen zur Qualitatssicherung definiert (Art. 11 Gestaltung und Einord-
nung) sowie Ausnahmen ermoglicht (Art. 9 Reduktion des Strassenabstandes; Art. 10

Abweichungen und Fachgutachten).

4.3 Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Otelfingen wurde gesamthaft Gberprift und wo
erforderlich angepasst. Die bisherige Grundstruktur wurde nicht verandert. Die neuen Arti-
kelnummern kénnen in der synoptischen Darstellung mit den alten Artikelnummern vergli-
chen werden. Im vorliegenden Bericht werden die neuen Artikelnummern verwendet. Bei

Verweisen auf alte BZO (bisher rechtsgiltige BZO) wird die Abkirzung BZOait verwendet.

Der vorliegende Planungsbericht erldutert die Anpassungen der Bau- und Zonenvorschrif-

ten. Die Anpassungen finden sich im synoptischen Vergleich (BZO-Synopse).

Nachfolgend sind die Erlauterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-

kel aufgefuhrt.

Die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen sollen gesamtschweizerisch vereinheitlicht
werden. Die nachfolgenden Skizzen zeigen die neue Messweise flr die Begriffe Gesamt-

hohe, Fassadenhohe (alt Gebdudehohe) und Kniestock:

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

technisch bedingte Dachaufbaute

Hochste Punkte l

der Dachkonstruktion Hochste Punkte der

Dachkonstruktion

[1

Gesamthdhe h Gesamthohe h

[Nl

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Firstlinie

==

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

massgebendes Terrain

Abbildung 29 Héchster Punkt der Dachkonstruktion, Gesamthéhe Satteldach / Flachdach
(Leitfaden, Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion Kanton Ziirich, 1. Mérz 2017)
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Traufseitige Fassadenhohe

Oberer Messpunkt
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giebelseitige 1raufsieitig; Fassadenhthe Fh Fassadenhéhe Fh
.. — fur Talfassade fur Seitenfassade
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Abbildung 30 Oberster Messpunkt, traufseitige Fassadenhéhe
In Otelfingen ist die traufseitige Fassadenhdhe relevant, da in der Wohnzone eine Gesamthéhe festge-
legt wird. (Leitfaden, Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion Kanton Ziirich, 1. Mdrz 2017)

/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Kniestockhohe

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion P

Kniestockh&he
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Abbildung 31 Kniestockhéhe
(Leitfaden, Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion Kanton Ziirich, 1. Mdrz 2017)

4.3.1 Allgemeine Bestimmungen

Art. 1 Zonen und Flr das Quartier "Sandacker-Ost" wird eine neue Zone geschaffen, die W2A. Folgende Zo-

Empfindlichkeitsstufen nen-Bezeichnungen werden daraufhin angepasst:

"Sandacker-Ost" neu W2A
—  W2A wird zu W2B
—  W2B wird zu W2C
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Art. 3 Massgebende Plane

Ziele gemass

kommunalem Richtplan

Bestehende Vorschriften,
Leitfaden Kanton und

Bedirfnisse der Gemeinde

Prazisierung und einzelne
Lockerungen der

Kernzonenbestimmungen

Erlauterungen zu den wesent-

lichen Anderungen

Art. 6 Zweck
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Die massgebenden Plane werden benannt und deren Stellenwert ndher erlautert. Abs. 3
gibt eine Ubersicht zu den rechtskraftigen Gestaltungsplanen. Insbesondere wird neu fest-
gehalten, dass lediglich Plane, welche dem Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB) sowie der Gemeindeverwaltung entstammen, rechtsverbindlich

sind.

4.3.2 Kernzonen
Der kommunale Richtplan formuliert fir die Entwicklung des Ortskerns folgende Ziele:

—  Ortskern als Wohnquartier und das Zentrum als Treffpunkt weiterentwickeln,

— Anreize zur ortsbildvertraglichen Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven schaf-
fen, z.B. durch Umnutzung von Okonomiegebduden und -gebdudeteilen oder Nutzung
von Dachgeschossen,

— wichtige Freirdume erhalten bzw. bei Schliessung von Baullicken gestalten,

— oberirdische Parkierung von Motorfahrzeugen bertcksichtigt das Ortsbild,

— Kernzonenabgrenzung Uberprifen,

— fachliche Begleitung der Bauherrschaft.

Fiir die Uberarbeitung der Kernzonenvorschriften wurde der Leitfaden fiir die Ausgestal-
tung von Kernzonenvorschriften im landlichen Umfeld vom 9. November 2010 der Baudi-
rektion des Kantons Zurich (nachfolgend Leitfaden genannt) herangezogen. Dieser diente
als Grundlage hinsichtlich der Inhalte und Formulierung einzelner Artikel. Die bestehenden
rechtsgiltigen Kernzonenvorschriften wurden den Bestimmungen aus dem Leitfaden ge-
genlbergestellt, um daraus unter Berlcksichtigung von gemeindespezifischen Bediirfnissen

—und wo gewulinscht — neue Formulierungen fur die Kernzonenvorschriften herzuleiten.

Mit der Revision werden verschiedene Prazisierungen aber auch einzelne Lockerungen der

Kernzonenbestimmungen umgesetzt, welche namentlich sind:

—  Breite der Giebelfassade fiir Neubauten von 12 auf 13 m erhéht (Art. 8 Abs. 1)
— Abweichungen von den Kernzonenbestimmungen (Art. 10 Abs. 3)

—  Prézisierung Balkone (Art. 12 Abs. 5)

—  Prazisierung Lauben (Art. 12 Abs. 6)

—  Prézisierung Fenster (Art. 13)

—  Prazisierung Dachform, Dacheindeckung (Art. 14)

—  Lockerung Dachaufbauten in der Kl (Art. 15 Abs. 2 bis 4)

—  Prézisierung Dachflachenfenster (Art. 16 Abs. 1)

—  Prazisierung Umgebungsgestaltung (Art. 18)

Nachfolgend werden die Erlduterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach
Artikel aufgefiihrt.

Die Kernzonenvorschriften regeln die Belange des Ortsbildschutzes. Der Schutz von Einzel-
objekten ist nicht Gegenstand der Bau- und Zonenordnung. Er erfolgt durch eine Verord-
nung, eine Verfligung oder einen Vertrag. Diese Schutzanordnungen gehen den Kernzonen-
vorschriften vor. Zudem sind die einschlégigen Inventare (Ortsbild- und Denkmalschutz) zu
bertcksichtigen. Beim Ortsbild von Otelfingen handelt es sich um ein «schiitzenswertes
Ortsbild der Schweiz von nationaler Bedeutung» (ISOS) sowie um ein «schutzwrdiges Orts-

bild von Gberkommunaler Bedeutung» (KOBI).
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Art. 7 Abs. 1 Umbau und
Ersatz im Kernzonenplan
schwarz bezeichneter
Gebaude

Aufhebung Art. 4 Abs. 2 BZOai:

Art. 7 Abs. 2 nicht speziell be-

zeichnete Gebdude
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Im neuen Art. 6 wird der Zweck der Kernzonenvorschriften umschrieben. Demnach ist die
"Eigenart" des gewachsenen Ortskernes zu erhalten. Was damit gemeint ist, wird nachfol-

gend beschrieben:3

"Das grosse Acker- und Weinbauerndorf in partieller Hanglage mit charakteristischer, orts-

typisch ausgepragter Siedlungsstruktur ist in weiten Bereichen intakt erhalten.

Besondere rdumliche Qualitaten bestehen durch die im gesamten Ortsbild dicht mit den
Giebelseiten an die Strassen grenzenden, langgestreckten Gebaudezeilen. Einen Bebau-
ungsschwerpunkt bildet der eindriickliche, platzartig erweiterte Gassenraum mit durchge-
hend grossvolumigen, traufstdndig angeordneten Bauten an der Mihlegasse. Der offen ge-
fahrte Dorfbach ergédnzt und bereichert als wichtiges strukturierendes Element den Aussen-
raum. [...] Durch die charakteristische, hangparallele Ausrichtung der Bauten befinden sich
zwischen den Hauserzeilen und an den Bebauungsréandern sehr schéne Grinbereiche mit

Gartenanlagen und Obstbdumen.

Das Ortsbild weist einen klar begrenzten, durch verschiedene markante Giebelfassaden in
Kalkstein sowie die weithin sichtbare Kirche gepragten westlichen Bebauungsrand auf. We-
nig verandert zeigt sich die Siedlungsanlage auch am nordostlichen Siedlungsrand, entlang
des Dorfbaches im Oberdorf. [...]

Zielsetzung aus Sicht des Ortsbildschutzes ist die Erhaltung und sinngemasse Weiterfihrung
der charakteristischen Bebauungsstruktur mit den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbe-
reichen und Freirdumen. Diese sind, zusammen mit der wertvollen Altbausubstanz, mass-

gebend fur die besondere Bedeutung als iberkommunales Ortsbild."

Der Kernzonenplan differenziert zwischen schwarz bezeichneten und nicht bezeichneten
Gebduden. Die BZO bezweckt den Erhalt des Ortsbildes (Strukturschutz). Ein allfalliger Sub-
stanzschutz ist nicht Gegenstand der BZO, sondern erfolgt auf Basis der im kommunalen In-
ventar der Denkmalschutzobjekte formulierten Schutzziele. Daher prazisiert Art. 7 unter
welchen Bedingungen ein Umbau bzw. allfédlliger Ersatz der schwarz bezeichneten, fir das

Ortsbild wichtigen Bauten, moglich ist.

Die im zweiten Teil von Art. 4 Abs. 1 BZOar: formulierte Zuldssigkeit kleinerer Abweichungen

wird neu im Art. 10 Abweichungen und Fachgutachten geregelt.

Eine Auswertung der Gebaudealter in der Kernzone hat gezeigt, dass es sich bei den in Art.
4 Abs. 2 BZOai gemeinten Bauten um Gebaude handelt, welche vor Inkraftsetzung der ers-
ten BZO von Otelfingen bereits bestanden und heute im Kernzonenplan nicht speziell be-
zeichnet sind. Es handelt sich um einzelne Hauptgebdude, jedoch hauptsachlich um Klein-
oder Anbauten. Dieser Absatz soll aufgehoben werden. Der Umgang mit nicht speziell be-

zeichneten Gebduden richtet sich neu nach Art. 7 Abs. 2.

In einem neuen Absatz wird erganzt, welche Moglichkeiten fir die Weiterentwicklung im

Kernzonenplan nicht speziell bezeichneter Bauten bestehen.

3 Zitat aus Inventar der schutzwirdigen Ortsbilder von tberkommunaler Bedeutung (KOBI), Stand
August 2002: Auszug Ortsbildbeschrieb
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Art. 8 Abs. 1 Neubauten
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Die Grundmasse fur Neubauten in der Kernzone | und Il werden wie folgt angepasst:

Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen soll der Ausbau des zweiten Dachge-
schosses wie bisher mit einer selbstandigen Wohneinheit zulassig sein. Zur Sicherstel-
lung einer qualitatsvollen Dachgestaltung werden die Bestimmungen unter Art. 13 Fas-
saden, Art. 16 Dachaufbauten und Dacheinschnitte und Art. 17 Dachflachenfenster
prazisiert.

Gemadss § 278 PBG (in der Fassung, welche seit dem 1. Méarz 2017 gultig ist) ist die
Festlegung der zuldssigen Fassadenhohe zwingend. Eine Berechnung der Fassaden-
hohe aufgrund der Anzahl Vollgeschosse ist nicht mehr zuldssig. Die Fassadenhdhe in
der Kl und Kl bestimmt sich aufgrund der bisherigen Geschosshéhe der zuldssigen zwei
Vollgeschosse + UG bis 1.5 m Gber dem Boden gemadss § 293 PBG. Aufgrund der geéan-
derten Messweise der Fassadenhdhe konnen Gebaude rund 30 bis 40 cm hoher in Er-
scheinung treten. Auf eine Reduktion der Fassadenhohe wird verzichtet, um zeitge-

massen Wohnkomfort zu ermdglichen.

Kl Neubauten bisher

/=N

Kl Neubauten neu

1.0G 1.DG
3 2V6 2V6
o (=]
o
P~
= 1VG 1VG
P [ N P
12.00 13.00

Abbildung 32 wesentliche Anderungen Art. 8 BZO Grundmasse Neubauten K|

(eigene Darstellung)

KIl Neubauten bisher

AN

KIl Neubauten neu
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Abbildung 33 wesentliche Anderungen Art. 8 BZO Grundmasse Neubauten Kil

(eigene Darstellung)
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Art. 8 Abs. 3 dusserste

mogliche Fassadenlinie

Aufhebung Art. 5 Abs. 4 BZOaie

Aufhebung Art. 5 Abs. 5 BZOart

Aufhebung Art. 5 Abs. 6 BZOat
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— Die Gebadudebreite wird neu mit 13 m festgelegt. Dies ermoglicht etwas mehr Flexibili-
tat bei der Grundrissgestaltung. Insbesondere kann damit den brandschutzrechtlichen
Anforderungen an die innere Erschliessung bei Gebduden mit mehreren Wohneinhei-
ten besser Rechnung getragen werden.

—  Der Grenzabstand* umfasst in den Kernzonen den grossen und den kleinen Grenzab-
stand. Zur Wahrung der Wohnhygiene wird in Anlehnung an Art. 5 Abs. 5 BZOar: der
kleine Grenzabstand mit 5 m und der grosse Grenzabstand mit 9 m festgelegt.

— Der Grenzabstand von 5 m sowie die Geschosshthen werden aufgehoben.

Gemass § 50 Abs. 2 PBG kann die BZO die Stellung von Bauten in der Kernzone naher re-
geln. Der Kernzonenplan vom 14. Februar 2018 (BDV. Nr. 1239/17) enthélt parallel zum
Siedlungsrand gegen Westen eine Baubegrenzungslinie, zu welcher die BZO keine Vor-
schrift enthalt. Dabei handelt es sich nicht um eine Pflichtbaulinie. Vielmehr ermoglicht die
Linie die Gestaltung des Siedlungsrandes gegen Westen, durch den Ausschluss von bauli-
chen Aktivitaten westlich dieser Linie. Eine entsprechende Regelung wird unter Art. 8 Abs. 3
erganzt. Die «Baubegrenzungslinie» wird umbenannt in «dusserste mogliche Fassadenli-
nie». Der Begriff Fassadenlinie ist mit der Harmonisierung der Baubegriffe neu in § 6a ABV
definiert.

Dieser Absatz soll aufgehoben werden (vgl. Begrindung zu Aufhebung Art. 4 Abs. 2 BZOar).

Mit diesem Artikel sollte urspringlich bei Abparzellierungen der Umschwung der Altbauten
geschitzt und die Ubernutzung der neuen Parzelle verhindert werden. In der Kernzone | ist
der Ausbaugrad gemass Kleinquartieranalyse (maps.zh.ch) mit Werten zwischen 55 % und
75 % zum Teil sehr tief. Vor allem entlang der Oberdorf- und der Hinterdorfstrasse sind die
Parzellen sehr lang bzw. tief. In den Grundmassen fur Neubauten in Art. 8 Abs. 1 wurde neu
der grosse Grenzabstand fir Neubauten von 5 auf 9 m vergréssert und ein kleiner Grenzab-
stand festgelegt. Dies dient zum Schutz der Wohnhygiene aber auch des Ortsbildes. Aus-
nitzungs- und Uberbauungsziffer werden in den Grundmassen fiir Neubauten ohnehin un-
verandert geregelt. Das gegenseitige Naherbaurecht ist grundsatzlich moglich. Bei einer
Mutation bzw. Abparzellierung sind die Bauvorschriften einzuhalten, insbesondere darf das
Ortsbild in der Kernzone nicht negativ beeinflusst werden. Auflagen sind im Grundbuch zu

regeln. Der Absatz ist obsolet und aufzuheben.

Die Moglichkeit in Kernzonen auf die Strassengrenze zu bauen, ist fir das Ortsbild von Be-
deutung. Aufgrund dieser Bedeutung wurde die Bestimmung in den neuen eigenstandigen

Artikel 9 aufgenommen.

Art. 5 Abs. 6 BZOai sah ferner vor, dass mit privaten Gestaltungspldnen der Grenzabstand

ausnahmsweise auf 2.5 m reduziert werden kann, damit die Gestaltungspldne im Fall einer

4 Gemdss § 21 Abs. 1 der allgemeinen Bauverordnung (ABV) setzt sich der Grenzabstand aus dem
Grundabstand und dem Mehrlangenzuschlag zusammen. Gilt in einer Zone kein Mehrlangenzu-
schlag, wie in der Kernzone, der Gewerbe- und Industriezone oder der Zone fiir 6ffentliche Bau-
ten, wird der Grenzabstand bestimmt. Gilt jedoch ein Mehrlangenzuschlag, ist dieser auf den

Grundabstand anzurechnen, vgl. auch in den Wohnzonen.
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Art. 9 Abs. 1 Reduktion des

Strassen- und Wegabstandes

Art. 9 Abs. 2 Bauen auf die

Strassengrenze

Art. 10 Abweichungen und
Fachgutachten

Art. 11 Abs. 1

Gestaltung und Einordnung

Aufhebung Art. 6 Abs. 3 BZOait

Sonnenkollektoren

Art. 11 Abs. 3
Anlagen zur Nutzung von

Sonnenenergie
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Abweichung nicht von der Gemeindeversammlung festgesetzt werden missen. Die Bestim-
mung wird nicht Gbernommen. Eine allfallige Unterschreitung des Grenzabstandes erfor-

dert somit neu eine privatrechtliche Regelung mit Naherbaurecht.

Art. 9 Abs. 1 ermdglicht, unter Bertcksichtigung der Vorgaben aus dem Kernzonenplan,

eine Unterschreitung der gesetzlichen Strassen- und Wegabstande in der Kernzone. Dem-
nach kénnen oberirdische Gebdude unter bestimmten Voraussetzungen den Abstand von
6 m gegeniber Strassen und Pldtzen sowie den Wegabstand von 3.5 m gemass § 265 PBG

unterschreiten.

Art. 9 Abs. 2 regelt den Ausnahmefall, das Bauen auf die Strassengrenze entlang von Ge-

meinde- und Staatsstrassen.

Die von der Gemeindeversammlung festgesetzte Regelung zur Kostentragung von Fachgut-
achten war im Rahmen des Genehmigungsverfahrens strittig. Diesbeziiglich wird auf die

entsprechenden Ausfiihrungen in Kap. 8 verwiesen.

In Art. 10 werden die Bestimmungen zu den Abweichungen von den Kernzonenvorschriften
konkretisiert. Dabei wird unterschieden zwischen geringfliigigen Abweichungen (Abs. 1, ent-
sprechend den bisherigen Bestimmungen gemass Art. 4 Abs. 1 BZOar), Ersatzneubauten
(Abs. 2) und weiter gehenden Abweichungen (Abs. 3). Die geringflgigen Abweichungen un-
ter Abs. 1 werden um den Fall erganzt, dass Ersatzneubauten geringfiigig vom Gebadudepro-
fil abweichen kénnen, sofern der Raumbedarf des Gewassers (Dorfbach) dies erfordert.
Diese Regelung hat Ubergangscharakter, bis der Gewé&sserraum auf Gemeindegebiet ab-
schliessend festgelegt ist. In Abs. 2 ist festgehalten, dass der Gemeinderat im Sinne einer
qualitatsvollen Entwicklung der Kernzone fir die Bewilligung von Ersatzneubauten ein Fach-
gutachten einholen kann. Fir Abweichungen von der traditionellen Bauweise bedarf es ge-
mass Abs. 3 in jedem Fall eines Fachgutachtens. Zur Bestimmung eines Fachgutachters ge-
mass Abs. 4 schlagt die Gemeinde drei Fachpersonen vor, aus denen der Bauherr auswah-

len kann.

Die von der Gemeindeversammlung festgesetzte Regelung zu den Anlagen zur Nutzung der
Sonnenenergie war im Rahmen des Genehmigungsverfahrens strittig. Diesbeztiglich wird auf

die entsprechenden Ausfiihrungen in Kap. 8 verwiesen.

Der Artikel benennt die Elemente einer guten Gestaltung und Einordnung und prézisiert da-
mit den Zweckartikel (Art. 6). Der bestehende Artikel wurde insbesondere um das Kriterium

der Umgebungsgestaltung sowie der Einordnung in die landschaftliche Umgebung erganzt.

Die Regelung zur Einordnung von Sonnenkollektoren ist aufgrund der Anpassung der tGber-

geordneten Gesetzgebung in dieser Form nicht mehr moéglich und wird aufgehoben.

Das Ubergeordnete Recht gewahrt fiir Solaranlagen nurmehr einen geringen Handlungs-
spielraum fur die Gemeinden. Sonnenkollektoren in der Kernzone bedirfen grundsatzlich
einer Baubewilligung (Art. 18a RPG). Daher sollen nur einzelne Prazisierungen fir die Kern-

zone | in der BZO verankert werden (Abs. 4 und 5).

Art. 18a Abs. 3 RPG (1. Mai 2014): «Solaranlagen auf Kultur- und Naturdenkmdlern von
kantonaler oder nationaler Bedeutung bediirfen stets einer Baubewilligung. Sie diirfen sol-

che Denkmdiler nicht wesentlich beeintréichtigen. »
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Art. 11 Abs. 4 und 5
Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie

Gestaltung in der Kernzone |

Art. 11 Abs. 6
Anlagen zur Nutzung von
Sonnenenergie

Kulturdenkmaler

Art. 11 Abs. 7 Aussenantennen

Art. 12 Abs. 1 und 2

Fassaden

Aufhebung Art. 7 Abs. 2 BZOait
Fenster

Art. 12 Abs. 5 Balkone
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Art. 32b RPV (1. Januar 2015) definiert, welche Bauten und Anlagen als Kulturdenkmaler

von kantonaler oder nationaler Bedeutung gelten.

§ 238 Abs. 4 PBG (1. April 2013): «Sorgfdltig in Dach- und Fassadenfldche integrierte Solar-
anlagen werden bewilligt, sofern nicht iiberwiegende éffentliche Interessen entgegenste-

hen.»

Die Baudirektion hat im September 2016 den Leitfaden Solaranlagen veroffentlicht. Dieser
zeigt auf, wann welches Verfahren zur Anwendung kommt, stellt die Regelungskompeten-
zen der Gemeinden dar und zeigt mit Gestaltungsempfehlungen auf, wie Solaranlagen aus

architektonischer Hinsicht gelingen kénnen.

Mit Datum vom 22. Juni 2009 hat der Gemeinderat das Merkblatt "Solaranlagen in der
Kernzone" beschlossen. Es hat sich in der Bewilligungspraxis als sehr hilfreich erwiesen. Das

Merkblatt soll aktualisiert werden.

Ausschliesslich fur die Kernzone | werden Bestimmungen zur Anordnung, Gestaltung und
Farbgebung der Anlagen ergénzt. Die Bedeutung der ruhigen, sehr pragenden Dachland-

schaft, rechtfertigt ein Gebot fiir kompakte, zusammenhangende, rechteckige Flachen.

Solaranlagen auf Fassaden, Vordadchern, Balkonbristungen sowie Bodenstandorte sind in

der Kernzone in der Regel nicht bewilligungsfahig.

Abweichend zur bisherigen Praxis gemass Merkblatt wird kiinftig die Anpassung der Farbe
der Rahmenprofile auf die Photovoltaikmodule und nicht langer auf die Farbe des Daches

verlangt.

Die Formulierung in Art. 11 Abs. 6 bezieht sich sowohl auf Denkmalschutzobjekte als auch
auf Gebdude im ISOS A-Gebiet. Als Kulturdenkmaler gelten unter anderem Gebiete, Bau-
gruppen und Einzelelemente gemass ISOS mit Erhaltungsziel A (Art. 32b lit. b RPV). Betrof-
fen sind die Kernzonen | und II.

Aussenantennen sind nicht mehr zuldssig.

Mit Abs. 1 wird ein Grundsatzartikel zur Gestaltung der Fassaden formuliert. Unter Abs. 2

wird die Materialisierung prazisiert.

Art. 7 Abs. 2 BZOai wird aufgehoben und unter Art. 13 die Vorschriften zu den Fenstern in

einem eigenen Artikel neu formuliert.

Die unter Art. 7 Abs. 2 BZOait formulierte Regelung zu Fensterbandern wird aufgehoben.
Fensterbander sollen kinftig als Abweichung von der traditionellen Bauweise gemass

Art. 10 Abs. 3 mit Fachgutachten moglich sein.

Balkone sind auch in der Kernzone zunehmend ein Bedirfnis und sollen kiinftig grundsatz-
lich unter gewissen Anforderungen gestattet sein. Damit wird u.a. dem Ziel einer guten
Wohnqualitdt sowie der Mobilisierung innerer Reserven, durch die Nutzung der Dachge-
schosse, Rechnung getragen. Balkone sind sowohl an der Trauf-, als auch an der Giebelseite
von Neu- und Ersatzbauten zuldssig, sofern sie sich gut einordnen. Balkone sind filigran zu

gestalten und in Holz oder Metall auszufthren; Beton ist nicht zuldssig.
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Art. 13 Fenster

Art. 13 Abs. 1 Form

Art. 13 Abs. 2 Fenster
Gestaltung und Materialisie-
rung der Fenster, bei im
Kernzonenplan schwarz
bezeichneten Bauten

Art. 13 Abs. 3 Neubauten

Art. 13 Abs. 4 Brettlifenster

Art. 14 Abs. 4 Dachvorspriinge
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Die Vorschriften zu in Dachaufbauten integrierte Balkone werden neu in einem eigenen

Art. 15 Dachaufbauten geregelt.

Fenster sind ein wichtiger Bestandteil der Fassade und daher massgebend fir das Erschei-
nungsbild der Kernzone. Im Rahmen der vorliegenden Gesamtrevision hat sich die Ge-
meinde daher eingehend mit der Form, der Gestaltung und der Materialisierung der Fens-
ter in der Kernzone auseinandergesetzt. Die Erscheinung der Fenster bei im Kernzonenplan
schwarz bezeichneten Gebduden wird dabei hoher gewichtet als bei Neubauten, bei nicht
speziell bezeichneten Bauten oder Okonomiebauten bzw. Teilen von solchen, welche zu

Wohnzwecken umgenutzt werden sollen.

Fenster haben in der Kernzone in der Regel die Form eines stehenden Rechteckes aufzu-

weisen.

In Abs. 2 wird die Gestaltung der Fenster fir im Kernzonenplan schwarz bezeichnete Ge-
baude prazisiert, welche nahezu vollstandig im kommunalen Inventar erfasst sind, wodurch
zumindest eine Schutzvermutung besteht. Die Themen Einfassungen, Fensterldaden und
Materialisierung sollen fir alle schwarz bezeichneten Gebaude kiinftig einheitlich geregelt
werden, auch wenn dies bei einigen wenigen Gebauden heute nicht zutrifft (Materialisie-
rung, Einfassungen). Die bisherigen Spielraume «wo es der baulichen Umgebung ent-
spricht», «soweit dies dem Gebdudecharakter entspricht» erschweren einen einheitlichen

Vollzug.

Eine Vorschrift fr aussenliegende Sprossen und damit eine Verscharfung der bestehenden
Regelung wurde geprift und verworfen, da mit der Gblichen Sprosseneinteilung in erster
Linie eine Einteilung der Fenster und typische Geometrie erreicht werden soll. Neu werden
Einfassungen und Fensterldden mit beweglichen Jalousien vorgeschrieben. Kombinationen
von Holz und Metall bei der Materialwahl sollen neu zulassig sein. Dagegen werden Rollla-

den und aufgesetzte Schiebeladen ausgeschlossen.

Flr den Ersatz einzelner Fenster bei im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebaude ei-
ner Fassade, kann es Ausnahmen bei der einheitlichen Materialwahl geben. Der Ersatz wei-

terer Fenster in der Fassade muss dann jedoch wieder einheitlich erfolgen.

Neubauten und umgebaute Okonomiegebdude(-teile) sollen aufgrund ihrer Fenstergestal-
tung als solche erkennbar sein, sich jedoch in jedem Fall durch eine zurlickhaltende Gestal-

tung gegeniber den ortsbildpragenden Gebauden zurticknehmen.

Als Brettlifenster wird eine transparente Schalung vor der eigentlichen Fensterverglasung
bezeichnet, die vor allem beim Umbau von ehemaligen Okonomiegebaude(teile)n zum Ein-
satz kommt. Das Ziel besteht darin, die Fassadengestaltung dem Gebaudetyp anzupassen

(Art. 13 Abs. 1) und trotzdem eine gute Belichtung der Wohnraume zu ermaoglichen.

Ein Dachvorsprung ist ein typisches Stil-Element in der Kernzone. Er markiert den Ubergang
Dach-Fassade und hat zumeist ein stattliches Ausmass. Er dient dem Schutz der Fassade vor
Witterungseinflissen. Die bisherige Regelung «in der ortslblichen Art auszubilden» wurde

guantitativ und somit transparent erganzt.

Die Festlegung der Abmessungen trauf- und giebelseitiger Dachvorspriinge mit 0.90 m bzw.

0.40 m basiert auf Erfahrungswerten.
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Die Materialisierung und Farbgebung der Bedachungsmaterialien werden neu vorgeschrie-

ben.

Der Dorfkern von Otelfingen weist eine sehr ruhige Dachlandschaft ohne Gbermassige Ein-
griffe in die Dachflachen auf. Diese ist sehr pragend fir das Ortsbild und soll auch kinftig
mit zunehmender Bautéatigkeit und Nutzung der Dachgeschosse erhalten bleiben. Die bishe-

rigen Vorschriften zur Dachgestaltung haben sich im Vollzug Gber Jahre bewahrt.

Eine gewisse Lockerung ergibt sich kiinftig durch die Heraufsetzung der maximalen Front-
hohe fir Schleppgauben und der maximalen Frontflache fir Giebellukarnen. Lésungen,
welche die detaillierten Kernzonenvorschriften nicht in jedem Punkt einhalten, sich aber

besonders gut einordnen, sollen gemass Art. 10 BZO moglich sein.

Unter Abs. 1 wird ein Grundsatz fir die Gestaltung und Einordnung fir Dachaufbauten und

Dacheinschnitte formuliert.

Die Masse fir Schleppgauben und Giebellukarnen werden angepasst und gelten kinftig
nunmehr flr die Kernzone I. In der Kernzone Il wird auf eine Festlegung absoluter Masse
verzichtet. Zusatzlich wird der Abstand zwischen Firstlinie und Dachaufbauten festgelegt.
Die Vorschriften fir Ochsenaugen werden aufgehoben. Bestehende Ochsenaugen genies-

sen Bestandsgarantie.

Bisher waren in Dachaufbauten integrierte Balkone bei Neubauten in der Kernzone | und Il
zuldssig. In Dachaufbauten integrierte Balkone sowie neu auch Dacheinschnitte sind kiinftig
ausschliesslich bei Neubauten in der Kernzone Il unter den genannten Anforderungen ge-
mass Art. 15 zuldssig. Es darf jedoch nur ein Typ je Dachflache vertreten sein, d.h. entweder
Dachaufbau oder Dacheinschnitt oder in Dachaufbau integrierter Balkon. In Dachaufbauten
integrierte Balkone haben wie die Gauben ein Flach- oder Giebeldach, aber nur eine Bris-
tung und kein Fenster, allenfalls sind sie auch seitlich offen. Dacheinschnitte sind unterbro-
chene Dachflachen mit horizontalem Boden. Die Qualitat in der Kernzone (schutzwurdiges
Ortsbild gemass § 50 Abs. 1 PBG) wird Uber § 238 Abs. 2 PBG gesichert, wonach auf Objekte
des Natur- und Heimatschutzes besondere Ricksicht zu nehmen ist. Insbesondere die

Dachgestaltung bedarf besonderer Aufmerksamkeit.

In Abs. 5 wurden neue Bestimmungen zu Quergiebeln aufgenommen. Aus Sicht Ortsbild-
schutz sind solche méglich, solange der First deutlich unter dem Hauptfirst angeordnet ist,

und sie auf der vom 6ffentlichen Raum abgewandten Gebdudeseite angeordnet werden.

Wo die BZO nichts anderes vorsieht, dirfen Dachaufbauten gemass § 292 PBG insgesamt
nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenldnge sein. Gemeinden kénnen ein
grosseres oder kleineres Regelmass vorsehen. Fir die Kernzone | wird sie bei einem Viertel
und fur die Kernzone Il bei einem Drittel belassen und nicht erhéht, um die typische Dach-

landschaft zu erhalten.
Materialwahl und Farbe werden kinftig im Art. 15 Abs. 1 geregelt.

Art. 9 Abs. 3 BZOai Dachflachenfenster wird aufgehoben und neu im Art. 16 Dachflachen-

fenster geregelt.

Art. 9 Abs. 4 BZOar Umbau Dachaufbauten wird aufgehoben. Fir bestehende Dachaufbau-
ten gilt die Bestandsgarantie. Neue Dachaufbauten richten sich nach den Bestimmungen
der BZO.
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Dachflachenfenster werden kinftig differenziert nach Kernzone | und Il prazise geregelt.
Ziel ist der Erhalt einer ruhigen Dachlandschaft sowie die Ermoglichung einer zeitgemassen
Nutzung der Dachgeschosse. Anhand von Skizzen (vgl. Anhang 1) wurden verschiedene An-
teile an der Dachflache, im Verhaltnis zur Grosse der Glasflache sowie unter Berticksichti-
gung der Regelung fur Dachaufbauten beurteilt. Verglichen wurden zwei handelsibliche
Abmessungen mit einer Lichtflache von 0.37 und 0.47 m?. Die Variante mit grésserer Licht-
flache, daflr aber weniger Fenstern je Dachflache zeigt ein ruhigeres Erscheinungsbild. Die
maximale Glasflache von 0.50 m? gewahrt etwas Spielraum gegeniiber dem gangigen Ferti-

gungsmass, da dieses Anderungen unterliegen kann.

Flr zerstreute Glasziegel werden keine Maximalwerte oder eine maximale Anzahl definiert,

damit der Einzelfall beurteilt werden kann. Lichtbander missen dachflachenbiindig sein.

Die Anspriiche und die Anforderungen an die technische Ausristung der Gebaude (wie z.B.
Liftiberfahrten, Anlagen zur Warmerickgewinnung, Kamine, Abluftrohre) steigen. Kamine
pragen das Bild der Dachlandschaft massgeblich mit. Mit ihrer bedachten Anordnung und

Materialisierung ordnen sie sich in der Kernzone gut ein.

Die Einordnung und Materialisierung fir Kamine werden neu in einem eigenen Artikel gere-
gelt. Dabei wird unterschieden zwischen restriktiveren Bestimmungen fir Umbauten ohne
Nutzungsanderung und offeneren Bestimmungen fiir Okonomiegebaude resp. -teile, Er-
satz- und Neubauten. Der Begriff «ortsiblich» bezieht sich in erster Linie auf die Materiali-
sierung (gemauert) aber auch die Form. Manchmal haben die Kamine noch ein Dach. Die-
ses ware im Fall mit Ziegeln zu decken. Abgeschragte Metallrohre sollen in der Kernzone

vermieden werden.

Gemass Vorschriften dirfen die Hohenlage der Gebaude und die Terraingestaltung keine
wesentlichen Anderungen am massgebenden Terrain bewirken. Der Begriff wesentlich
meint in diesem Zusammenhang, dass keine Anderungen am massgebenden Terrain zul3s-
sig sind. Es sollen keine Abgrabungen oder Aufschittungen fir beispielsweise Terrassen zu-
|assig sein. Im Einzelfall ist zu beurteilten, ob Ausnahmen zulassig sind. Somit bleibt der

Spielraum fir gute Losungen bestehen.

Der Umgebungsgestaltung wird mit zusatzlichen Bestimmungen vermehrt Rechnung getra-
gen. Die bestehende Aufzahlung ortstypischer Elemente wird erganzt. Ebenfalls ergeht der
Hinweis auf die im Kernzonenplan dargestellten Elemente. Alle umgebungsgestaltenden
Elemente sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen; nicht nur diejenigen, die im Kernzonen-
plan markiert sind. Die Regelung soll vor allem verhindern, dass zunehmend oberirdische

Fahrzeugabstellplatze realisiert werden.

Gemadss § 1 lit. f BVV vom 1. Oktober 2019 sind nicht leuchtende Eigenreklamen auf pri-
vatem Grund unabhdngig von der Flache in Kernzonen und im Geltungsbereich einer ande-
ren Schutzanordnung oder eines Ortsbild- oder Denkmalschutzinventars bewilligungspflich-
tig. Da sich die Kernzone sidlich Uber die Landstrasse erstreckt und in diesem Bereich das
Gewerbe gefordert werden soll, sind die bisherigen Vorschriften zu restriktiv. Aus diesem

Grund wird die bisherige Flachenbeschrankung von 1 m? aufgehoben.

Generelles Ziel fur die Beleuchtung im Aussenraum ist die Vermeidung von unerwiinschten

Lichtemissionen, und zwar aus ¢kologischen sowie asthetischen Griinden. Die «Empfehlun-
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gen zur Vermeidung von Lichtemissionen», BUWAL 2005 bilden ein gute Grundlage zur Be-

urteilung (www.bafu.admin.ch/VU-8010-D). Aussenbeleuchtungen an Geb&duden und in

Freiraumen sind demnach nach folgenden Grundsatzen auf ein erforderliches und sinnvol-

les Mass zu beschréanken:

— Notwendigkeit: Nur sicherheitsrelevante Beleuchtung vorsehen. Gesamtlichtstrom mi-
nimieren.

— Ausrichtung: Lichtstrom von oben nach unten richten. Lichtlenkung von unten nach
oben vermeiden.

— Lichtlenkung: Verminderung von unnétigen Emissionen durch prazise Lichtlenkung.

— Helligkeit: Objekte nur so hell beleuchten wie notwendig.

— Lichtsteuerung: Bertcksichtigung der Nachtruhe durch Abschaltung oder Verwendung

von Bewegungsmeldern.

In den Kernzonen sind nichtleuchtende Eigenreklamen in zurtickhaltendem Umfang gestat-
tet, in allen Ubrigen Gebieten ist eine Stérung des Wohnumfeldes oder des Ortsbildes

durch Leuchtreklamen zu vermeiden.

Bei den im Kernzonenplan bezeichneten Freirdumen handelt es sich um ortsbildpragende
Grinrdume. Deren Bezeichnung richtet sich nach dem kantonalen Inventar der Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung. Freirdume sollen erhalten werden. Daher sind kiinftig

nunmehr zweckgebundene Klein- und Anbauten bei guter Einordnung moglich. Fahrzeug-
abstellplatze sind, mit Ausnahme der bestehenden Abstellplatze nordlich der reformierten

Kirche, nicht zulassig.

Die Bezeichnung der im Kernzonenplan bezeichneten Bdume richtet sich nach dem kanto-
nalen Inventar der Ortsbilder von Gberregionaler Bedeutung. Diese sind zu erhalten und bei
Abgang ist flr Ersatz zu sorgen. Sollte ein Ersatz am selben Standort nicht moglich sein, ist
ein Ersatz auch an einem geringfligig abweichenden Standort moglich. Somit wird ein ge-

ringflgiger Spielraum fir Ersatzneubauten oder Neubauten eroffnet.

Der Abs. 2 wird vereinfacht. Der letzte Halbsatz, wonach die Ausfiihrung eines Ersatzprojek-
tes finanziell und zeitlich zu sichern ist, ist praktisch nicht umsetzbar und wird daher aufge-
hoben. In den Kernzonen besteht fir erhebliche Veranderungen bei der Umgebungsgestal-
tung grundsatzlich eine Bewilligungspflicht. Art. 18 Abs. 2 enthalt eine sinngemasse Aufzah-
lung von Beispielen zu massgeblichen Elementen der Umgebungsgestaltung: Nutz- und

Ziergarten, Hofe, Brunnen, Einfriedungen, Mauern etc.

4.3.3 Wohn- und Mischzonen

Der kommunale Richtplan formuliert fur die Entwicklung aller Wohn- und Mischgebiete ge-

nerelle Ziele, wie:

— die haushalterische Nutzung des Bodens und die Siedlungsentwicklung nach innen,

— die Nutzung innerer Reserven sowie die Schaffung zusatzlicher Kapazitaten,

— der Erhalt differenzierter Ortsteile und die Sicherung von Qualitaten,

— die Forderung qualitatsvoller, baulicher Verdichtung durch Anreizsysteme (Arealber-
bauungen, Gestaltungsplane),

— die Sicherung der siedlungsgestaltenden Durchgriinung (Griinflachenziffer) und die

Schaffung quartierbezogener Freiraume,
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— die Differenzierung der Dachgestaltung nach Quartieren und Lockerung in geeigneten
Lagen,

— partielle Lockerungen in Gebieten mit mittlerer baulicher Dichte (Kleinquartier "Boden-
acker"),

— die Lenkung der gewiinschten Entwicklung in landschaftlich besonders empfindlichen
Hanglagen mit Quartierleitbildern ("Sandacker Ost"),

— die massvolle Verdichtung und Privilegierung gewerblicher Nutzungen in Mischgebie-

ten (Nutzungsbonus).

Nachfolgend sind die Erlduterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-
kel aufgefuhrt. Die neuen Bestimmungen in der W2A ("Sandacker Ost") werden im nachfol-

genden Kapitel gesamtheitlich dargestellt.

Die bestehende W2A wird aufgeteilt, in die W2A ("Sandacker Ost") und die W2B. Die W2Batt
wird zur W2C.

Fir alle Wohn- und Mischzonen wird eine Grinflachenziffer von einheitlich 30% eingefihrt,
weil die hohe Durchgriinung der Quartiere eine wesentliche Qualitat in Otelfingen darstellt.
Im Vergleich zur Freiflachenziffer werden bei der Griinflachenziffer unbebaute, versiegelte
Bereiche sowie Autoabstellplatze nicht angerechnet. Dies stellt eine Verscharfung dar und

ist bei der Festlegung zu berlcksichtigen.

Bei Gesamtiberbauungen muss bei einer zukinftigen Veranderung die Flache des seiner-
zeitigen Baugrundstiickes herangezogen werden. In den Mischgebieten kommt die Grinfla-
chenziffer gemass Art. 21 Abs. 2 zur Anwendung und dem Gemeinderat werden zusatzliche

Regelungskompetenzen eingeraumt.

Bei der Messung der Fassadenhdhe wird nicht mehr auf die Schnittlinie der Fassade mit der
Dachflache, sondern auf die Oberkante Dachkonstruktion gemessen. Uber diesem Punkt
kommen die Isolation und die Dachhaut zu liegen. Diese Bauteile machen ca. 40 cm aus
und mussten eigentlich bei der Neufestlegung der Fassadenhohe bzw. Gesamthdhe bertick-

sichtigt, d.h. abgezogen werden.

Die Fassadenhohe wird fur alle Wohn- und Mischzonen festgelegt. Die Masse entsprechen
der bisherigen Gebdudehothe, ohne Abzlige aufgrund der neuen Messweise, und sind trauf-

seitig zu messen.

Bei Flachd&chern ist die Fassadenhdhe gemass Art. 21 Abs. 4 an der Geb&udeseite mit zu-
rickversetztem Attikageschoss sowie bis zur Oberkante von Bristungen zu messen. Ist die
Bristung mindestens 1.0 m von der Fassade zuriickversetzt, ist auf die Oberkante Dachkon-
struktion zu messen. An jener Fassade, wo das Attikageschoss zur Fassade blndig ist, er-
hoht sich die Fassadenhdhe gemass § 280 Abs. 2 PBG um 3.3 m. Durch die Festlegung der
talseitigen Messung wird der talseitige Attikarlckversatz bei Gefalle von > 10%, gemessen

innerhalb der Fassadenlinie, erzwungen.
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In der W1 und der W2B wird die Gesamthohe reduziert, da nur ein Dachgeschoss zuldssig
ist und die bisher zuldssige Firsthohe in Verbindung mit dem Kniestock quartieruntypische,
wenig kompakte Volumen zulasst, die dem vorherrschenden Charakter widersprechen. Da
nur ein anrechenbares Dachgeschoss zuldssig ist, fihrt die Reduktion der Volumen zu kei-
ner Reduktion der fiir das Wohnen nutzbaren Flachen. Nachfolgend wird die Reduktion der

Gesamthohe gemass alter und neuer Regelung zonenweise gegenlibergestellt:

—  Fur die W1 resultiert eine Reduktion von 9.8 m auf 8.3 m (-1.5 m)

—  Fur die W2B resultiert eine Reduktion von 13.5 m auf 12.0 m (-1.5 m)

—  Fur die W2C bzw. WG2 resultiert keine Reduktion: vorher / nachher 14.1 m
—  FUr die W3 bzw. WG3 resultiert keine Reduktion: vorher / nachher 18.4 m

Gemass § 49a Abs. 2 PBG ist lediglich ein Attikageschoss zuldssig. Die entsprechende Vor-

schrift in der BZO kann daher aufgehoben werden.

Bisher galt fur die Gebiete nordlich Im Briel und 6stlich der Bahnhofstrasse ein Schragdach-
gebot. Der Gemeinderat hat dieses Gberprift und der Gemeindeversammlung beantragt,
dieses fur geeignete Gebiete aufzuheben. Gemass Antrag Gemeinderat sollte das Schrag-
dachgebot nunmehr die Wohnzonen W1, W2A und W2B betreffen aufgrund ihrer gut ein-
sehbaren Hanglage, aufgrund ihrer unmittelbaren Nachbarschaft zur Kernzone bzw. ihrer

landschaftlich besonders empfindlichen Lage.

Eine Ausnahme hinsichtlich der unmittelbaren Nachbarschaft zur Kernzone sollte gemadss
Antrag Gemeinderat das Gebiet "Bodenacker" bilden, welches im Westen mehrheitlich an
die Kernzone Il grenzt. Gemass Auftrag aus dem kommunalen Richtplan sind fir das Quar-
tier partielle Lockerungen zu prifen. Dort sollten kinftig Flachdacher moglich sein. Begrin-
det wird diese Anpassung mit der fehlenden ortsbaulichen Beziehung des Gebiets "Boden-
acker" zum Ortskern. Die Boppelserstrasse bildet in ihrem stdlichen Abschnitt eine grosse

Zasur, wodurch das Gebiet "Bodenacker" deutlich von der Kernzone abgetrennt wird.

Die Gemeindeversammlung hat einen Anderungsantrag angenommen, welcher eine Erwei-
terung des Flachdachverbots auf das Gebiet Bodenacker verlangt hat. Zudem hat die Ge-
meindeversammlung einen weiteren Anderungsantrag angenommen, welcher eine Erwei-

terung des Flachdachverbotes auf das Gebiet 6stlich der Bahnhofstrasse verlangt hat.

Eine weitere Ausnahme bildet das Gebiet "Talacker West". Durch die neue Regelung gilt
kiinftig auch in diesem Gebiet das Schragdachgebot, ohne dass ein raumlicher Bezug zum
gewachsenen Ortskern hergestellt werden kann. Das Gebiet befindet sich jedoch am Sied-
lungsrand. Gemass alter BZO hat sich die Bebauung harmonisch in das Landschaftsbild ein-
zuordnen. Das Gebiet wurde mit dem privaten Gestaltungsplan "Talacker" Gberbaut, wel-
cher denn auch eine Schragdachpflicht vorschreibt. Aus diesem Griinden besteht hier kein

Konflikt mit der neuen Regelung.

Flr das Gebiet «Bruel Nord» wurde ein Studienauftrag durchgefihrt (vgl. Kap. 2.5). Auf-
grund der Nachbarschaft zur Kernzone und Ubergeordneten Inventaren wurde der Ortsbild-
schutz entsprechend hoch gewichtet. Letztlich hat sich das Beurteilungsgremium fir ein
Projekt entschieden, welches die GUbergeordneten Interessen durch die Dachgestaltung und
mit der Firstrichtung am besten aufgreift. Die Dachform fir das Gebiet «Bruel Nord» ist im

Gestaltungsplan zu regeln (Gestaltungsplanpflicht gemass Art. 48 BZO).
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Durch die Bautéatigkeit und insbesondere auch im Zuge der Nachverdichtung stehen inner-
halb des Siedlungsgebiets viele Griinrdume von 6kologischem Wert unter Druck. Daher
wird kiinftig ab einer Dachflache von 20 m? Grésse eine kologisch wertvolle Begriinung
verlangt. Damit sollen Lebensrdume erhalten und geschaffen, das Lokalklima verbessert

und ein Betrag zur Forderung des natirlichen Wasserkreislaufes geleistet werden.

Dachbegriinung und Gewinnung von Solarenergie lassen sich problemlos kombinieren und
fUhren sogar zu Synergieeffekten: héhere Artenvielfalt aufgrund der teilweisen Beschat-
tung, Kiihlung der PV-Elemente aufgrund Verdunstung, dadurch héhere Stromproduktion,
vgl. auch den spezifischen Leitfaden unter: https://www.swissolar.ch/fileadmin/user_up-

load/Fachleute/Photovoltaik_Leitfaeden/Solarenergie_Dachbegruenung_Website.pdf

Wo die BZO nichts anderes vorsieht, dirfen Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als die
Halfte — bisher ein Drittel — der betreffenden Fassadenlange sein. Den Gemeinden wird die
Kompetenz eingeraumt, dieses Mass einzuschranken oder auszuweiten. Der Gemeinderat
hat der Gemeindeversammlung beantragt, die Breite fir Dachaufbauten mit 2/5 der betref-
fenden Fassadenldnge gegeniber der bisherigen Regelung moderat zu erhéhen. Die Ge-
meindeversammlung hat einen Anderungsantrag angenommen, wonach die bisherigen

Bestimmungen zu den Dachaufbauten unverédndert bleiben.

Weiter hat der Gemeinderat der Gemeindeversammlung ergdnzende Abstands-Bestim-
mungen zur Giebelfassade bzw. zur Firstlinie beantragt. Diese sollten einzig dazu dienen,
die Dachlandschaft in den sensiblen Hanglagen mit Flachdachverbot (W1, W2A und W2B)
geringfligig zu beruhigen. Die Gemeindeversammlung hat einen Anderungsantrag ange-
nommen, wonach die bisherigen Bestimmungen zu den Dachaufbauten unverédndert blei-

ben.

Die geschlossene Bauweise wird neu fur die Wohnzonen W1 und die W2A ausgeschlossen.
In diesen Gebieten sind freistehende Gebaude gewiinscht. Zudem wurde an der Gemeinde-
versammlung ein Antrag angenommen, wonach Terrassenhduser nicht nur in der Wohn-
zone W2A nicht zugelassen werden sollen, sondern auch im westlich daran angrenzenden
Teil der Wohnzone W2B.

Da der grosse und kleine Grenzabstand in der Kernzone fir Neubauten neu eingeftihrt wird
(vgl. Art. 8 Abs. 1), wird die Bestimmung zum grossen und kleinen Grundabstand von Art.
14 BZOar, welche nur fir die Wohnzonen gilt, neu an den Anfang von Kap. 6 BZO Ergén-
zende Bauvorschriften verschoben (neu Art. 41). Somit gilt die Bestimmung klnftig fir alle

Zonen gleichermassen.

Der verwendete Begriff "massvolle Abgrabungen" konnte in der Praxis bisher objektbezo-
gen und unter Ricksichtnahme auf die bauliche und landschaftliche Umgebung angewen-

det und umgesetzt werden und soll daher nicht weiter prazisiert werden.

Die vorgesehene Regelung gibt mehr Spielraum, weil Abgrabungen neu nicht mehr auf %
der Fassadenlange begrenzt werden. Bisher mussten Abgrabungen kumulativ «massvoll»
sein und durften sich auf maximal die Halfte der Fassade erstrecken. Neu mussen sie nur
noch massvoll sein, die Langenbeschrankung soll aufgehoben werden. Dem Gemeinderat
ist es ein klares Anliegen, mit der Streichung der Langenbeschrankung die bisherige Rege-

lung zu liberalisieren.
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Kinftig sollen fur eine bessere hangseitige Erschliessung der Gebdude mit Hauszugangen

und Garagenvorpldtzen hangseitige Schuttungen zulassig sein.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebadudeteile soll die Ausnitzungsziffer in der Wohn- und
Gewerbezone WG2 (am Bahnhof) kiinftig um 10 % erhéht werden dirfen. Aufgrund der be-
stehenden baulichen Struktur und Nutzung wird diesem Gebiet ein hohes Potenzial fir Er-
neuerung attestiert. Im Fall einer Entwicklung sollen mit dieser Regelung Gewerbestandor-

ten und die Verdichtung an zentraler Lage in Bahnhofsndhe gefordert werden.

4.3.4 Wohnzone W2A Sandacker-Ost

Der kommunale Richtplan formuliert fir die Entwicklung des landschaftlich besonders emp-
findlichen Gebietes "Sandacker Ost" folgendes Ziel: "Die fur den Erhalt eines attraktiven
Wohnquartiers erforderlichen Entwicklungsspielrdume sind nur insofern auszuschopfen, als
der Charakter der lockeren Bebauung erhalten bleibt. Wichtig ist dafiir die sorgfaltige In-

tegration der Bauten und Erschliessungsanlagen in die Topografie."

Zur Unterstitzung der Kommunikation wurde eine Volumenstudie erarbeitet, die die neuen
Bestimmungen illustriert und zeigt, was maximal moglich ist. Auf dieser Basis soll der Dialog
mit der Bevolkerung erleichtert werden, was letztlich mit der Festsetzung der neuen Best-

immungen zur Aufhebung der Planungszone Sandacker fiihren soll.

Die neuen Bestimmungen wurden daraufhin gepruft, ob sich die Ziele der kommunalen
Richtplanung auf grundeigentimerverbindlicher Ebene umsetzen lassen; mit folgendem Fa-
zit:

— Die neuen Vorschriften sind ein guter Kompromiss zwischen den heutigen Bestimmun-
gen und dem Bestand im Quartier.

— Insbesondere gewahrleisten sie die Bewahrung der lockeren Bebauungsstruktur und
der hohen Durchgriinung des Hanges und ermoglichen gleichzeitig eine angemessene
bauliche Entwicklung.

— Grundeigentimern kann mit Hilfe der Machbarkeitsstudie aufgezeigt werden, dass
hochwertige Wohnungen realisiert werden kénnen und auch mit den neuen Vorschrif-

ten noch eine Entwicklung maglich ist.

Nachfolgend sind die Erlduterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-

kel aufgefihrt.

Die Ausniitzung, die zuldssigen Geschosse und die Grundgrenzabstande werden gegentber
der rechtskraftigen BZO unverandert belassen, u.a. damit keine Entschadigungsanspriche

erhoben werden kdnnen. Neu wurde eine Grinflachenziffer mit 30% festgelegt.

Es wurde bewusst darauf verzichtet Anpassungen vorzunehmen, welche einen substanziel-
len Eingriff in das Eigentum bedeuten. Das eingezonte Bauland soll nach wie vor in exakt
demselben Umfang wie bisher genutzt werden kénnen. Die Kriterien fir eine Enteignung

werden nicht ansatzweise erfullt.

Die traufseitige Fassadenhohe, ehemals Gebdudehohe, wird von 7.5 m auf 7.0 m und die
Gesamthohe von 13.5 m auf 10.0 m reduziert. Da nur ein anrechenbares Dachgeschoss zu-
|assig ist, fuhrt die Reduktion der Volumen zu keiner Reduktion der fiir das Wohnen nutzba-

ren Flachen; zusatzlich wird die Aussicht der Hinterlieger moglichst wenig beeintrachtigt.
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Die realisierten Gebaudelangen im Quartier sind heute mehrheitlich kleiner als 20 m. Um
die Kornigkeit zu erhalten, wird die zulassige Gebaudelange von 25 m auf 20 m reduziert.
Zusatzlich wird ab einer Gebdudeldnge von Uber 16 m gemdss Art. 25 ein Mehrlangenzu-
schlag eingefiihrt. Wird die Gesamtgebaudeldnge durch Anbauten Gberschritten, missen
diese gemass Art. 26 Abs. 2 einen talseits wahrnehmbaren Versatz von mind. 1.5 m aufwei-

sen, ansonsten sind sie an die Gesamtgebdudeldnge anzurechnen.

Werden Anbauten nicht an die Gesamtgebaudeldnge angerechnet, konnen zwei Hauptge-
baude mit eingeschossigen Garagenbauten verbunden werden. Da in der W2A jedoch die
talseitigen Fassadenansichten, die Durchblicke, die freistehenden Bauten bzw. der durch-
fliessende Grinraum wesentliche Elemente sind, welche gesichert werden sollen, ist eine
solche Regelung notwendig. Heute sind keine Gebdude in so einer Typologie erstellt, es

entstehen also keine baurechtswidrigen Zustande.

FUr die W2A wird, im Wissen, dass mit einem Naherbaurecht die Grenzabstdande von Nach-
bargrundstiicken reduziert, nicht aber auf null gesetzt werden konnen, die geschlossene
Bauweise kinftig ausgeschlossen. Ziel dieser Massnahme ist der Erhalt der Durchblicke.
Weiter werden auch Terrassenhauser ausgeschlossen, da sich solche Gebaude ungentgend

in die landschaftlich empfindliche Lage einordnen.

4.3.5 Gewerbe- und Industriezonen

Nachfolgend sind die Erlauterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-

kel aufgefihrt.

Die 42 ha grosse Gewerbe- und Industriezone im Sidosten der Gemeinde ist von hoher Be-
deutung fir den regionalen Arbeitsmarkt. Flr das Gebiet bestehen hinsichtlich der zulassi-

gen Nutzungen vielfaltige Rahmenbedingungen.

Die attraktive Entwicklung dieses Gebiets ist ein grosses Anliegen der Gemeinde. Der Ge-
meinderat hat sich daher im Rahmen der Gesamtrevision intensiv mit dem Handlungsspiel-
raum und den Zielen auseinandergesetzt. Die wichtigsten Eckwerte werden in Kap. 2.6 aus-

zugsweise wiedergegeben.
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Der neue Zweckartikel setzt die Vorgaben aus dem regionalen und kommunalen Richtplan
sowie die im Rahmen der Revision erfolgten Abklarungen grundeigentimerverbindlich um.
Der Bevolkerung wird somit, gemass dem Auftrag aus dem kommunalen Richtplan, eine an-
gemessene Moglichkeit zur Mitwirkung an der Entwicklungsstrategie fir das Industriege-

biet (vgl. Kap. 2.6) eingerdumt.

Die Freiflachenziffer wurde analysiert und variiert heute im Quartier sehr stark mit Werten
zwischen nahezu 0 % bis um die 30 %. Die Grinflachenziffer soll nicht zu hoch angesetzt
werden. Daher fallt der Entscheid, den Wert bei 15 % zu belassen. Neu kann der Gemeinde-

rat bei besonderen betrieblichen Erfordernissen situativ Einfluss nehmen.

Die Gewerbe- und Industriezone | 4.5 Talacher wurde im Jahr 2005 in einer Teilrevision der
zweigeschossigen Wohnzone W2 bzw. der dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone
WG3 zugewiesen und mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert (BD Nr. 1529/2006). Da-
bei wurde vergessen die Zone | 4.5 in der Bau- und Zonenordnung (Art. 16 BZOai Grund-
masse Gewerbe- und Industriezone) sowie in der Legende im Zonenplan zu léschen. Dies

wird nun bereinigt.

Griunflachen leisten einen Beitrag an die Verbesserung des Lokalklimas. Kinftig soll geprift
werden, ob durch eine entsprechende Anordnung dariber hinaus auch ein Beitrag an die

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat geleistet werden kann.

Wohnbauten oder wohnungsahnliche Nutzungen wie z.B. Spitéler, Alters- und Pflegeheime
oder Hotels sind aufgrund Ubergeordneter gesetzlicher Regelungen bzw. der Rechtspre-
chung in Industriezonen grundsatzlich ausgeschlossen, weshalb in den Vorschriften auf die

Nennung von Wohnnutzungen verzichtet werden kann.

Betriebsnotwendige Wohnungen bzw. Wohnungen fir standortgebundene Betriebsange-
horige (§ 56 Abs. 4 PBG) fur Hauswart, Betriebsinhaber, Pikettdienst usw. kénnen erstellt
werden, sofern die Anwesenheit von Personen am Betriebsort Gber die normalen Arbeits-

zeiten hinaus aus sachlichen Grinden gerechtfertigt ist.

Flr heute bewilligte Logistiknutzungen besteht Bestandsgarantie. Diese lasst sich auf neue
Mieter Ubertragen, soweit keine baubewilligungspflichtigen Tatbestdnde vorliegen bzw.
sich die Baubewilligungspflicht ausschliesslich aus denkmalpflegerischen Griinden ergibt.

Weitergehende logistikaffine Nutzungen sind nicht zulassig (vgl. Kap. 2.6).

Stark verkehrserzeugende Nutzungen (SVN) werden mit der neuen Regelung ausgeschlos-
sen, womit die Ubergeordneten Vorgaben umgesetzt werden. Als SVN gelten gemass der
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen, Baudirektion, Ok-
tober 1997 Einkaufszentren mit einer Verkaufsfliche von mindestens 2’000 m?, Begeg-
nungsstatten mit grossem Publikumsverkehr (§§ 5 Abs. 1 und 6 Besondere Bauverordnung
II) und Bauvorhaben mit mehr als 500 Parkplatzen (Anhang der Verordnung Gber die Um-

weltvertraglichkeitsprifung, UVPV).

Gemass dem Auftrag aus dem kommunalen Richtplan wurde die Zuldssigkeit von Hotels,

Schulen und Ausbildungsstatten gepriift. Diese sind in der Industriezone nicht zulassig.

Die von der Gemeindeversammlung festgesetzte Regelung betreffend der Beschrénkung der
Verkaufsfliche war im Rahmen des Genehmigungsverfahrens strittig. Diesbeziiglich wird auf

die entsprechenden Ausfiihrungen in Kap. 8 verwiesen.
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Flr das Industriegebiet war eine Planungszone erlassen worden (vgl. Kap. 2.4). Der Gemein-
derat hat der Gemeindeversammlung beantragt, dass kiinftig keine Verkaufsgeschafte zu-
|assig sein sollten. Ziel ist ein belebtes Ortszentrum und nicht die Verlagerung der Einkaufs-
moglichkeiten in das Industriegebiet. Ausgenommen sind Laden fir Giter des taglichen Be-
darfs bis 400 m? Verkaufsfliche, die der Versorgung des Industriegebietes dienen sowie
Fabrikladen mit engem Bezug zur Produktion vor Ort. Die Fldche von 400 m? entspricht Er-
fahrungswerten aus der Stadt Zirich fir Verkaufsgeschafte, welche zum Uberwiegenden
Teil Waren des taglichen Bedarfs anbieten. Die Vermeidung von quartierfremdem Verkehr
ist ein weiteres Ziel, das mit der Begrenzung der Verkaufsflache und dem Bezug zum Quar-
tier erreicht werden soll. Aufgrund der negativen Vorwirkung gemass § 241 PBG konnte die
Planungszone Industrie mit der 6ffentlichen Auflage dieser Regelung aufgehoben werden.
Die Gemeindeversammlung hat einen Anderungsantrag angenommen, wonach auf die vom
Gemeinderat beantragte Beschrankung von Verkaufsnutzungen in der Industriezone ver-
zichtet werden soll. Somit werden Verkaufsnutzungen in der Industriezone kiinftig nur
durch die Vorschrift in Art. 34 Abs. 1 beschrankt, wonach verkehrsintensive Nutzungen

nicht zulassig sind (vgl. hierzu die Ausfihrungen in den vorangehenden Abschnitten).

Die von der Gemeindeversammlung festgesetzte Regelung zur Beschrénkung von Dienstleis-
tungsnutzungen in mit Anschlussgleisen erschlossenen Gebieten war im Rahmen des Geneh-
migungsverfahrens strittig. Diesbezliglich wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen in

Kap. 8 verwiesen.

Gemadss regionalem und kommunalem Richtplan sind in Gebieten mit Anschlussgleisen pri-
maér Betriebe anzusiedeln, welche einen entsprechenden Guterverkehr Gber die Schiene
ausweisen. Dienstleistungsbetriebe sind daher zu beschranken. Der Gemeinde kommt da-
bei ein Ermessensspielraum zu, von welchem Gebrauch gemacht werden soll, um grosst-
mogliche Flexibilitat zu wahren. Die Flachen fur Dienstleistungsbetriebe werden daher neu
auf 70% der zuldssigen Baumasse beschrankt. Fir heute bewilligte Dienstleistungsnutzun-

gen besteht Bestandsgarantie (z.B. Verwaltungstrakt/Turmgeb&ude Jelmoli, vgl. Kap. 2.6).

4.3.6 Zone fiir 6ffentliche Bauten

Qualitativ hochwertige Aussenrdume und ein angenehmes Lokalklima sind u.a. auch fir 6f-
fentliche Bauten wie z.B. Schulen wichtig. Demzufolge wurde geprift eine Grinflachenzif-
fer fur die Zone fur 6ffentliche Bauten einzufihren. Die Einfihrung einer Grinflachenziffer
wurde verworfen. Gerade bei Schulanlagen gibt es grossere Hartplatze (Pausenplatze) oder
Sportanlagen, die aufgrund des Bodenbelags nicht zur Griinflachenziffer anrechenbar sind.
Auch beim Werkhof gibt es einen grossen Vorplatz. Daher waren, wenn Uberhaupt, nur
sehr niedrige Grunflachenziffern festzulegen. Mit dem Verzicht auf eine Grinflachenziffer
besteht Spielraum flr projektbezogene Aussenraumgestaltungen, welche auch 6kologi-

schen und siedlungsklimatischen Anforderungen Rechnung tragen.

4.3.7 Besondere Zonen

Der Golfplatz Otelfingen ist im regionalen Richtplan als Erholungsgebiet von regionaler Be-
deutung festgelegt. Am 12. Marz 1998 genehmigte die Baudirektion die Einzonung des Ge-

bietes in eine Erholungszone mit Gestaltungsplanpflicht und am 18. August 1999 den priva-
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ten Gestaltungsplan Golfpark Zurich-Nord (Erweiterung genehmigt am 20. Méarz 2009). Die-
ser regelt die zuldssige Bauweise, die Umgebungsgestaltung und die Erschliessung. Der Arti-
kel zum Golfplatz in der BZO bezweckt den Betrieb eines Golfplatzes einschliesslich den
entsprechenden Bauten und Anlagen. Die Gestaltungsplanpflicht kann aufgehoben werden,
da ein rechtskraftiger Gestaltungsplan besteht. Grossere Umgestaltungen erfordern eine
Anpassung des rechtskraftigen Gestaltungsplans, welche von der Gemeindeversammlung

festzusetzen sind.

Otelfingen verflgt Uber zwei Freihaltezonen, die Rebberge "Ellenberg" und "Rain". Die Frei-
haltezonen sind flr besondere Nutzungen in der Landwirtschaftszone im Sinne der Vor-
schriften des PBG bestimmt.

Otelfingen verflgt Gber drei Reservezonen, welche gemass kantonalem Richtplan dem
Siedlungsgebiet zugeteilt sind: Oberdorf, Hinterdorf und Grund. Reservezonen umfassen
Flachen, deren Nutzung noch nicht bestimmt ist oder in denen eine bestimmte Nutzung
erst spater zugelassen werden soll. Wahrend der Erarbeitung des kommunalen Richtplanes
wurde die kinftige bauliche Entwicklung des Dorfes —im Zusammenhang mit der Entwick-
lung der Einwohnerzahl — mit der Bevdlkerung diskutiert. Auf eine Einzonung der Reserve-
zone "Grund" mit einer Flache von rund 8 ha wird im Rahmen der laufenden Gesamtrevi-
sion der Ortsplanung verzichtet. Das Gebiet wird zur Wahrung von Optionen fir die langer-
fristige Siedlungsentwicklung in der Reservezone belassen. Eine etappierte Einzonung wird

im Rahmen einer erneuten Gesamtrevision der Ortsplanung gepruft.

4.3.8 Arealiiberbauung

Die Mindestflache fur Arealiberbauungen wird von 4'000 auf 3'000 m? reduziert. Kiinftig
soll es durch Zusammenschluss einiger weniger Parzellen moglich sein, im Sinne der nach-
haltigen Bodennutzung und unter Bericksichtigung der Anforderungen von § 71 PBG ver-

dichtete Bauweisen zu ermoglichen.

In der W3 und WG3 besteht Potenzial fir verdichtete Wohnformen. Daher soll kiinftig bei
Areallberbauungen mit einem qualitativen Verfahren unter Einbezug der Gemeinde die
Vollgeschosszahl von 3 auf 4 erhéht werden kdnnen. Es sind nur Flachdacher zuldssig. Die
Gesamthohe wird fixiert. Auf die Festlegung des Nutzungsbonus im Sinne einer Erhéhung
der AZ wird bewusst verzichtet. Die zweckmassige bauliche Dichte soll im Rahmen eines
qualitatssichernden Verfahrens (z.B. Wettbewerb oder Studienauftrag) bestimmt werden.
Zur besseren Beurteilung der ortsbaulichen Einordnung empfiehlt sich ein stadtebauliches
Modell im Massstab 1:500. Die auf diese Weise ermittelte bauliche Dichte geht der Be-
stimmung von Art. 40 Abs. 1 BZO vor, wonach sich die Ausnltzungsziffer fir Arealiberbau-

ungen unter bestimmten Voraussetzungen um einen Zehntel erhéht.
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Abbildung 41 Ersatz der Dachgeschosse durch ein 4. Vollgeschoss
bei Arealiiberbauungen in der W3 und WG3 (eigene Darstellung)

4.3.9 Ergdnzende Bauvorschriften

Die Bestimmung zum grossen und kleinen Grundabstand von Art. 14 BZOar, welche nur fur
die Wohnzonen gilt, wird neu an den Anfang von Kap. 6 BZO Ergdnzende Bauvorschriften

verschoben. Somit gilt die Bestimmung kinftig fir alle Zonen gleichermassen.

Neu wird das Prozedere zur Bestimmung des Fachgutachters geregelt. Ein Fachgutachten

wird (zusatzlich zu Projekten mit Abweichungen von den Kernzonenvorschriften) bei Areal-
Uberbauungen und Gestaltungspldnen verlangt, sowie bei Bauvorhaben, welche bezlglich
ihrer Nutzung und Erscheinung erhebliche Auswirkungen auf ihre Umgebung erwarten las-
sen. Zur Bestimmung eines Fachgutachters gemass Abs. 3 schldgt die Gemeinde drei Fach-

personen vor, aus denen der Bauherr auswahlen kann.

Der Artikel Abstellpldtze fir Personenwagen richtet sich nach der "Wegleitung zur Regelung
des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen" (Parkplatz-Wegleitung, Baudirektion Kan-
ton Zirich, Oktober 1997; Gberarbeitete Fassung Stand 15. Juni 2018). Demnach ist in Ge-
bieten mit verhaltnismassig guter OV-Erschliessung eine Reduktion der Pflichtparkplitze

moglich.

In Abs. 1 sind Kriterien gemdss § 242 PBG aufgefiihrt, welche sich auf die Anzahl Abstell-
platze fur Verkehrsmittel auswirken, wie die Nutzung, die Ausnltzung, die Erschliessungs-

glte mit dem offentlichen Verkehr sowie die ortlichen Verhéltnisse.

Zu Ermittlung des Grenzbedarfes werden zunachst die spezifischen Bedarfswerte je Nut-

zung in tabellarischer Form aufgelistet:

— Demnach sind neu pro Wohneinheit 1 Abstellplatz (bisher 1.5 Abstellpldtze) erforder-
lich und erst ab Wohneinheiten mit mehr als 3.5 Zimmern 1.5 Abstellplatze.

—  Fur alle weiteren Nutzungen wird der Bedarf an Abstellpldtzen kiinftig nach Nutzern
differenziert (Bewohner / Beschéftigte / usw.). Die Flachenangaben werden aus der
Wegleitung GUbernommen. Fir die Berechnung der Flache ist die anrechenbare Ge-
schossflache massgebend, wie auch bisher gemass BZO Otelfingen.

—  Fir Verkaufsgeschéfte (Lebensmittel / Nicht-Lebensmittel), Gastbetriebe, Dienstleis-
tungsnutzungen (publikumsorientiert / nicht publikumsorientiert bzw. Gewerbe) sowie

Industrie (Produktion, Lager) missen kinftig weniger Abstellplatze erstellt werden.
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—  Fur Verkaufsgeschafte, Dienstleistungs- und Industriebetriebe wird jeweils der Zusatz

gemacht, dass mindestens 1 Abstellplatz je Geschéft / Betrieb zu erstellen ist.

Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhaltnissen wird zur Ermittlung des Grenzbe-
darfs auf die einschldgigen Normen verwiesen. Zum Zeitpunkt der Revision ist das die VSS-

40281 "Parkieren — Angebt an Parkfeldern fir Personenwagen" vom 31. Méarz 2019.

Die Kapazitdt des Strassennetzes im Furttal ist begrenzt und insbesondere in den Stosszei-
ten sind Strassen Uberlastet. Auf die Festlegung einer flachendeckender Obergrenze fir Ab-
stellplatze fur Personenwagen soll jedoch verzichtet werden. Gemass Abs. 3 wird dem Ge-
meinderat die Kompetenz erteilt in Sonderfallen (besondere ortliche, betriebliche Verhalt-

nisse) eine Obergrenze festzulegen.

Auf dem kantonalen GIS-Browser findet sich ein Plan der OV-Giiteklassen. Otelfingen ver-
fligt Uber zwei Bahnhofe, das Siedlungsgebiet ist den OV-Giiteklassen C und D sowie dem
Ubrigen Gebiet zugewiesen. Der Plan hat deklaratorischen Charakter. Er dient als Grundlage
fir eine allfallige Festlegung kommunaler Plane der OV-Giiteklassen auf Stufe der Nut-
zungsplanung. Die Gebietsabgrenzung der einzelnen OV-Giteklassen ist hierbei nach plau-
siblen Gesichtspunkten zu vereinfachen. Bei besonderen Umstanden (z.B. schwierige Topo-
grafie, grossere Hohendifferenzen) wird die nachsttiefere Klasse gewahlt oder die Erreich-

barkeit der Haltestellen entsprechend reduziert.

Auf die Erarbeitung eines kommunalen Planes wird aufgrund der wenig komplexen Situa-
tion mit lediglich 3 Guteklassen verzichtet. Sollten sich z.B. aufgrund der Topografie grenz-
wertige Sonderfalle ergeben, obliegt es dem Gemeinderat auf Grundlage von Abs. 3 zu ent-

scheiden und das betroffene Grundstlick einer tieferen Guteklasse zuzuteilen.

Aufgrund der Erschliessungsgiite mit dem 6ffentlichen Verkehr (Klasse C, D oder Ubriges
Gebiet) wird ein Reduktionsfaktor festgelegt, auf welchen der Grenzbedarf maximal redu-

ziert werden darf. Dieser Pflichtbedarf (Minimalwert) ist im Baugesuch nachzuweisen.

Im gesamten Gemeindegebiet, mit Ausnahme der Wohnzonen W1 und W2A, soll die Mog-
lichkeit fur autoarme Nutzungen geschaffen werden mit weniger Parkplatzen als gemass
Pflichtbedarf erforderlich. Damit kann das Parkplatzangebot dem effektiven Bedarf ange-
passt werden. Diese Moglichkeit ist an Voraussetzungen geknlpft:

— Mobilitdtskonzept mit Nachweis flr reduzierten Bedarf mit Baugesuch einreichen,

— Ruckfallebene: Nachweis Pflichtbedarf und grundbuchrechtliche Sicherung,

— Sicherstellung Controlling.

Die minimal erforderliche Zahl der Abstellplatze fir Velos stitzt sich auf die Richtwerte der
VSS 40065 "Parkieren — Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen"
vom 31. Mdrz 2019, respektive auf die Merkblatter zur Veloparkierung des Kantons Zurich

unter www.velo.zh.ch.

Es gelten folgende Grundsdtze; die Abstellplatze sollen:

in gentigender Zahl vorliegen,

Langzeitparkplatze sind zu Gberdachen,

leicht zugdnglich und fahrend erreichbar sein und

nicht mit anderen Nutzungen, z.B. Kinderwagen, gemischt sein.
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Demnach betragt der Bedarf bei Wohnbauten 1 Velo-Abstellplatz pro Zimmer. Der entspre-
chend resultierende Wert ist an die értlichen Verhéltnisse anzupassen. In folgenden Fallen
kann der Standardbedarf um 25 bis 50 % reduziert werden:

— unglnstige Topografie und Lage,

—  Ortsbildschutz.

In folgenden Fallen ist der Standardbedarf um 25 bis 100 % zu erhéhen:
— glnstige Topografie und Lage,
— gute Veloinfrastruktur,

—  Uberdurchschnittliche Velonutzung.

Der bisherige Artikel verlangt die Anordnung von Einstellgelegenheiten fir Vorrate und
Hausrat auf demselben Geschoss wie die Wohnung. Dies hat in der Vergangenheit zu
schlechten Losungen gefiihrt, vielfach wurden im Gegenzug sehr kleine Kellerabteile reali-
siert. Die Grosse der Abstellflachen pro Wohnung wird in § 39 der besonderen Bauverord-
nung | (BBV I) geregelt. Demnach sind fir Wohnungen Abstellflachen fir Vorrate und Haus-
rat im Umfang von mindestens 8 m? Grundfldche vorzusehen, fiir Kleinwohnungen kénnen
in der BZO Ausnahmen geregelt werden. Kiinftig soll aus oben genannten Griinden die An-
ordnung der Abstellflachen freigestellt werden. Von der Moglichkeit geméss § 39 BBV wird
Gebrauch gemacht, wonach die Grundflache fir Abstellflachen in Wohnungen mit hochs-

tens zwei Zimmern auf 5 m? reduziert werden kann.

Neu haben neben unterirdischen Bauten auch Unterniveaubauten einen Abstand von min-
destens 3.5 m zu 6ffentlichen Strassen, Wegen und Platzen einzuhalten. Nachfolgend wird

der Unterschied zwischen unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten illustriert:

- == Fassadenlinie
= Oberkante fertig Boden UNB
UIB Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten

uiB

|

Treppe

Abbildung 42 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten

(Leitfaden, Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion Kanton Ziirich, 1. Mdrz 2017)

Unterirdische Bauten (UIB) sind Gebaude, die, mit Ausnahme der Erschliessung sowie der
Geldnder und Bristungen, vollstandig unter dem massgebenden bzw. unter dem tiefer ge-
legten Terrain liegen. Unterniveaubauten sind Gebaude, die das massgebende bzw. das tie-

fer gelegte Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle um mehr als 0,5 m Gberragen.

Mit Gestaltungsplanen darf von den Bestimmungen Uber die Regelbauweise und von den
kantonalen Mindestabstanden abgewichen werden (§ 83 Abs. 1 PBG). Die Anforderungen
und das Ausmass der zulassigen Abweichungen werden im PBG nicht ndaher umschrieben.

Abweichungen bedingen in jedem Fall eine Interessenabwagung.

Fur die Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht ist gemass § 48 Abs. 3 PBG ein wesentliches

offentliches Interesse notwendig. Das Gebiet «Briel Nord» Ubernimmt bei der kurz- bis
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mittelfristigen Entwicklung von Otelfingen aufgrund seiner Grésse und Lage eine entschei-
dende Schlisselrolle und ist daher im kommunalen Richtplan als Schlisselgebiet festgelegt.
Weiter befindet sich das Gebiet in ortsbaulich bedeutender Lage. Diese Griinde rechtferti-
gen ein wesentliches 6ffentliches Interesse an einer stadtebaulich, architektonisch, wohn-
hygienisch und landschaftlich optimalen Uberbauung des Gebietes und damit eine Gestal-

tungsplanpflicht.

Nach Inkraftsetzung der Nutzungsplanung ist fir das Gebiet «Briel Nord» zur Erreichung
der planungsrechtlichen Baureife ein Gestaltungsplan zu erarbeiten. Grundlage fir den Ge-
staltungsplan bildet ein Richtprojekt. Der Gemeinderat beabsichtigt den Gestaltungsplan
dereinst der Gemeindeversammlung zur Abstimmung zu unterbreiten. Im Verfahren wird
der Gestaltungsplan offentlich aufgelegt. Wahrend der 6ffentlichen Auflage kann sich Je-

dermann zum Gestaltungsplanentwurf dussern.
Die Zielsetzungen fir den Gestaltungsplan «Briel Nord» werden nachfolgend erlautert:

Das Gebiet «Briel Nord» gilt gemass ISOS (vgl. Kap. 2.1) als wichtiger Ortsbildvordergrund,
d.h. er ist wichtig fir die Sicht auf das geschitzte Ortsbild von Otelfingen. Damit diese An-
sicht auf den historischen Ortskern und der Ortsbildvordergrund erhalten und qualitédtsvoll
weiterentwickelt werden kénnen, werden die ortsbaulichen Zielsetzungen fur dieses Gebiet

unter Einbezug der Schutzziele des ISOS in der BZO prazisiert.

Massgebend fur Neubauten ist die im historischen Ortskern vorherrschende Struktur und
Kornigkeit der Bebauung und der Freirdume. Das Gebiet Gbernimmt eine Scharnierfunktion
zwischen dem historischen Ortskern und dem sudlich anschliessenden Quartier. Die raumli-
chen Qualitdten sind aufzunehmen und weiterzuentwickeln. Mit Ausnahme von Klein- und
Anbauten sind Flachddcher entgegen Art. 22 BZO nicht zuldssig. Die Freirdume sind auf Ba-

sis eines Gesamtkonzeptes zu gestalten.

In der Kernzone Il mit der Larmempfindlichkeitsstufe ES lll sind massig storende Betriebe
und in der Wohnzone mit der ES Il nicht stérende Betriebe zuldssig. Im historischen Orts-
kern sind Zentrumsfunktionen mit z.B. Nahversorgung weitestgehend verloren gegangen.
Daher besteht der Auftrag im Gebiet «Briel Nord» die Ansiedlung von zentrumsbildenden,

offentlichkeits- und publikumsorientierten Nutzungen zu prifen.

Die Anordnung von quartierbelebenden Nutzungen in Verbindung mit 6ffentlich zugangli-
chen Freirdumen wurde nach planerischen, verkehrstechnischen und auch wirtschaftlichen
Gesichtspunkten geprift. U.a. entlang der Bahnhofstasse besteht Potenzial fir Quartier-
platze mit angrenzenden Erdgeschossnutzungen mit publikumsorientierten (wie Coiffeur,
Bibliothek, Reisebiiro) oder 6ffentlichen Nutzungen (wie Kindergarten, Hort, Gemein-
schaftsraum o.a.). Mit diesen Frei- bzw. Platzrdaumen soll ein Mehrwert fir die gesamte Be-

volkerung generiert werden.

Der schonende Umgang mit den natirlichen Ressourcen ist ein aktuelles Thema. Baupro-
jekt sind daher so anzulegen, dass der Verbrauch an fossiler Energie und die Emissionen
von Treibhausgasen minimiert werden. Gebaude sollten daher mit einem mdoglichst hohen
Anteil erneuerbarer Energietrager oder nicht anders nutzbarer Abwarme geheizt werden.
Zur Unterstltzung der Stromversorgung soll, in Abstimmung mit dem historischen Ortsbild-

hintergrund, die Erzeugung eines Anteils Eigenstrom geprift werden.
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Das Gebiet «Briel Nord» liegt in Fussdistanz zum Bahnhof und ist damit fir Otelfinger Ver-
haltnisse gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen. Daher wird der Grenzbedarf ge-

mass Art. 43 Abs. 2 als Obergrenze fir Abstellplatze fir Personenwagen festgelegt.

Fir den Umgang mit Regenwasser und die Umgebungsgestaltung (Versiegelung, Beschat-

tung) sind 6kologische Lésungen zu suchen.

Aufgrund der Grosse und den verschiedenen Eigentimerschaften ist eine Etappierung der
Uberbauung wahrscheinlich. Zwischenstdnde missen beziiglich der Erschliessung funkti-

onsfahig und beziglich der Gestaltung von Bauten und Aussenraumen hochwertig sein.

Da mit einem Gestaltungsplan die geméass Grundordnung zulassige bauliche Dichte noch-
mals erhoht werden kann, ist die im Rahmen des Studienauftrages (vgl. Kap. 2.5) ermittelte
vertragliche bauliche Dichte in der BZO zu sichern. Entgegen der blichen Praxis, wonach
die bauliche Dichte mit einem Gestaltungsplan erheblich erhéht werden kann, ist dies im
vorliegenden Fall aufgrund der Gibergeordneten Planungsvorgaben nicht moglich. Die

Grundordnung ist massgebend fir die bauliche Dichte und die Kérnigkeit der Neubauten.

Das gesamte Gebiet «Im Gatter» befindet sich im Bundesinventar der schutzwirdigen Orts-
bilder von nationaler Bedeutung (ISOS) und ist Teil der Umgebungsrichtung V mit Erhal-
tungsziel a (Erhalten der Beschaffenheit). Dabei handelt es sich um Wies- und Ackerland im
Stden der Kernsiedlung, das durch die Hauptstrasse vom alten Ortsrand getrennt ist. Das
Gebiet ist wichtig als Ortsbildvordergrund. Die fir die Ansicht auf Otelfingen wichtigsten
Umgebungen sind jene im Westen (I) und Stiden (V), die durch Acker und Wiesen gebildet
werden. Wahrend das Land im Westen mehrheitlich unbebaut ist und am Siedlungsrand
noch Obstbdume stehen, stosst im Siden ein schmaler Streifen eines Wohnquartiers (V1)

vom Bahnhof her zur Altbebauung vor. Das Gebiet liegt in der Zone W2B.

Aufgrund seiner Lage und der bestehenden Topografie besteht kein unmittelbarer visueller
Zusammenhang mit dem geschiitzten Ortskern. Im Fall einer Uberbauung des Gebietes
wird das Ortsbild somit nicht geschmalert. Lediglich die Lage am Siedlungsrand und die To-
pographie sind sensibel, solange die Reservezone Grund nicht Gberbaut ist. Von Osten her
kommend ist das Gebiet exponiert gelegen und gut einsehbar. Die Zielsetzungen des Ge-
staltungsplanes verlangen daher eine gute Einordnung von Bauten und Gestaltung der Frei-

raume entlang dem Siedlungsrand.

Siedlungsrander bilden die Schnittstelle zwischen bebautem und unbebautem Raum. Sie
sind gut einsehbar, dienen vielfach als Erholungsraum und bilden die «Visitenkarte» einer
Gemeinde. In Otelfingen Gbernehmen darlber hinaus die Siedlungsrander im Osten und
Stden eine wichtige Funktion als Ortsbildvordergrund. Aus diesen Griinden soll deren Ge-
staltung kinftig mehr Aufmerksamkeit geschenkt werden und es wird ein zusatzlicher Arti-

kel in die BZO aufgenommen.

4.3.10 Schlussbestimmungen

Die Interkantonale Vereinbarung tber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein
Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und
Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Kon-
kordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch

umzusetzen.
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Die Gesetzesanderungen im PBG und in der ABV traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler
Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam,
wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden
haben dazu Zeit bis am 28. Februar 2025.

Die Gemeinde Otelfingen nimmt die erforderlichen Anpassungen im Rahmen der vorliegen-
den Gesamtrevision der BZO vor. In den Schlussbestimmungen der BZO wird mit dem neu
eingeflgten Art. 52 BZO darauf hingewiesen, dass fir die Definition der Baubegriffe und
der Messweisen das PBG und die ABV in der Fassung vom 1. Marz 2017 gelten.
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5 Auswirkungen der Revision

5.1  Auswirkungen Mehrwertausgleich

Der kommunale Mehrwertausgleich findet bei Auf- und Umzonungen Anwendung (§ 19
MAG, § 1 lit. c und d MAG), sofern zum Zeitpunkt der Festsetzung der Planungsmassnahme
die kommunalen Bestimmungen zum Mehrwertausgleich bereits rechtskraftig in der Bau-
und Zonenordnung verankert sind. Die Gemeindeversammlung Otelfingen hat am 13. De-
zember 2021 die Teilrevision kommunaler Mehrwertausgleich festgesetzt. Die Vorlage

wurde vom Gemeinderat per 1. August 2022 in Kraft gesetzt.

Bei Planungsmassnahmen, die einen ausgleichspflichtigen Mehrwert zur Folge haben, sind
im Planungsbericht gemass Art. 47 RPV Ausfiihrungen zu den zu erwartenden Mehrwerten
zu machen (§ 8 MAV). Fur die Ermittlung des voraussichtlichen Mehrwerts (Mehrwertprog-
nose) ist die entsprechende Verwaltungsstelle, das heisst im Falle von Auf- oder Umzonun-
gen die Gemeinde, zustandig. Die 6ffentliche Auflage dient der Information der Bevolke-
rung im Hinblick auf eine Mehrwertabgabe. Eine solche 6ffentliche Auflage vor der Geneh-
migung der Teilrevision kommunaler Mehrwertausgleich ist deshalb grundsatzlich zuldssig,
auch wenn der kommunale Mehrwertausgleich zu diesem Zeitpunkt noch nicht rechtskraf-

tig verankert ist.

Im Rahmen der Gesamtrevision werden folgende ausgleichspflichtige Planungsmassnah-

men vorgenommen:
— das Gebiet «Briel Nord» wird von einer W2B in eine W3 aufgezont,

Die kommunale Gesamtprognose findet sich in Anhang 2.

5.2 Ubereinstimmung mit iibergeordneten Vorgaben

Zur Konkretisierung der Anforderungen, welche sich aus dem kantonalen Richtplan fur die
Richt- und Nutzungsplanung ergeben, erliess der Baudirektor am 4. Mai 2015 ein Kreis-
schreiben. Dieses enthélt eine Auflistung der Leitfragen fir die kiinftige Beurteilung der Ge-
nehmigungsfahigkeit von Ortsplanungen. Nachfolgend werden die Leitfragen gemass dem

Kreisschreiben des Baudirektors beantwortet:

Werden die Vorgaben der liberkommunalen Richtpldne insbesondere im Bereich Siedlung
erfillt? Wird dem Handlungsbedarf in den einzelnen Handlungsrdumen des kantonalen

Raumordnungskonzepts entsprochen?

Otelfingen liegt gemass dem kantonalen Raumordnungskonzept im Handlungsraum "Land-
schaft unter Druck". Der Wohnungsbau in Otelfingen hat seit der Jahrtausendwende eine
starke Entwicklung erlebt und das Bevoélkerungswachstum lag deutlich Gber dem kantona-
len Mittel. Der Uberwiegende Teil des Geschossflachenzuwachses entfiel auf bisher noch
nicht Gberbaute Bauzonen innerhalb des im kantonalen Richtplan bezeichneten Siedlungs-
gebiets. Der Entwicklungsdruck im Bereich Wohnen hélt an und es werden immer vielfalti-

gere Anspriche an die Landschaft gerichtet.

Mit der aktuellen Revision werden mit den Gebieten «Briel Nord» und «Im Gatter» Poten-
ziale innerhalb der bestehenden Bauzonen und im Einzugsbereich des 6ffentlichen Ver-

kehrs aktiviert. Beide Gebiete liegen in der OV-Giiteklasse D. Die Gemeinde strebt kiinftig
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ein moderates Bevolkerungswachstum von rund 1 % pro Jahr an, was einem jahrlichen Zu-
wachs von rund 30 Personen entspricht. Mit der Beschrankung der Verkaufsflachen in der
Industrie, gewissen Lockerungen fir Wohnbauten im Bereich der Kernzonen sowie einem
Bonus fiir gewerbliche Nutzungen in der Wohn- und Gewerbezonen WG2 beim Bahnhof
sollen glnstige Voraussetzungen geschaffen werden fir attraktives Wohnen im Ortskern
und publikumsorientierte Nutzungen in den bahnhofsnahen Gebieten. Eine weitere Mass-
nahme sind Zielsetzungen zur Gestaltung des Uberganges zwischen Siedlung und Land-
schaft, insbesondere im Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht «Im Gatter». Durch die bereits
erfolgte Neugestaltung der Ortsdurchfahrten Hinter- und Vorderdorfstrasse in Abstimmung
mit dem Dorfbach und der schiitzenswerten Bausubstanz gestaltet die Gemeinde ein at-
traktives historisches Ortszentrum. Dieselben Ziele verfolgt die Gemeinde im stdlichen
Siedlungsgebiet mit einem integrativen Ansatz bei der Entwicklung des Gebiets «Bruel

Nord» als neuem Ortszentrum in Abstimmung mit der Bahnhofstrasse und dem Dorfbach.

Wurde die Planung tber die Gemeindegrenzen hinweg eingeordnet, bewertet und abge-
stimmt?

Die Uberkommunale Abstimmung der Ortsplanungen erfolgt im Furttal mit dem regionalen
Richtplan. Insbesondere wird darin der Zielzustand 2030 fir die Entwicklung der Einwohner

und der Beschaftigten festgelegt.

Welche Auswirkungen werden von der Planung auf den Ausbaugrad erwartet? Wie ist der

Ausbaugrad mit Blick auf das kantonale und regionale Mittel zu beurteilen?

Der Ausbaugrad der Uberbauten Wohnzonen liegt knapp Gber dem Durchschnittswert des
Furttals (vgl. Kap. 3.4) bzw. deutlich Gber demjenigen des Kantons. Dies ist ein Indiz fir die
gute Ausnltzung der Gberbauten Wohnzonen. Mit den beiden Gebieten «Briel Nord» und
«Im Gatter» bestehen grosse untiberbaute Flachen, Der stdliche Teil des Gebiets «Briiel
Nord» wird im Rahmen der vorliegenden Revision der Wohnzone W3 zugewiesen. Betrach-
tet man Mehrfamilienhaustberbauungen, welche nach ca. 2010 erstellt wurden, wie z.B.
"Talacher" oder "Heidenwis", fallt auf, dass diese einen sehr hohen Ausbaugrad erreichen.
Diese Entwicklung wird sich voraussichtlich fortsetzen und zu einer generellen Erhéhung
des Ausbaugrades fihren, womit Otelfingen als Gemeinde im unteren Furttal den generell

héheren Ausbaugrad im regionalen Vergleich beibehalten kann.

Der Ausbaugrad der Kernzone | im Westen ist eher tief und wird sich abgesehen von punk-
tuellen Nachverdichtungen grosser Parzellen nicht erhéhen. Dies hat u.a. auch damit zu
tun, dass in diesem Gebiet im kantonalen Ortsbildinventar mehrere Freirdume festgesetzt
sind. Im Bereich des historischen Dorfzentrums erreicht der Ausbaugrad in den Kernzonen |
und Il bereits deutlich hohere Werte. Durch moderate Lockerungen im Bereich der Nutzung
des zweiten Dachgeschosses oder bei der Dachgestaltung soll das Wohnen im Ortskern
auch kinftig attraktiv sein und einen Beitrag zur Innenentwicklung bzw. zum Erhalt des
Ausbaugrades leisten. Die Innenentwicklung muss jedoch den Anliegen des Ortsbildschut-
zes Rechnung tragen. Voraussichtlich wird sich der Ausbaugrad in den Kernzonen daher

nicht wesentlich erhéhen.

Ziel in der Industrie ist die Ansiedlung wertschdpfungsintensiver Betriebe und die Erhéhung

der Arbeitsplatzdichte. Die zuldssigen Nutzungen wurden mit der Revision eingeschrankt
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(SVN werden ausgeschlossen, Logistiknutzungen eingeschrankt, Dienstleistungsnutzungen

in den mit Anschlussgleisen erschlossenen Gebieten eingeschrankt).

Die Gemeinde steht im kontinuierlichen Dialog mit Grundeigentimern. Das Arbeitsplatzge-
biet soll attraktiv sein. Daflr erarbeitet der Gemeinderat eine Strategie zur Weiterentwick-
lung. Wichtige Themen sind die Forderung des Langsamverkehrs und der Qualitdten der

Freiraume sowie die Nutzung von Synergien der ansassigen Betriebe. Kiinftig sind zur Quar-

tierversorgung in der Industrie kleinere Verkaufsgeschafte zulassig.

Welche Auswirkungen der Planung werden auf die Nutzungsdichte erwartet? Wie ist die

Nutzungsdichte mit Blick auf das kantonale und regionale Mittel zu beurteilen?

In der Wohnzone befinden sich mit den Entwicklungsgebieten «Briel Nord» und «Im Gat-
ter» grosse uniberbaute Landreserven fir Mehrfamilienhausiberbauungen. Erfahrungsge-
mass erhoht sich in solchen Gebieten die Nutzungsdichte analog zur Erhohung des Ausbau-
grades. Aber auch in Gebieten mit Erneuerungspotenzial, wie dem dreigeschossigen Wohn-
quartier "Bodenacker", wird mit den Lockerungen (4-geschossige Bauweise bei Arealiber-
bauung oder Wegfall der Schragdachpflicht) eine moderate Steigerung der Einwohnerzah-
len und keine ausschliessliche Vermehrung der Wohnflache angestrebt (keine Steigerung

Wohnflachenverbrauch).

Flr das Gebiet «Briel Nord» legt der regionale Richtplan eine mittlere Nutzungsdichte mit
100 bis 150 E+A / ha fest. Die Nutzungsdichte hat grossen Einfluss auf die anzustrebende

bauliche Dichte sowie das Verkehrsaufkommen:

(32'592 m? massgebliche Grundstiicksfliche W3 * 10% pauschaler Zuschlag fiir Erschlies-
sungsflachen) * 73.3% Bruttoausniitzungsziffer> W3 inkl. Flichen im DG
=26'291 m2 zuldssige Bruttogeschossfliche / 45 m? durchschnittlicher Geschossflachenver-

brauch pro Kopf fir Wohnen
=584 Einwohnerpotenziale / 3.26 ha Grundsticksflache
=179 E / ha Bauzone

Die Vorgabe des regionalen Richtplans wird leicht Gberschritten. Im Gebiet stdlich der
Landstrasse befinden sich heute jedoch verschiedene Kleinquartiere (W2C), welche den
Wert von 100 bis 150 E+A / ha auch langerfristig kaum erreichen werden. Der leicht er-
hohte Wert im Gebiet Briiel Nord kompensiert diese Unterschreitungen und liefert damit
einen wertvollen Beitrag an die Innenentwicklung und die nachhaltige Nutzung der Res-

source Boden im Siedlungsgebiet gemass kantonalem Richtplan.

Vor allem in der Kernzone Il ist es moglich, dass sich die Nutzungsdichte durch die vorge-

schlagenen Massnahmen geringfligig erhoht.

> Die Bruttoausnitzungsziffer W3 inklusive anrechenbaren Flachen in beiden Dachgeschossen ergibt
sich: AZ 55% in der W3 / 3 Vollgeschosse = AZ 18.3% je durchschnittliches Vollgeschoss * 4 (3 Voll-
geschosse + Annahme: 2 Dachgeschosse entsprechen der AZ eines durchschnittlichen Vollge-
schosses) = AZ 73.3%
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Haben die Bemihungen der Gemeinde zur Entwicklung der Industrie Erfolg, wird sich die
Nutzungsdichte durch die Ansiedlung innovativer und wertschdpfungsintensiver Betriebe
erhohen. Solche Betriebe brauchen zur Erstellung ihrer Dienstleistungen in hohem Mass
spezialisiertes Wissen und haben nachgewiesenermassen einen geringeren Flachenver-

brauch pro Arbeitsplatz als z.B. Firmen im Bereich Handel oder Produktion.

Liegt eine Gesamtschau liber das gesamte Gemeindegebiet vor und wenn ja, ist die Argu-
mentation nachvollziehbar und schlissig? Ist diese Gesamtschau im kommunalen Richt-
oder Nutzungsplan verankert? Sind die Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung nach innen

ausgeschopft?

Die Gemeinde Otelfingen hat vorgangig zur Revision der Nutzungsplanung die kommunale
Richtplanung umfassend Uberarbeitet und festgesetzt. Die Moglichkeiten der Innenent-
wicklung wurden durch eine prazise Analyse der Kleinquartiere sowie die Festlegung von
spezifischen Zielen und Massnahmen bereits ausgelotet. Die relevanten Festlegungen wer-
den in der Nutzungsplanung verankert (Gestaltungsplanpflicht, Ortsbildschutz, Umzonun-
gen). Mit der Revision werden folgende Massnahmen zur Steigerung der Geschossflachen-

reserven innerhalb der Gberbauten und uniberbauten Bauzone umgesetzt:

— Der sudliche Teil des Gebietes «Briel Nord» wird von der W2B in die W3 aufgezont,
verbunden mit einer Gestaltungsplanpflicht.

— Inden Kernzonen sollen kiinftig beide Dachgeschosse fiir Wohnnutzungen bean-
sprucht werden kénnen.

— Inder Wohn- und Gewerbezone WG2 wird ein zusdtzlicher Bonus von 10 % AZ fir ei-
nen festgelegten Gewerbeanteil gewahrt.

— Inden Zonen W3 und WG3 kénnen bei Arealbauweise die beiden anrechenbaren
Dachgeschosse durch ein viertes Vollgeschoss ersetzt werden, mit entsprechender Er-

hohung der AZ und der Gesamthohe.

5.3 Larm

Die erwartete bauliche Entwicklung innerhalb der bereits bestehenden Bauzonen fihrt vo-
raussichtlich zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung. Dies kann zu einer geringfligig hohe-

ren Larmbelastung durch den motorisierten Individualverkehr fihren.

Die Schwerpunkte der baulichen Entwicklung liegen aber in Gehdistanz zum Bahnhof. Zu-
dem kann dort die Anzahl der Pflichtparkplatze herabgesetzt werden, es wird die Moglich-
keit fir autoreduziertes Wohnen geschaffen und im Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht
Briel Nord wird die Obergrenze flr Abstellplatze fir Personenwagen beim Grenzbedarf fi-
xiert. Aus diesen Griinden kann davon ausgegangen werden, dass der Modal Split sich zu
Gunsten des 6ffentlichen Verkehrs verschieben wird. Der Larmschutz ist im Gestaltungs-

plan zu regeln.

Durch die rdumliche Trennung der Wohngebiete von der Industrie ist in den Wohngebieten
durch eine Entwicklung des Industriegebietes nicht mit einer zunehmenden Belastung
durch den Schwerverkehr zu rechnen. Entlang der Landstrasse (Routennummer 297) wird
bereits mit der Ansiedlung von weniger larmempfindlichen Nutzungen (Mischzone) auf die
Larmbelastung reagiert bzw. ist der Larmschutz fr einen Bereich der Kl 6stlich der Bahn-

hofstrasse im Rahmen einer bestehenden Gestaltungsplanpflicht zu sichern.
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5.4 Wasser, Luft, Klima

Zwischen stadtklimatischen und raumlichen Entwicklungszielen bestehen Zielkonflikte,
wenn es etwa um die Verdichtung an gut erschlossenen Lagen geht, die aus Sicht des na-

tirlichen Wasserkreislaufes sowie der Luft- und Klimabelastung bereits beeintrachtigt sind.

Die Versickerung von Regenwasser ist wichtig flr die Schliessung des Wasserkreislaufs. Zu-
dem tragt die Verdunstung und Versickerung von Regenwasser im Siedlungsgebiet zur Ver-
besserung des Lokalklimas bei. Der Anteil an versiegeltem Boden nimmt aber in dicht Gber-
bauten Gebieten stetig zu. Daher ist im Siedlungsgebiet dem Erhalt und der Férderung ei-

nes natlrlichen Wasserkreislaufes besondere Beachtung zu schenken.

Nach Art. 7 des Bundesgesetzes Uiber den Schutz der Gewdsser muss nicht verschmutztes
Regenwasser versickert werden. Das Versickern Uber bewachsenem Boden ist dem Versi-
ckern in einer unterirdischen Versickerungsanlage vorzuziehen. Ist die Versickerung nicht
moglich, kann das Regenwasser, wo nétig mit Riickhaltemassnahmen, in ein Gewasser ein-
geleitet werden. Beispiele fir die Retention von Regenwasser sind Retentionsmulden oder
-teiche, bewachsene Dacher und solche mit Retentionsvermogen, wie z.B. Kiesklebedacher.
Weiter ist die Bodenversiegelung von Verkehrsflachen (Wege, Zufahrten und allenfalls auch
wenig befahrene Wohnstrassen) und Platzen (Abstellplatze und Parkflachen flr Personen-
wagen) auf das Notwendigste zu beschranken. Vor allem Pldtze lassen sich oft wasser-
durchlassig und begriint erstellen. Dies ist 6kologisch wie 6konomisch vorteilhafter, als das
Regenwasser zu sammeln und abzuleiten. Weitere Informationen enthalt die Richtlinie und

Praxishilfe zur Regenwasserentsorgung, AWEL, Version 2013.

Die fortschreitende bauliche Verdichtung kann zu einer gering hoheren Steigerung der Luft-
schadstoffemissionen durch Verkehr, Heizung, Warmwasseraufbereitung usw. fihren. Luft-
schadstoff- und Warmeemissionen sollten daher so gering als moglich gehalten werden.
Der Warmebedarf soll zudem vermehrt mit Systemen gedeckt werden, bei welchen keine
Luftschadstoffe entstehen (z.B. Grundwasser, Erdwarme, Sonnenenergie, vgl. auch Klima-

strategie des Kantons).

Bebauungsstruktur, Bodenversiegelung, ein geringerer Vegetationsbestand sowie die Emis-
sion von Luftschadstoffen und Abwarme fihren in Stadten und Gemeinden zu einem eige-

nen Lokalklima. Vor allem im Sommer nehmen die Hitzewellen zu und beeintrachtigen das

Wohlbefinden.

Otelfingen gehort zu den Gebieten mit einem guten Lokalklima. Im Ortskern wird die War-
mebelastung in einer Nacht mit unglinstigen Klimaverhaltnissen (warm, wenig Luftaus-
tausch) als gering bis massig eingeschatzt. D.h. die ideale Schlaftemperatur von 16 bis 18°
wird nur sehr punktuell Gberschritten. Hingegen ist die Uberhitzung in der Industrie bei un-
glinstigen Wetterverhéltnissen bereits wesentlich hdher, was u.a. durch den erhéhten Ver-

siegelungsgrad, Warmespeicher- und Warmeabstrahlungseffekte begiinstigt wird.

Angrenzende Landwirtschaftsflachen sowie siedlungsinterne Freirdume (bernehmen eine
wesentliche Funktion fur nachtliche Abkihlungseffekte. Das Gebiet «Briiel Nord» oder un-

Uberbaute Flachen im Ortskern haben hohe Bedeutung als Kaltluftproduzenten.

In Otelfingen wurde fur alle Wohnzonen sowie Wohn- und Gewerbezonen die Grinflachen-

ziffer eingefiihrt. Sie Gbernimmt nicht nur gestalterische Funktion, sondern beglinstigt auch

72/83



Hochwasser mit verschiede-

nen Gefahrenstufen

Massenbewegungen mit ver-

schiedenen Gefahrenstufen

Oberflachenabfluss /

Verndssung (Hinweisprozess)

Massnahmen zum Schutz

www.planar.ch

Gesamtrevision Nutzungsplanung Otelfingen | Bericht nach Art. 47 RPV

das Lokalklima durch den niedrigeren Versiegelungsgrad. Weitere mogliche Massnahmen

zur Forderung eines guten Lokalklimas sind z.B.:

— flachige Uberbauungen bzw. mit Riegelwirkung vermeiden (Durchliiftung férdern),
—  Freirdume erhalten und schaffen (fordert die Luftzirkulation).

— Versiegelungsgrad reduzieren,

— schattige Bereiche schaffen durch Baumpflanzungen und

— Begriinung von Geb&uden (Dacher, Fassaden) férdern.

5.5 Naturgefahren

Gemass der Naturgefahrenkarte (maps.zh.ch) bestehen innerhalb des Siedlungsgebietes

von Otelfingen folgende Gefahrdungen:

Entlang des grossteils offen verlaufenden Dorfbaches (Gewasser Nr. 2.0) besteht fur das
unmittelbar angrenzende sowie das slidwestlich abfallende Siedlungsgebiet eine geringe

Gefahrdung durch Hochwasser. Vereinzelt gibt es Flachen mit Restgefahrdung.

Im Ereignisfall resultiert vom Bachlenbach (Gewasser Nr. 7.1), welcher westlich des Sied-
lungsgebietes in der Landwirtschaftszone verlauft (bzw. oberflachlich aus dem Einzugsge-
biet abfliessendes Wasser, da der Bach komplett eingedolt ist), eine mittlere Gefdhrdung,

welche das Baugebiet nicht tangiert.

Der Harberenbach (Gewasser Nr. 6.0), der Lauetbach (Gewdsser Nr. 6.1) und das Zimber-
acherbachli (Gewasser Nr. 6.2) verlaufen teils offen, teils eingedolt durch die Industrie. Von
ihnen geht eine mittlere bis geringe Gefahr flir grosse Teile des unmittelbar angrenzenden

bzw. sidlichen Industriegebietes aus.

Im &stlichen Bereich des Gebietes Sandacker sowie in der Freihaltezone Rebberg besteht

eine mittlere Gefdhrdung durch Massenbewegungen.

In den Gebieten Sonnenrain und Im Geeren bestehen sowohl im Siedlungsgebiet als auch
ausserhalb in der Landwirtschaftszone grosse Flachen mit Oberflachenabfluss und Vernds-

sung. Fur diese Hinweisprozesse wird keine Gefahrdungsintensitat ausgewiesen.

In Otelfingen dominiert eine geringe Hochwassergefahrdung. Durch geeignete Vorsorge-
massnahmen konnen Schaden verringert oder vermeiden werden. Hier ist ein Schutz mit
einfachen und verhaltnismassigen Massnahmen moglich. Fur Sonderrisikoobjekte, das sind
Gebaude mit einer hohen Personenbelegung, hohen Sachwerten, einem erheblichen Ge-
fahrdungspotenzial fir die Umwelt oder Versorgungsfunktion, missen auch in Gebieten

mit geringer Gefahrdung und Restgefahrdung Schutzmassnahmen getroffen werden.

Weitere Hinweise enthélt der Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser (AWEL, April 2017).
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5.6 Storfallvorsorge

Der Chemierisikokataster (kantonaler GIS-Browser, maps.zh.ch) verzeichnet drei Anlagen,

die der Storfallverordnung unterstellt sind:

— Konsultationsbereich (KOBE) Eisenbahn: 100 m beidseits der Anlage
— KOBE Durchgangsstrassen (Hauptverkehrsstrasse, Nr. 297): 50 m beidseits der Anlage

— Landstrasse Nr. 8, Betrieb welcher der Storfallverordnung untersteht: 0 bis 300 m in

Anhangigkeit des Gefahrdungspotenzials

In diesem Fall hat eine Koordination zwischen Raumplanung und Stérfallvorsorge im Rah-
men der Nutzungsplanung zu erfolgen. Die Planungshilfe "Raumplanung und Stérfallvor-
sorge" (ARE, Kanton Zirich vom 25.04.2017) zeigt planerische Massnahmen auf, mit denen
die Storfallrisiken bzw. die Nutzungskonflikte gemindert werden kénnen. Zudem werden
Hinweise auf Objektschutzmassnahmen gegeben, die bei der Planung und Ausfihrung von
Bauten im Nahbereich von Risikoanlagen einen Schutz gegen Auswirkungen von Storfallen

bieten konnen.

Gestaltungsplane und Sonderbauvorschriften sind in der Nutzungsplanung die geeignetsten
Instrumente zur Koordination der Nutzungs- und Schutzinteressen, da sich mit ihnen Lage
und Dimensionierung von Bauten, Nutzung und Freiraum regeln lassen. Weitere Optionen

sind die Begrenzung der Dichte und / oder Nutzung oder die Zonenzuweisung.

Otelfingen hat auf der Bahnstrecke Regensdorf-Watt — Wettingen zwei Bahnhofe. Der
Bahnhof Otelfingen erschliesst das Dorf. Die Flachen im Konsultationsbereich der Bahn sind
Uberbaut. Der Bahnhof Otelfingen Golfpark erschliesst neben dem Erholungsgebiet auch
das Industriegebiet. Im Rahmen der Nutzungsplanung werden in der Industrie keine Mass-

nahmen getroffen, die zu einer Zunahme der Personendichte flihren.

Das Entwicklungsgebiet «Briel Nord» liegt teilweise im Konsultationsbereich der Land-
strasse. Das Gebiet wird aufgrund seiner gut erschlossenen Lage aufgezont und mit einer
Gestaltungsplanpflicht Gberlagert. Im Rahmen des Gestaltungsplanes sind allfallige Mass-

nahmen zu prifen und bei Bedarf vorzuschreiben.

In der Umgebung des Betriebes an der Landstrasse 8 wurden im Rahmen der Nutzungspla-

nung keine Massnahmen getroffen, die zu einer Zunahme der Personendichte flihren.
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6 Ablauf

6.1 Beteiligte

Flr die Erarbeitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurden durch den Gemein-
derat ein Ausschuss und eine Kommission eingesetzt. Im Ausschuss erfolgten die Detailbe-
ratungen. Hier wurden Entscheide getroffen und die Unterlagen jeweils der Kommission

zur Beurteilung vorgelegt. Die Kommission befand Uber die erarbeiteten Unterlagen.

Kommission — Reto Dirler, Hochbau- und Planungsvorstand (Vorsitz bis Méarz 2022)
— Barbara Schaffner, Gemeindeprasidentin (Vorsitz ab April 2022)
— Urs Scheidegger, Finanz- und Liegenschaftenvorstand
—  Ernst Eggenschwiler, Mitglied Baukommission
— lLaura Krieg, Bausekretérin, bis 31. Mai 2020
— Monja Kiene, Bausekretarin ab 1. Juni 2020

— Tony Furger, Miiller Ingenieure AG

Ausschuss — Reto Dirler, Hochbau- und Planungsvorstand (Vorsitz)
—  Ernst Eggenschwiler, Baukommission
— laura Krieg, Bausekretérin, bis 31. Mai 2020
— Monja Kiene, Bausekretarin ab 1. Juni 2020

— Tony Furger, Mdller Ingenieure AG

Begleitung Widhrend der Erarbeitung wurde die Gemeinde durch die PLANAR AG fir Raumentwicklung,

Marsilio Passaglia und Fanny Pietzner, unterstitzt.

6.2 Verfahren

Nach der Genehmigung des kommunalen Richtplanes am 2. April 2019 hat der Gemeinde-
rat die Arbeiten flr die Gesamtrevision ausgeldst. Im Rahmen der Gesamtrevision wurden

die folgenden Arbeitsschritte durchlaufen:

Zeitliche Abfolge August 2019 Startsitzung Gesamtrevision

09.2019 bis 06.2020 Entwurf Planungsunterlagen

18. August 2020 Gemeinderat: Verabschiedung der Unterlagen flr Vorprifung
3. November 2020 Vorprifung

Frihjahr 2021 Entwicklungskonzept Industriezone

06.2021 bis 01.2022 Uberarbeitung Planungsunterlagen

25. Januar 2022 Gemeinderat: Verabschiedung der Unterlagen zuhanden

Anhdrung und &ffentlicher Auflage

04.02. bis 05.04.2022 Anhorung und offentliche Auflage

04. bis 06. 2022 Uberarbeitung Planungsunterlagen

5. Juli 2022 Gemeinderat: Verabschiedung der Unterlagen zuhanden GV
29. August 2022 Festsetzung durch GV

18. April 2023 Anhdrungsschreiben der Baudirektion an die Gemeinde be-

treffend teilweiser Nichtgenehmigugn

Genehmigung Baudirektion, Publikation

Rekursfrist, 30 Tage, Inkraftsetzung
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7 Stellungnahme zu Antragen aus der Vorpriifung

Aufgrund der ersten Vorprifung durch das Amt fiir Raumentwicklung (ARE), das Amt fur
Verkehr (AFV) [heute: Amt fir Mobilitat], das Amt fir Wasser, Abfall und Energie (AWEL),
das Amt fur Landschaft und Natur (ALN) und die Fachstelle Larmschutz (FALS) mit Datum
vom 3. November 2020 ergingen verschiedene Antrdge und Empfehlungen. Folgende An-
trage wurden nach eingehender Abwéagung nicht berlcksichtigt (die Artikelnummerierung
bezieht sich auf den Stand der Unterlagen zum Zeitpunkt der Vorprifung vom 18. August
2020):

Antrag: «Art. 11 Abs. 1 ist dahingehend zu erganzen, dass bei Um- und Ersatzbauten Abwei-
chungen vom Gebaudeprofil méglich sind, wenn der Raumbedarf des Gewassers (Gewds-

serraum) dies erfordert.»
Begriindung fiir die teilweise Nichtberiicksichtigung:

Das Ortsbild von Otelfingen wird sehr stark durch die Gebadude gepragt, die sich entlang
dem Bach aufreihen. Von der geforderten Regelung wird dahingehend abgewichen, dass
diese flr Ersatzbauten Gbernommen wird, unter dem Vorbehalt das nur geringflgige Ab-
weichungen moglich sein sollen. Die Frage des Umgangs mit Umbauten soll im Rahmen der
Gewasserraumfestlegung geklart werden. Bis zur Festlegung des Gewasserraums in der Ge-
meinde Otelfingen richtet sich die Beurteilung von Baugesuchen nach den strengeren
Ubergangsbestimmungen. Die geforderte Regelung fiir die BZO hat daher Ubergangscha-
rakter. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Bachsohle verkalkt ist

und der darunter liegende Boden sickerfahig.

Der Gewadsserraum schitzt die Uferbereiche und stellt sicher, dass Gewadsser nicht starker
zugebaut werden. Der Raumbedarf von kleinen Gewassern im Siedlungsgebiet wird im Rah-
men der Gewdsserraumfestlegung von den Gemeinden ermittelt, gewichtet und festgelegt.
In dicht Uberbauten Gebieten kann der Gewasserraum an die gegebene bauliche Situation
angepasst werden, indem er asymmetrisch auf die beiden Ufer verteilt oder gar reduziert
wird. Der Hochwasserschutz und minimale 6kologische Funktionen des Gewassers missen
aber sichergestellt sein (Art. 41a Abs. 4 GSchV).

Hinweis: «Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Gebdude Vers.-Nr. 46 den in diesem
Abschnitt eingedolten Dorfbach Uberstellt. Geméss Art. 38 Abs. 1 des Gewasserschutzge-
setzes (GSchG) durfen Fliessgewdsser nicht Gberdeckt oder eingedolt werden. Ein Ersatzbau
des Gebdudes, welcher weiterhin die Dole Gberstellt, ist somit aus gewdsserschutzrechtli-

cher Sicht nicht bewilligungsfahig.»

Das Gebadude Vers.-Nr. 46 (Mlhlegasse 1) ist mit einer privatrechtlichen Personaldienstbar-

keit zugunsten des Kantons Zirich belastet.
Antrag: «Der Begriff «Ubliche Sprossen» ist durch «aussenliegende Sprossen» zu ersetzen.»
Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung:

Die Formulierung im Entwurf Art. 13 Abs. 2 BZO bezieht sich auf die «lbliche Sprossenein-
teilung» und damit die Geometrie und Felderung der Fenster fir im Kernzonenplan

schwarz eingetragene Gebaude.
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Wie in Kapitel 4 erwahnt, ist sich die Gemeinde der Wirkung der Fenstergestaltung auf das
Ortsbild in der Kernzone bewusst und hat diese daher eingehend diskutiert. So enthalt der
Entwurf der BZO auch verschiedene Erganzungen zur Fenstergestaltung fir im Kernzonen-
plan schwarz eingetragene Geb&dude. Demnach sind Fenster kiinftig zwingend in Holz- oder
Holzmetall zu materialisieren. Die Fenster sind neu mit Einfassungen zu versehen und die
Fensterladen mit beweglichen Jalousien auszufiihren. Roll- und Schiebeladen werden neu
ausgeschlossen. Der Antrag auf «aussenliegende Sprossen» stellt eine Verscharfung der
rechtskraftigen Regelung dar, welche als sehr hart empfunden wird. Aufgrund der bisheri-
gen Genehmigungspraxis, welche keine aussenliegenden Sprossen vorsieht, wurden Spros-
sen sowohl aussenliegend als auch innenliegend oder zwischen den Scheiben angeordnet.
Die plastische Wirkung und Unterbrechung der Spiegelung, welche durch aussenliegende
Sprossen erzeugt wird, ist winschenswert. Als entscheidendere Kriterien fir die Fensterge-
staltung werden in diesem Zusammenhang aber die getroffenen Regelungen gewichtet.

Der Antrag wird nicht bertcksichtigt.
Antrag: «Art. 15 ist dahingehend anzupassen, dass Dacheinschnitte nicht zulassig sind.»
Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung

Fur Dachaufbauten, fur in Dachaufbauten integrierte Balkone sowie fiir neu auch fir Dach-
einschnitte sind die Bestimmungen in Art. 15 sehr prazise und wurden z.T. auch verscharft
(Beschrankung auf Kernzone K II; Ausschluss von verschiedenen Typen auf derselben Dach-
flache; keine Lockerung der Gesamtbreite). Die Gemeinde ist der Ansicht, dass hier die er-
forderliche Qualitat der Dachlandschaft insbesondere tiber § 238 Abs. 2 PBG gut gesichert

werden kann.

Antrag: «ortsbhildpragende Baume sind grundsatzlich am eingetragenen Standort zu pflan-

zen»
Begriindung fiir die teilweise Nichtberiicksichtigung

Die ortshildpragende Wirkung von Bdumen ist abhangig von verschiedenen Faktoren:
Baumart, Alter, Zustand, historische Bedeutung, Funktion, Umgebungsgestaltung und dem
Standort. Das kantonale Inventar erfasst den Standort, welcher im Inventarplan schema-
tisch dargestellt ist. Mit der Regelung wird vom Anordnungsspielraum Gebrauch gemacht,
falls es aufgrund besonderer Umstande notwendig ist, vom Standort geringfligig abzuwei-
chen. Da es sich um einen ortshildpragenden Baum handelt, sind die Faktoren in der Ge-

samtheit zu berlcksichtigen, damit der Baum seine Wirkung erzielen kann.

Antrag: «Fur die Zone flr 6ffentliche Bauten ist die Festlegung einer Grinflachenziffer zu

prifen.»
Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung

Eine Grinflachenziffer flr die Zone fir 6ffentliche Bauten ist wenig zweckmadssig. Gerade
bei Schulanlagen gibt es grossere Hartplatze (Pausenpldtze) oder Sportanlagen, die auf-
grund des Bodenbelags nicht zur Grinflachenziffer anrechenbar sind. Auch beim Werkhof
gibt es einen grossen Vorplatz. Die Gemeinde bericksichtigt bei der Gestaltung der 6ffentli-

chen Bauten und deren Umgebung ¢kologische Anliegen.
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Antrag: «Fur das ganze Siedlungsgebiet ist eine Bestimmung zu wasserdurchldssigen Bela-
gen und fur Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht im Besonderen eine Bestimmung zum Er-

halt und zur Forderung des natirlichen Wasserkreislaufes zu prifen.»
Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung

Die «Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung, 2013» des AWEL enthalt hilfreiche

Hinweise zum Thema Versickerung. Eine ergdnzende Festlegung in der BZO erfolgt nicht.

Fur das Gebiet «Briel Nord» mit Gestaltungsplanpflicht werden in der BZO Zielsetzungen
formuliert, u.a. zeitgemasse und zukunftsweisende Regelungen in Bezug auf klimaange-
passtes Bauen, worunter verschiedene Anliegen u.a. zum Gewadsserschutz und Klima sub-

summiert und in der Umsetzung eingefordert werden.

Empfehlung: «Fir die Kernzone empfehlen wir eine entsprechende Vorschrift zur Beleuch-

tung im Aussenraum zu erlassen.»
Begriindung fiir die teilweise Nichtberiicksichtigung

Ein grosser Teil der Lichtemissionen in der Kernzone sind durch die Vorschriften von Art. 19
Abs. 4 BZO zu den Reklameanlagen abgedeckt. Demnach sind Leuchtreklamen nicht gestat-
tet. Details werden im Reklamereglement geregelt, welches der Gemeinderat erlassen

wird.
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8 Genehmigungsverfahren

Mit Schreiben vom 18. April 2023 teilte das Amt fir Raumentwicklung dem Gemeinderat
mit, dass die festgesetzte Nutzungsplanung in diversen Punkten als nicht genehmigungsfa-
hig erachtet wird und lud den Gemeinderat im Sinne einer Anhérung an, hierzu Stellung zu
nehmen. Der Gemeinderat nahm hierzu mit Beschluss Nr. 100 vom 9. Mai 2023 Stellung.
Aufgrund der Stellungnahme fand am 29. Juli 2023 eine Sitzung mit Vertretern der Ge-
meinde und des ARE statt. Daraufhin nahm der Gemeinderat mit Beschluss Nr. 154 vom 23.

August 2023 erneut Stellung.

Die einzelnen Punkte, welche sich im Genehmigungsverfahren als strittig erwiesen haben,

werden in den nachfolgenden Abschnitten abgehandelt.

Das Amt fir Raumentwicklung kommt zum Schluss, dass sich die festgesetzte Beschrankung
von Dienstleistungsbetrieben nur auf einen Teil der vom Anschlussgleis erschlossenen
Grundstlcke bezieht. Das Grundstlick Kat.-Nr. 5158 [richtig ware 2158] sei gar nicht von
der Festlegung betroffen, obwohl sich das Anschlussgleis bis dorthin erstrecke. Zudem be-
ziehe sich der Ausschluss von Dienstleistungsbetrieben nur auf 30% der zuldssigen Bau-
masse. Damit sichere die Festlegung die diesbezlglichen Auftrage aus dem regionalen
Richtplan nicht rechtsgentgend, womit die Nutzungsplanung nicht den tGbergeordneten
Vorgaben entspreche (§ 16 PBG). Damit kdnne auch Art. 34 Abs. 2 BZO koénne nicht in der
festgesetzten Form genehmigt werden. Der Zonenplan sowie die Bau- und Zonenordnung
seien so anzupassen, dass die Ubergeordneten Ziele der Richtplanung rechtsgenliigend um-

gesetzt werden.

Im Ergebnis hielt das Amt fiir Raumentwicklung fest, dass die Nichtgenehmigung der Gber-
lagernden Festlegung «Dienstleistungen beschrankt» im Zonenplan und von Art. 34 Abs. 2
BZO einer zwingenden Nachfolgeregelung im Sinne der obigen Ausfihrungen bedirfe. Die
Gemeinde wird demnach eingeladen, fir die nicht genehmigungsfahigen Bestandteile eine
Nachfolgeregelung zu treffen und diese der Baudirektion erneut zur Genehmigung einzu-
reichen. Aufgrund der vorliegenden Nichtgenehmigung, die einer zwingend notwendigen
Nachfolgeregelung bediirfe, mangle es den von den Anschlussgleisen erschlossenen Grund-
stlicken (Kat.-Nrn. 2150, 2171, 836) an der planungsrechtlichen Baureife (§ 234 PBG).

Am 9. Mai 2023 kam der Gemeinderat zum Schluss, dass Art. 34 Abs. 2 (neu) unverandert
zu belassen ist. Der Zonenplan ist anzupassen: Als Kompromiss schlug der Gemeinderat vor,
die ausgeschiedenen Flachen im Zonenplan und die Hohe der Einschrankung (max. 70 %
Dienstleistung) bestehen zu lassen. Im Gegenzug wird das Trassee der Anschlussgleise, wie
im regionalen Richtplan fir Otelfingen vorgesehen, mittels Bau- und Niveaubaulinie gesi-
chert. Der Baulinieneintrag erfolgt auf den Parzellen Kat.-Nr. 836, 2158 und 2171.

Am 23. August 2023 beschloss der Gemeinderat, alle Grundstlicke entlang der Anschluss-

gleise auf 50% Dienstleistungsflachen zu beschranken.

Das Amt fir Raumentwicklung kommt zum Schluss, dass die auf Antrag der Gemeindever-
sammlung gestrichene Beschrankung der Verkaufsflachen in der Industrie auf 400 m? den

Auftrag aus dem kommunalen Richtplan nicht rechtsgeniligend sichere, womit die Nut-
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zungsplanung nicht den Gbergeordneten Vorgaben entspreche (§ 16 PBG). Die Bau- und Zo-
nenordnung sei so anzupassen, dass die Ubergeordneten Ziele der Richtplanung rechtsge-

ndgend umgesetzt werden.

Der Gemeinderat kam am 9. Mai 2023 zum Schluss, dass die Regelungen zu den Verkaufs-
flaichen unverandert bestehen bleiben sollen. Der Gemeinde Otelfingen ist bewusst, dass
die BZO nicht vollstandig mit dem kommunalen Richtplan Gbereinstimmt. Das Ergebnis der
Gemeindeversammlung zeigt klar auf, dass die Bevolkerung den Schutz des Dorfladens
nicht mehr als not-wendig erachtet, schliesst aber grosse Einkaufszentren durch das Beste-
henlassen von Art. 34 Abs. 1 BZO weiterhin aus. Somit sind aus Sicht Gemeinde die Ziele

des kommunalen Richtplans in diesem Punkt erfullt.

Am 23. August 2023 beschloss der Gemeinderat, Art. 34 Abs. 2 der Version der BZO, welche
der Gemeindeversammlung zur Festsetzung unterbreitet wurde, d.h. jenen Abschnitt, wel-
cher eine Beschrankung der Verkaufsflachen auf 400 m? vorsah, erneut zu tberprifen und

der Gemeindeversammlung erneut zur Festsetzung zu unterbreiten.

Somit bleibt die Regelung der Zulassigkeit von Verkaufsnutzungen in der Industrie einstwei-
len pendent. Die urspriinglich vom Gemeinderat beantragte Beschrankung auf 400 m? ent-
faltet solange negative Vorwirkung, bis die neue Regelung rechtskraftig geworden und in

Kraft gesetzt sein wird.

Das Amt fir Raumentwicklung kommt zum Schluss, dass sich beziglich der Vorschriften zur
Gestaltung und Einordnung von Solaranlagen (Art. 11, Abs. 4 bis 6 BZO) die gesetzliche
Grundlage mit der Anpassung von § 238 Abs. 4 PBG (In Kraft seit 1. September 2022) gean-
dert habe. Die Formulierung in § 238 Abs. 4 PBG sei an die Bestimmung von Art. 18a RPG
bzw. Art. 32a RPV angepasst worden. Die Gemeinden durften auf Stufe Nutzungsplanung
(BZO) keine weitergehenden Anforderungen erlassen. Nur sofern Gberwiegende 6ffentliche
Interessen vorlagen, konne die Baubewilligungsbehorde im Einzelfall (d.h. im konkreten
Baubewilligungsverfahren) weitergehende Anforderungen an eine Solaranlage einfordern.
Mit dieser neuen gesetzlichen Grundlage seien Art. 11 Abs. 4 und 5 nicht genehmigungsfa-
hig, da sie nicht dem Ubergeordneten Recht entsprachen. Abs. 6 gelte auch ohne ausdriick-

liche Erwdhnung in der BZO.

Im Ergebnis hielt das Amt fiir Raumentwicklung fest, dass durch die Nichtgenehmigung von
Art. 11 Abs. 4, 5 und 6 BZO im genehmigungsfahigen Teil der Vorlage keine Regelungslicke
entstehe, weshalb diese genehmigt werden kénne. Durch die genehmigten Festlegungen
sei die Gemeinde nicht beschwert. Weiteren betroffenen Privaten und Verbanden stiinde
jedoch der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Die Nichtgenehmigung von Artikel 11 Abs. 4, 5
und 6 sei keiner Nachfolgeregelung zugdngig. Der Gemeinderat wird eingeladen, die BZO

im Sinne der Erwagungen anzupassen.

Der Gemeinderat kam am 9. Mai 2023 zum Schluss, dass die Begriindung zur Nichtgeneh-

migung klar und nachvollziehbar ist. Die Absatze 4, 5 und 6 des Art. 11 sind zu streichen.

Das Amt fir Raumentwicklung kommt zum Schluss, dass Art. 10 Abs. 3 und Art.42 Abs. 2
bezlglich der Kosteniibernahme von Fachgutachten nicht genehmigungsfahig seien. Die
Beurteilung von Baugesuchen (Kernzone, Areallberbauungen, Gestaltungsplane) sei grund-

satzlich Aufgabe der Gemeinde bzw. der ortlichen Baubehorde. Sie dirfe hierzu externe
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Unterstitzung einholen, jedoch nicht auf Kosten der Bauherrschaft. Im Ubrigen seien Best-
immungen zu Geblhren bzw. Kosten in der kommunalen Geblhrenverordnung zu regeln.
Zu streichen seien deshalb Art. 42 Abs. 2 und in Art. 10 Abs. 3 der Satzteil «zulasten der Ge-

suchsteller».

Im Ergebnis hielt das Amt fir Raumentwicklung fest, dass durch die Nichtgenehmigung von
Art. 42 Abs. 2 sowie des erwahnten Satzteiles von Art. 10 Abs. 3 BZO im genehmigungsfahi-
gen Teil der Vorlage keine Regelungsliicke entstehe, weshalb diese genehmigt werden
konne. Durch die genehmigten Festlegungen sei die Gemeinde nicht beschwert. Weiteren
betroffenen Privaten und Verbanden stiinde jedoch der Rekurs offen (§§ 338a f. PBG). Die
Nichtgenehmigung von Art. 10 Abs. 3 (Satzteil) und Art. 42 Abs. 2 sei keiner Nachfolgerege-
lung zugangig. Der Gemeinderat wird eingeladen, die BZO im Sinne der Erwagungen anzu-

passen.

Der Gemeinderat kam am 9. Mai 2023 zum Schluss, dass die Weiterverrechnung von Kos-
ten in der kommunalen Verordnung Gber die Geblhren des Bauwesens der Gemeinde Otel-
fingen sowie im Anhang Tarifreglement vom 1. Februar 2023 rechtlich genligend gesichert
sind und der Satzteil «zulasten der Gesuchsteller» wie vom ARE gefordert gestrichen wer-

den kann.
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Anhang 1 Skizzen Dachflachenfenster

Kernzone I, Kat. Nr. 838, Vers. Nr. 768

—  Variante 1: Lichtfliche 0.37 m?, 1% der Dachfliche
— Variante 2: Lichtfliche 0.37 m?, 2% der Dachfliche

Kernzone II, Kat. Nr. 1021, Vers. Nr. 893

— Variante 1: Lichtfliche 0.47 m?, 1% der Dachfliche
— Variante 2: Lichtfliche 0.47 m?, 2% der Dachfliache
—  Variante 3: Lichtfliche 0.47 m?, 3% der Dachfliche
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1 Bau- und Zonenordnung

1.1 Massgebende Plane

Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
1. Art.3 Abs. 1 Die Bezeichnung «Erganzungs- Die Bezeichnung ist zu streichen, da damit schlicht Nicht beriicksichtigen — Verstoss gegen libergeordnetes
Massgebende Plane  plan I» ist zu streichen. und einfach der Kernzonenplan gemeint ist. Der Be-  Recht
griff findet sich zudem nicht auf dem Kernzonen- Die Bezeichnung ergibt sich aus der Verordnung lber die
plan. Darstellung der Nutzungsplanungen (VDNP). Es besteht kein

Spielraum fiir die Gemeinde. Der Begriff Ergénzungsplan 1
wird auf dem Kernzonenplan ergdnzt.

2. Art. 3 Abs. 2 Die Bezeichnung «Erganzungs- Die Bezeichnung ist zu streichen, da damit schlicht Nicht beriicksichtigen — Verstoss gegen libergeordnetes
Massgebende Plane  pléne» ist zu streichen. und einfach der Kernzonenplan gemeint ist. Der Be-  Recht
griff findet sich zudem nicht auf dem Kernzonen- vgl. Antwort zu Nr. 1

plan. Sollten damit andere Pléne als der Kernzonen-  An den anderen Ergdnzungspldnen wurden keine Anpassun-
plan gemeint sein hatten diese 6ffentlich aufgelegt  gen vorgenommen.
werden mussen. Das Verfahren ware rechtswidrig.

1.2 Kernzonenvorschriften

Die bauliche Entwicklung muss innerhalb der bestehenden Bauzonengrenzen stattfinden. In den Kernzonen bestehen innere Reserven. Der Ortskern von Otelfingen mit seinen
Bauten, Freirdumen und deren Gestaltung hat eine hohe Qualitat. Das Ortsbild soll einerseits erhalten, andererseits soll eine zeitgemasse Weiterentwicklung unterstitzt und attrakti-

ver Wohnraum geschaffen werden. Zu diesem Zweck werden die Bestimmungen im Fall von Regelungsliicken oder Unklarheiten im Vollzug prazisiert, andererseits werden einzelne

Lockerungen umgesetzt und unter gewissen Voraussetzungen Abweichungen von den Kernzonenbestimmungen ermaoglicht.

Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

3. Art. 7 Abs. 2 Neuen Absatz 2 streichen. Unnétig, falscher Bezug auf Art. 7 Abs. 1 (dort Nicht beriicksichtigen
Umbau und Ersatz- geht es um speziell bezeichnete Gebaude). Der neue Abs. 2 bezieht sich auf die Gebdude, welche im Kernzonen-
bauten plan nicht speziell bezeichnet werden und muss bestehen bleiben, da

sonst eine Regelungsliicke entsteht. Analog der alten Regelung, wel-
che aufgehoben wird, kénnen diese Gebdude entweder gemdss
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Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

Abs. 1 umgebaut oder ersetzt werden, oder sie kénnen gemdss den
Bestimmungen fiir Neubauten neu gebaut werden (Verweis auf Art.

8 Abs. 1 BZO).
4. Art. 8 Abs. 1 Grenzabstand nicht durch Grundabstand ist kein formeller Baubegriff ge- Beriicksichtigen
Neubauten Grund- Grundabstand ersetzen mass IVHB-Konkordat, Grenzabstand schon. Gemdss § 21 Abs. 1 der allgemeinen Bauverordnung (ABV) setzt sich
masse der Grenzabstand aus dem Grundabstand und dem Mehrldngenzu-

schlag zusammen.

Gilt in einer Zone kein Mehrldngenzuschlag, wie in der Kernzone, der
Gewerbe- und Industriezone oder der Zone fiir 6ffentliche Bauten,
wird der Grenzabstand bestimmt. Gilt jedoch ein Mehrldngenzu-
schlag, ist dieser auf den Grundabstand anzurechnen, vgl. auch in
den Wohnzonen.

5. Art. 8 Abs. 1 Grenzabstand von 5.00 m Gerade in der Kernzone bedeutet ein grosser Nicht beriicksichtigen
Neubauten Grund- beibehalten Grenzabstand eine unnotige Einschréankung, die  Vor allem an der Hauptwohnseite sollen alle Gebdude geniigend be-
masse zur Verschlechterung des Ortsbildes fiihren sonnt werden und private Aussenrdume und Terrassen mdglich sein.
kdnnte. Weder Alt- noch Neubauten sollen beschattet werden und die Ge-

bdude sollen nicht zu eng zusammenrticken. Die Gebdudeabstinde
dienen der Durchsetzung der Wohnhygiene. Das gegenseitige Né-
herbaurecht bleibt jedoch grundsdtzlich méglich.

Bereits im alten Art. 5 Abs. 5 BZO waren die Gebdudeabstinde von
Neubauten mit 5 bzw. 9 m zur Hauptwohnseite geregelt. Die neue
Regelung stiitzt sich also auf die bestehende Regelung ab. Ausniit-
zungs- und Uberbauungsziffer werden in den Grundmassen fiir Neu-
bauten unverdndert geregelt.

Da der grosse Grundabstand in der Kernzone neu eingefiihrt wird,
wird die Bestimmung zum grossen und kleinen Grundabstand von
Art. 26 BZO (qgilt nur fiir die Wohnzonen) neu an den Anfang von
Kap. 6 BZO Ergdnzende Bauvorschriften verschoben.

6. Art. 8 Abs. 1 Ich stelle Ihnen den Antrag Gemass vorliegendem Entwurf soll der Grenz- Nicht beriicksichtigen
Grundabstand auch in der revidierten BZO abstand in Artikel 8, fir Neubauten, 9 m anstatt
bei 5m zu bleiben. wie bisher 5 m betragen.
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Nr. Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
Auf der Strassenseite eines Gebdudes ist die Gegentiber Strassen, Wegen und Pldtzen tritt grundsdtzlich der
Aufenthalts- und Bewegungsflache moglichst Strassen- bzw. Wegabstand an die Stelle des Grundabstandes. Die-
klein zu halten. Damit profitiert die der Strasse ser kann in den Kernzonen zusdtzlich unterschritten werden bzw.
abgewandte Seite und die Wohnqualitdt wird darf auf die Strassengrenze gebaut werden (neuer Art. 9 BZO). Somit
entscheidend verbessert. Dies dient nicht nur gehen durch die Einflihrung des grossen Grundabstandes zumindest
den direkt betroffenen Bewohnern, sondern entlang der Strassen keine Fldchen «verloren». Vielmehr soll die
auch die Umgebung wird mit dieser Mass- Wohnqualitét gesichert werden, wie auch der Einwender richtig da-
nahme positiv miteinbezogen. rauf hinweist (vgl. auch Antwort zu Nr. 5).

7. Art. 11. Abs. 3 BZO Beibehalten. Sonnenkollektoren entwickeln sich standig wei-  Teilweise beriicksichtigen

Sonnenkollektoren ter und missen Uberall moglich sein. Die Bestimmung aus der BZO 2005, wonach Sonnenkollektoren in

der Kernzone (in jedem Fall) gestattet sind, soweit sie sich unauffal-
lig einfligen, widerspricht inzwischen (ibergeordnetem Recht und
muss daher aufgehoben werden. Sonnenkollektoren in der Kernzone
bediirfen grundsdtzlich einer Baubewilligung (Art. 18a RPG). Im Rah-
men dieser Baubewilligung ist eine Interessenabwdgung vorzuneh-
men zwischen dem Interesse an der Produktion von Energie aus er-
neuerbaren Quellen sowie den Interessen des Ortsbild- und des
Denkmalschutzes.

Aus diesem Grund soll es in der BZO 2022 keinen, wie noch beim
Stand der éffentlichen Auflage vorgesehen, eigenstdndigen Artikel
geben (Art. 17 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie entfdllt wie-
der). Stattdessen werden die Bestimmungen zur Einordnung und Ge-
staltung gegentiber dem Stand der 6ffentlichen Auflage punktuell
angepasst und in Art. 11 Abs. 4-6 eingefiigt.

Die Streichung des Absatzes aus der BZO 2005 bedeutet nicht, dass
Solaranlagen nicht mehr zuldssig sein sollen, im Gegenteil. Art. 11
Abs. 3 wird wie folgt umformuliert: «Die Zuldssigkeit von Anlagen
zur Nutzung von Sonnenenergie richtet sich nach dem (bergeordne-
ten Recht.» Die konkreten Bestimmungen, d.h. § 238 Abs. 4 PBG,
Art. 18a Abs. 3 RPG und Art. 32 RPV, werden in den Erlduterungen
zur BZO sowie im Planungsbericht erléuternd aufgefiihrt.
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Ausschliesslich fiir die Kernzone | werden Bestimmungen zur Gestal-
tung (kompakt, zusammenhdngend usw.) und Farbgebung ergénzt.
Abschliessend ergeht flir beide Kernzonen der Hinweis, dass fiir An-
lagen auf Kulturdenkmdlern von iiberkommunaler Bedeutung beson-
dere Bestimmungen gelten.

Art. 17 Abs. 1
Sonnenenergie

Lesbarkeit PBG

Aus Grliinden der Lesbarkeit ist der konkrete
PBG Text einzusetzen: «Sorgfaltig in Dach- und
Fassadenflache integrierte Solaranlagen werden
bewilligt, sofern nicht Uberwiegende &ffentliche
Interessen entgegenstehen. Der Verweis auf
das RPG kann weggelassen werden, da er be-
reits mit Absatz 4 abgedeckt ist.

Teilweise beriicksichtigen

Es ist untiblich, tibergeordnetes Recht in der BZO wértlich zu wieder-
holen. Zudem kann mit einer wértlichen Wiederholung nur sehr um-
stdndlich auf die sehr dynamische Entwicklung der (ibergeordneten
Vorgaben zur Nutzung der Sonnenenergie reagiert werden. Zur Ver-
besserung der Lesbarkeit wird einerseits in den Erlduterungen zur
BZO auf die entsprechenden Gesetzesartikel der libergeordneten
Bestimmungen verwiesen. Zudem wird der aktuell (Juli 2022) gliltige
wértliche Gesetzestext im Planungsbericht wiedergegeben.

Der zum Zeitpunkt der éffentlichen Auflage vorgesehene neue

Art. 17 wurde wieder gestrichen, die Bestimmungen zur Nutzung der
Sonnenenergie finden sich neu in Art. 11, Abs. 3-5 BZ0.

Art. 17 Abs. 2
Sonnenenergie

Im ersten Satz «Dachflache»
streichen.

Solaranlagen sind auch in Fassaden moglich

Teilweise beriicksichtigen

Gemdss dem Merkblatt «Solaranlagen in der Kernzone Otelfingen»,
verabschiedet vom Gemeinderat am 22. Juni 2009, waren Solaranla-
gen auf Fassaden, Vorddchern, Balkonbriistungen sowie Boden-
standorten bisher weder in der Kernzone | noch in der Kernzone Il zu-
ldssig.

Neu sollen Solaranlagen auf Fassaden, Vordédchern und Balkonbriis-
tungen in der Kernzone Il unter der Voraussetzung einer guten Ein-
ordnung und Gestaltung zuldssig sein. In der Kernzone | sollen Solar-
anlagen hingegen weiterhin nur auf Dachfldchen zuldssig sein.

Der zum Zeitpunkt der éffentlichen Auflage vorgesehene neue

Art. 17 wurde wieder gestrichen, die Bestimmungen zur Nutzung der
Sonnenenergie finden sich neu in Art. 11, Abs. 3-5 BZO.

Vgl. auch Antwort zu Nr. 7.
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10.  Art. 17 Abs. 2 Zweiten Satz streichen Die Vorgabe einer zusammenhangenden, recht- Teilweise beriicksichtigen
Sonnenenergie eckigen Flache fur Solaranlage ist nicht zeitge- Die Vorgabe soll nur noch fiir die Kernzone | gelten. Die Bedeutung
mass und verhindert den Zubau der dringend der ruhigen Dachlandschaft, welche sehr prégend ist, rechtfertigt in
notwendigen Solarenergie. der Kernzone | ein Gebot flir zusammenhdngende rechteckige Fld-

chen. In der Kernzone Il sollen dagegen keine diesbeztliglichen Vorga-
ben mehr gelten.

Der zum Zeitpunkt der éffentlichen Auflage vorgesehene neue

Art. 17 wurde wieder gestrichen, die Bestimmungen zur Nutzung der
Sonnenenergie finden sich neu in Art. 11, Abs. 3-5 BZO.

Vgl. Antwort zu Nr. 7

11.  Art. 13 Abs. 1 «Fenster und Fensterladen Kunststofffenster missen z.B. im Nassbereich Beriicksichtigen
Fenster aus Kunststoff sind nicht zu-  moglich sein Es wird keine Bestimmung zur Materialisierung von Fenstern und
|dssig.» streichen. Fensterldden nicht speziell bezeichneter Gebdude aufgenommen.
12.  Art. 13 Abs. 2 Alte Formulierung beibehal-  Zu detaillierte Vorgaben lassen keinen Spiel- Nicht beriicksichtigen
Fenster ten. raum, Materialvorgabe Holz oder Holzmetall fir  Die Fenster sind ein wichtiger Bestandteil der Fassade. Sowohl ihre
Jalousien nicht sinnvoll, Ausschluss von aufge- Form als auch ihre Gestaltung und Materialisierung sind ein bedeu-

setzten Schiebeldden ist nicht zeitgemass. Nicht  tendes Detail fiir das Erscheinungsbild des Ortskerns. Die Wahl der

alle historischen Hauser haben Fenster mit Ein- ~ Materialien ist in der Kernzone | héher zu gewichten als in einer

fassungen. Wohnzone. Das gilt sowohl fir das Gebdude mit Fassade und Dach
als auch fiir die Umgebungsgestaltung.
Der Abs. bezieht sich auf die im Kernzonenplan schwarz bezeichne-
ten Gebdude, welche nahezu vollstidndig im kommunalen Inventar
erfasst sind, wodurch zumindest eine Schutzvermutung besteht.
Fenster sind ein wichtiges Detail der Erscheinung eines Gebdudes.
Daher wurde entschieden, die Themen Einfassungen, Fensterldden
und Materialisierung fiir alle schwarz bezeichneten Gebdude kiinftig
einheitlich zu regeln, auch wenn dies bei einigen wenigen Gebduden
heute nicht so ist (Materialisierung, Einfassungen). Die bisherigen
Spielrdume «wo es der baulichen Umgebung entspricht», «soweit
dies dem Gebdudecharakter entspricht» erschweren zudem den
Vollzug.
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13.  Art. 14 Abs. 4 Zentimetergenaue Vorgaben Es gibt in Otelfingen mehrere geschiitzte Ge- Nicht beriicksichtigen
Dachform, streichen (2. und 3. Satz). baude ohne giebelseitigen Dachvorsprung. Ein Dachvorsprung ist ein typisches Stil-Element in der Kernzone. Er
-vorspringe Diese detaillierte Vorgabe ist absurd, birokra- markiert den Ubergang Dach — Fassade und hat zumeist ein stattli-
tisch und hilft dem Ortsbild nicht. ches Ausmass. Er dient dem Schutz der Fassade vor Witterungsein-

fliissen. Im Kanton Ziirich hat sich eine typische Konstruktion heraus-
gebildet (sog. "Ziiri-Vieri").

Die bisherige Regelung «in ortstiblicher Regelung auszubilden»
wurde lediglich quantitativ und somit transparent ergdnzt.

14.  Art.15und 16 Extremer Detailierungsgrad,  Solch extreme Detailvorschriften gehdren nicht ~ Teilweise beriicksichtigen
Dachaufbauten, DFF  stark reduzieren. in eine BZO. Sie verunmoglichen in einigen Fal- Der Dorfkern von Otelfingen hat eine sehr ruhige Dachlandschaft
len gute Losungen aufgrund mangelnder Flexi- ohne libermdssige Eingriffe in die Dachfldchen. Das ist sehr prégend
bilitat. und soll auch kiinftig mit zunehmender Bautdtigkeit und Nutzung

der Dachgeschosse erhalten werden. Die bisherigen Vorschriften ha-
ben sich im Vollzug liber Jahre bewdhrt.

Eine gewisse Lockerung ergibt sich durch die Heraufsetzung der ma-
ximalen Fronthéhe fiir Schleppgauben und der maximalen Frontfld-
che fiir Giebellukarnen.

Lésungen, welche die detaillierten Kernzonenvorschriften nicht in je-
dem Punkt einhalten, sich aber besonders gut einordnen, sollen
mdglich sein. Daher sind Ausnahmen von den Kernzonenvorschriften
gemdiss Art. 10 BZO méglich.

15.  Art. 18 Streichen. Dies ist Uber die gute Einordnung abgedeckt. Nicht beriicksichtigen

Kamine Die Ansprtiche und die Anforderungen an die technische Ausristung
der Gebdude (wie z.B. Liftiiberfahrten, Anlagen zur Wdrmeriickge-
winnung, Kamine, Abluftrohre) steigen. Kamine prdgen das Bild der
Dachlandschaft massgeblich mit. Mit ihrer bedachten Anordnung
und Materialisierung ordnen sie sich in der Kernzone gut ein. Der Pa-
ragraf zur Einordnung im PBG (§ 238 Abs. 2 PBG) ist weniger konkret
als die Regelung in Art. 18 BZO. Die Erlduterungen im Planungsbe-
richt werden entsprechend ergdnzt.
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Nr. Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
16.  Art. 20 Abs. 2 Streichung des letzten Sat- Bauliche Bestandteile sind kein klar definierter Beriicksichtigen
Aussenrenovationen  zes Begriff. Der letzte Satz «Erhebliche Verdnderungen von baulichen Bestand-

teilen der Umgebungsgestaltung sind ebenfalls bewilligungspflich-
tig.» wird gestrichen.

In den Kernzonen besteht jedoch grundsdtzlich eine Bewilligungs-
pflicht fiir erhebliche Verédnderungen bei der Umgebungsgestaltung.
Art. 19 Abs. 2 BZO enthdlt eine sinngemdsse Aufzéhlung von Beispie-
len.

1.3 Wohnzonen

Otelfingen verfugt Uber unterschiedlich gepréagte Ein- und Mehrfamilienhausquartiere, deren Charakter und Qualitaten (periphere Lage am Hang oder in der Ebene, Aussicht, Er-
schliessungsqualitat, Freiraumangebot usw.) massgeblich durch deren Lage mitbestimmt wird. Im Rahmen der Uberarbeitung der BZO war zu priifen, ob und wie diese Qualitaten in
Abstimmung mit den Anliegen der Innenentwicklung langfristig gesichert werden kénnen. Schwerpunkt war u.a. eine Differenzierung zwischen Ein- und Mehrfamilienhausquartieren,

mit dem Ziel «es soll nicht Giberall alles méglich sein», der Umgang mit Abgrabungen oder auch die Uberpriifung und partielle Lockerung der Dachgestaltungsvorschriften.

So wurde in der W1, der W2A und der W2B die Gesamthohe reduziert, da nur ein Dachgeschoss zuldssig ist und die bisher zuldssige Firsthohe in Verbindung mit dem Kniestock

quartieruntypische, wenig kompakte Volumen generiert, die dem vorherrschenden Charakter widersprechen. Da nur ein anrechenbares Dachgeschoss zuldssig ist, fihrt die Reduk-

tion der Volumen zu keiner Reduktion der flir das Wohnen nutzbaren Flachen

Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
17.  Art. 22 Die Gesamthohe in der W1 ist Die Zone W1 betrifft nur 1 Bautiefe. Die Gesamt- Nicht beriicksichtigen

Grundmasse auf 9.4 m festzulegen. héhe gemdss bestehender BZO hat bis heute zu Vgl. Einleitung zum Kap. 1.3

W1 keinen Reklamationen gefihrt. In der W1 wird die Gesamthéhe von 9.8 m auf 8.3 m redu-

Die Reduktion von 0.40 Meter auf die bestehende ziert. Die bisherige Firsthéhe von 5 m zuzliglich Kniestock ge-
BZO (9.80 Meter) entspricht dem konstruktiven neriert bei voller Ausnutzung unverhdltnismdssig grosse Vo-
Dachaufbau auf Oberkante Dachkonstruktion und lumen, die dem vorherrschenden Charakter der W1 wider-
berlcksichtigt die neue Messweise. sprechen.

Dadurch wird die Gesamthdhe gemass bestehen-

der BZO eingehalten und die Bauten ordnen sich

wie bis anhin sehr gut in die Umgebung ein.
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18.  Art. 22 Die Gesamthohe in der W2Bist ~ Vgl. Begriindung Nr. 17 Nicht beriicksichtigen
Grundmasse auf 13.1 m festzulegen (statt 12 Vgl. Einleitung zum Kap. 1.3
Ww2B m). In der W2B wird die Gesamthéhe analog der W1 um 1.5 m
von 13.5 m auf 12 m reduziert. Die bisherige Firsthéhe von 6
m zuztiglich Kniestock steht in keinem guten Verhdltnis zur
Zuldissigkeit von nur 1 Dachgeschoss.
19.  Art. 22 Die Gesamthdhe ist um 0.40 m In diesen Zonen wird gemass Planungsbericht keine  Nicht beriicksichtigen
Grundmasse zu reduzieren. Reduktion der Gesamthdhen vorgesehen. Mit der In den genannten Zonen sind 2 anrechenbare Dachgeschosse
W2C, WG2, W3, neuen Messweise werden die Bauten ca. 0.40 m zuldssig, welche die altrechtlichen Firsthbhen von 6 bzw. 7 m
WG3 hoher als vorgesehen. Mit entsprechender héherer  rechtfertigen.
Nutzung. Dies entspricht nicht der Gleichbehand- Die effektive Erh6hung der Gebdude um bis zu ca. 40 cm soll
lung gegeniber den Ubrigen Liegenschaftsbesitzer.  im Interesse der inneren Verdichtung sowie der energeti-
Entsprechend klar begriinden. schen Sanierung bewusst hingenommen werden und ist in
keiner Wohn- bzw. Mischzone Hintergrund fiir die Anpassung
der Fassadenhdhe.
20.  Art.23 Abs. 1 Der Art.23, Dachform, S.23/42 Ostlich der Bahnhofstrasse sollen, gem. Vorschlag Nicht beriicksichtigen
Flachdacher W2C BZ0O 2022 wird gestrichen. Es BZ0O 2022, Bauten mit Flachdachern zugelassen Bisher galt fiir die Gebiete nérdlich «Im Briel» und &stlich

kommt weiterhin der Text
'Dachform' gem. bestehender
BZ0O 2005 zur Anwendung:
Nordlich der Strosse im Brahl
und ostlich der Bahnhofstrasse
sind Bauten mit Flachddchern
nicht zuldssig. Ausgenommen
sind besondere Gebdude und
als Terrassen genutzte Gebau-
deteile bis max. auf die Hohe
Fertigboden des 1. Oberge-
schosses. Das Dach ist als be-
gehbare Terrasse auszubilden
oder 6kologisch zu begriinen.

werden. Die bauliche Struktur wiirde dadurch stark
verandert. Dies hatte einen negativen Effekt auf
das Dorfbild. Zudem entsteht ein Widerspruch zu
anderen Hanglagen.

der Bahnhofstrasse ein Schrdgdachgebot. Fiir das weitge-
hend in der Ebene liegende Gebiet «Bodenacker» wurden Lo-
ckerungen gepriift und dabei die Auswirkungen auf das Orts-
bild eingehend besprochen. Ein negativer Effekt wird durch
den fehlenden ortsbaulichen Bezug zum Ortskern nicht er-
wartet. Die Boppelserstrasse bildet in ihrem stidlichen Ab-
schnitt eine grosse Zdsur, wodurch das in sich geschlossene
Quartier deutlich von der Kernzone abgetrennt wird.

Mit einem Flachdach lassen sich bei guter architektonischer
Gestaltung z.T. auch bessere Lésungen erzielen als mit einem
Steildach, bei dem 2 Dachgeschosse voll genutzt werden. Da-
her auch der neue Art. 42 Abs. 2 BZO, wonach in der W3 und
WG3 unter gewissen Voraussetzungen beide Dachgeschosse
durch ein viertes Vollgeschoss ersetzt werden kénnen.
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21. Art.23 Abs. 2 Ergdnzen mit: «soweit sie nicht Konsistente Bestimmungen. Nicht beriicksichtigen
Dachform fur Energiegewinnung genutzt Dachbegriinung und Gewinnung von Solarenergie lassen sich
werden.» problemlos kombinieren und flihren sogar zu Synergieeffek-
ten: héhere Artenvielfalt aufgrund der teilweisen Beschat-
tung, Kithlung der PV-Elemente aufgrund Verdunstung,
dadurch héhere Stromproduktion, vgl. auch den spezifischen
Leitfaden unter https://www.swissolar.ch/fileadmin/u-
ser upload/Fachleute/Photovoltaik Leitfaeden/Solarener-
gie Dachbegruenung Website.pdf
22, Art.24 Verzicht auf die vom Gemeinde-  Es besteht keinerlei Handlungsbedarf. Nicht beriicksichtigen
Dachaufbauten, rat vorgeschlagene Anderung Die vom Gemeinderat vorgeschlagen Anderung ist Die ergéinzenden qualitativen Bestimmungen dienen einzig
Dacheinschnitte («...der Abstand zur Giebelfas- in Bezug auf das architektonische Erscheinungsbild  dazu, die Dachlandschaft in den sensiblen Hanglagen (W1,
sade muss mindestens 1 m be- der Quartiere grundsatzlich kontraproduktiv, nicht W2A und W2B, keine Flachddcher zuldssig) geringfiigig zu
tragen. Der Abstand zur Firstli- zielfihrend und wiirde attraktive architektonische beruhigen.
nie darf 1 m lotrecht gemessen Losungen verhindern, einen Standard-Architektur- Entgegen der alten Regelung kénnen Dachaufbauten zudem
nicht unterschreiten») und Rick-  typus aufzwingen, dsthetisch ungenigende Kom- neu 2/5 der betreffenden Fassadenlidnge beanspruchen, an-
kehr auf die bisherige Formulie-  promisse in der Gestaltung der Dachlandschaften statt wie bisher 1/3, was einer Lockerung entspricht.
rung: «Dachaufbauten und fordern und zu einem langweiligen mittelmassigen
Dacheinschnitte sind auf das Escheinungsbild der Quartiere fihren.
erste Dachgeschoss beschrdnkt
und diirfen zusammen insge-
samt 2/5 der Fassadenldnge
nicht tiberschreiten. »
23.  Art.24 Beibehalten wie bisher. Extreme Detailbestimmungen gehdren nichtin eine  Nicht beriicksichtigen
Dachaufbauten BZO. Vgl. Antwort zu Nr. 22
24.  Art29 Abs. 2 Variante 1 Mit der Einfihrung der BZ02005 mussten ein- Nicht beriicksichtigen
Abgrabungen Verzicht auf die vom Gemeinde-  schneidende Verschlechterungen akzeptiert wer- Die vorgesehene Regelung gibt mehr Spielraum, weil Abgra-

rat vorgeschlagene Anderung

(«... vormeax1/2einerfassaden-
lnge ...») und Rickkehr auf die

den, welche aber als tragbar akzeptiert wurden, da

auf Einwendung von Dr. Markus A. Zoller + Simone

Zoller und A. Scherer vom 04. + 08.07.2005 und Be-
schluss des Gemeinderats gemass Bericht vom

bungen neu nicht mehr auf % der Fassadenldnge begrenzt

werden.
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bisherige Formulierung: «/n ge-
neigtem Geldnde sind massvolle
Abgrabungen zur Freilegung von
Wohn-, Schlaf- und Arbeitsréu-
men, von Haus- und Kellerzu-
gdngen, Gartenausgdngen so-
wie Ein- und Ausfahrten von Ga-
ragen von max. 1/2 einer Fassa-
denlénge zuldssig. »

Begriindung

05.09.2005 die damals beabsichtigte Kiirzung der
Abgrabungen auf 1/3 auf 1/2 Geb3udeldnge korri-

giert wurde, und in dieser Art auch von der Ge-
meindeversammlung genehmigt wurde. Es scheint
mir nicht angemessen, die Historie nun einfach zu
«vergessen»

Behandlung der Einwendungen — Gesamtrevision der Ortsplanung

Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

Bisher mussten Abgrabungen kumulativ "massvoll" sein und

durften sich auf maximal die Hélfte der Fassade erstrecken.

Neu miissen sie nur noch massvoll sein, die Ldngenbeschrén-

kung soll aufgehoben werden.

Dem Gemeinderat ist es ein klares Anliegen, mit der Strei-

chung der Ldngenbeschrinkung die bisherige Regelung zu

liberalisieren.

25. Art29 Abs.?2 Variante 2 Aus dem am 09.03.2022 gefiihrten Gesprachen Nicht beriicksichtigen
Abgrabungen Anpassung der der vom Ge- habe ich verstanden, dass es dem Gemeinderat Vgl. Antwort zu Nr. 24
meinderat vorgeschlagenen An-  nicht darum gehe, Abgrabungen von 1/2 Gebiude-
derung wie folgt: «... von max. lange aufzugeben respektive zu reduzieren, son-
1/2 einer Fassadenldnge zulds- dern um Spielraum zu erhalten, bei Abgrabungen %
sig. Der Gemeinderat kann im Gebéaudeldnge notigenfalls zu Uberschreiten, um
Ausnahmefall iiber Idngere Ab- bessere gestalterische Losungen zu ermoglichen
grabungen befinden, sofern (z.B. bei abgegrabener Garage und nebenliegen-
diese die architektonische Asthe- dem Fenster eher kontinuierliche Angleichung des
tik unterstiitzen. ....» Terrains zu ermoglichen, statt vorschriftengemas-
ser abrupter Abgrenzung mittels Stitzmauer).
26.  Art.29 Abs. 5 Bdschungen 1:1 anstatt 2:3 zu- Die strikte Beschrankung der Terrainveranderung Beriicksichtigen
Boschungen lassen. tragen nur wenig zum Erflllen der im Planungsbe- Die Béschungsneigung wird beibehalten, wie bisher 1:1
richt (Kapitel 1.3) formulierten Ziele bei, sind aber
unverhaltnismassig einschrankend fur die Gestal-
tung der Garten. Insbesondere an starken Hangla-
gen wie im Sandacker-Quartier sind Terrainveran-
derungen noétig, um ein Grundstlck familiengerech-
ter und nutzbar zu gestalten
27.  Art.29 Abs. 5 Stltzmauern missen auf die Dass es fur Stitzmauern limitierte Hohen bendtigt,  Teilweise beriicksichtigen
Stitzmauern, Hohe von 1.5 m zugelassen wer- st verstandlich. Hingegen soll die maximal erlaubte  Die Héhe der Stiitzmauern wird unverdndert belassen, da es
Boschungen den, wie dies auch bei anderen keinen Bedarf gibt diese anzupassen.
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Gemeinden méglich ist. Die B6-  Hohe kein iberméssiger Eingriff in die Uberbau- Die Einwendung zu den Béschungen vgl. Antwort Nr. 26
schungen sollen nicht steiler als  ungsmoglichkeiten sein. Damit keine Benachteili-

1:1 sein dirfen, was der jetzi- gungen innerhalb eines Gebietes entstehen, und
gen, bewahrten Praxis ent- damit unnotige zusatzliche Abstufungen vermieden
spricht werden kénnen, ist die bisherige maximale Bo-
schungsneigung von 1:1 in der neuen BZO beizube-
halten.
28. Art.29 Abs. 5 Verzicht auf die vom Gemeinde-  Die vom Gemeinderat vorgeschlagene Anderung Beriicksichtigen
Bdschungen rat vorgeschlagene Anderung wrde insbesondere die Bebaubarkeit von kleinen vgl. Antwort zu Nr. 26
(«...Béschungen diirfen nicht Grundsticken einschranken und widersprache dem

steiler als 2:3 sein...») und Rick-  Grundsatz des verdichteten Bauens.

kehr auf die bisherige Formulie-  Mit der Einfihrung der vom Gemeinderat vorge-

rung: «. Béschungen diirfen schlagenen Anderung wiirde eine Vielzahl existie-

nicht steiler als 1:1 sein.» render Boschungen ihre BZO-Konformitat verlieren.
Nur schon im Quartier «Im Geeren» waren zahlrei-
che strassen- und hangseitige Boschungen und Gar-
ten nicht mehr BZO konform.

29.  Art.29 Abs. 5 Abs. in alter Fassung belassen. Die geplante Anderung beim Punkt «andere Ter- Beriicksichtigen
Boschungen rainveranderungen» hat auf unser Grundstlck Vgl. Antwort zu Nr. 26
massive Veranderungen zur Folge. Da unsere Bo-
schung teils steiler ist als 1:1 wiirde diese Anderung
der BZO eine Hangsicherung/Gestaltung unserer
Bodschung verunmoglichen.

30.  Art.29 Bei Ersatzneubauten und Um- § 5 ABV: Aus planerischen und/oder erschliessungs-  Nicht berticksichtigen — Antrag verstosst gegen libergeord-
Terrainveranderun- bauten kann die bestehende technischen Griinden kann das massgebende Ter- netes Recht bzw. ist nicht stufengerecht
gen, Hohenlage des Unter- und Erd- rain (in einem Planungs- oder Baubewilligungsver- Die Regelungen in PBG und ABV sind abschliessend. Die Ge-
Ergdnzung Abs. 6 geschosses fur Erschliessung fahren) abweichend vom natdirlichen Geléndever- meinde hat keine Regelungskompetenz.
Terrain und und Zugang Ubernommen wer- lauf festgelegt werden. Das Anliegen ist nachvollziehbar, kann aber im Baubewilli-
Hohenlage bei den. Das massgebende Terrain Bei dlteren Hausern wird es zukinftig vermehrt gungsverfahren behandelt werden.
Ersatzneubauten ist in diesem Falle der beste- sinnvoll sein, ein Ersatzneubau zu prifen, ... Dabei
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hende Gelandeverlauf. Der be- wird meistens das Untergeschoss und die Erschlies-
stehende Gelandeverlaufist mit  sung vorteilhafterweise bestehend bleiben, ... Das
der Hohenlage und dem Terrain  heisst die bestehende Héhenlage wird bezlglich
der bestehenden anstossenden  Zugangs und Erdgeschosshdhen ibernommen und
Grundstlcke und Bauten abzu- nur der Wohnbereich wird neu gebaut.

stimmen Da bei dieser Vorgehensweise das bestehende Ter-

rain nicht verdandert wird, ist dies — abweichend

vom natdirlichen Terrain — bei Ersatzneubauten als

massgebendes Terrain zu definieren. Insbesondere

da oftmals Zwangspunkte, durch anstossende
Grundstlicke mit bestehenden Bauten.

31. Art.30Abs. 2 Beibehalten wie bisher. Fhrt zu Rechtsungleichheit. Bei Erstellung eines Nicht beriicksichtigen
Nutzweise Gebaudes kann nicht garantiert werden, dass eine Die Beftirchtungen des Einwenders kénnen durchaus nach-
30%-ige gewerbliche Nutzung dauerhaft bleibt. vollzogen werden, jedoch sind auch Umnutzungen grund-

sdtzlich bewilligungspflichtig.

Aufgrund der bestehenden baulichen Struktur und Nutzung
wird vermutet, dass in dem Gebiet am Bahnhof mittelfristig
Verdnderungen anstehen. Im Fall einer Entwicklung sollen
mit dieser Regelung Gewerbestandorte und die Verdichtung
an zentraler Lage in Bahnhofsnéhe geférdert werden.

1.4 Griunflachenziffer

Die EinfUhrung der Griinflachenziffer wurde geprift, weil die hohe Durchgriinung der Quartiere eine wesentliche Qualitat in Otelfingen darstellt. Seitens der Bevolkerung wurde die
Prufung der Grinflachenziffer fir Otelfingen mit der Festsetzung des kommunalen Richtplanes ausdricklich gewlinscht. Dabei ist sorgfaltig abzuwiegen zwischen den Anliegen der

Innenentwicklung und einer hohen Wohnqualitat.
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32, Art.22 Abs. 1 Antrag - Variante 1: Es besteht keinerlei Handlungsbedarf, eine Grinfla-  Teilweise beriicksichtigen
Grundmasse Reduktion der Grinflachenziffer  chenziffer einzufihren. Der Antrag wird teilweise berticksichtigt; eine einheitliche
Grinflachenziffer entgegen den Vorschlagen des Die Ubergeordneten Vorgaben lassen den Gemein- Regelung iiber alle Bauzonen entspricht jedoch nicht dem
Gemeinderats auf 30%, geltend  den viel Spielraum in der Umsetzung. angestrebten differenzierten Siedlungscharakter sowie der
einheitlich fir alle Bauzonen Zum Beispiel Danikon hat der GV lediglich 40% vorherrschenden Situation. Der im Rahmen der 6ffentlichen
Griinfléachenziffern vorgeschlagen. Selbst dieser Auflage zur Diskussion gestellte Vorschlag basierte auf einer
Antrag - Variante 2: Vorschlag wurde an der GV von Mitte Mérz 2022 Analyse der unbefestigten Fliichen auf Basis der Daten der
Reduktion der Grinflachenziffer  abgelehnt und auf 30% reduziert. ) ) ) )
. - o . ) amtlichen Vermessung. Davon wird nun abgewichen und die
entgegen den Vorschlagen des Die vorgeschlagene Griunflachenziffer von 50% ist
Gemeinderats auf 30%, geltend  zu hoch und schréankt die Bebau- und Umbaubarkeit Griinflachenziffer wird, in Anlehnung an die Bestimmungen
einheitlich fur alle Wohnzonen insbesondere kleiner Grundstiicke unnotig ein, im von Buchs und Danikon, wie folgt angepasst:
Extremfall verhindert sie diese, und widerspricht — W1, W2A, W2B, tendenziell Einfamilienhausquartiere am
dem Prinzip des verdichteten Bauens. Hang: 40%
- W2C, W3, WG2, WG3, Mehrfamilienhduser und Mischge-
biete in der Ebene: 30%
— G, I: 15% (unverdndert)
33, Art.22 Abs. 1 Sammeleinwendung Begriinte Wohnzonen sind grundsatzlich erstre- Teilweise beriicksichtigen
Grundmasse Grin- 23 Mitunterzeichner benswert. Die vorgeschlagenen Werte von 60% fur ~ Vgl. Antwort zu Antrag Nr. 32
flachenziffer Die Griunflachenziffer betragt W2A und 50% fir W2B sind jedoch unnétig streng. Der Antrag, wonach im Einzelfall eine héhere Griinfldchen-
grundsatzlich 30%. Im Einzelfall Sie schranken die Anwohner erheblich ein in ihren Ziffer festgelegt werden kann, ist nicht praktikabel, da er ge-
darf sie innerhalb der Wohn- gestalterischen Freiheiten und erschweren die Nut-  gen das Gebot der Gleichbehandlung verstédsst. Ausnahmen
zone auf maximal 40% festge- zung des eigenen Grundstlcks (insbesondere bei bilden die Wohn- und Gewerbezonen, wo nutzungsbedingt
legt werden. bestehenden Bauten). eine Reduktion der Griinfldchenziffer erméglicht werden soll.
34, Art. 22 Abs. 1 Griunflachenziffer auf 30% redu-  Die vorgeschlagenen Werte bis max. 60% sind im Teilweise beriicksichtigen
Granflachenziffer zieren Vergleich mit anderen Gemeinden sehr hoch. Die Vgl. Antwort zu Antrag Nr. 32
Versiegelung der Boden kann durch andere Mass-
nahmen verhindert werden.
35.  Art. 22 Abs. 1 Die Grunflachenziffern fir alle Grinflachenziffern sind wesentlich. Hingegen soll Beriicksichtigen

Grunflachenziffer

einzelnen Wohn-Zonen sind auf

deren Festsetzung nach raumplanerisch und kanto-
nal/regional einheitlichen Grundsatzen je Bauzone

Vgl. Antwort zu Nr. 32
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maximal 40% zu limitieren (Zone  definiert werden. Insbesondere sind die GFZ in den
WG bei 30% belassen). unteren Furttalgemeinden Buchs und Dallikon in
den Wohnzonen weitgehend mit 40% definiert.

36.  Art. 22 Abs. 1 Sammeleinwendung Begriinte Wohnzonen sind grundsatzlich erstre- Beriicksichtigen
Griunflachenziffer 23 Mitunterzeichner benswert. Die vorgeschlagenen Werte von 60% fur ~ Vgl. Antwort zu Nr. 32
W2A / W2B Die Grunflachenziffer soll fir die  W2A und 50% fir W2B sind jedoch unnétig streng.
Zonen W2A und W2B auf maxi- Die 60% bei W2A erachten wir als in hdchstem
mal 40% festgelegt werden. Masse unfair. Keine andere Zone hat eine so hohe

Grinflachenziffer, sogar die Zone W1 mit nur 20%
Ausnultzungsziffer hat nur 50% Grinflachenziffer.

1.5 Sandacker Ost

Fur das Quartier Sandacker-Ost gelten spezifische Zielsetzungen: Die flir den Erhalt eines attraktiven Wohnquartiers erforderlichen Entwicklungsspielrdume sollen nur insofern
ausgeschopft werden, als der Charakter der lockeren Bebauung erhalten bleibt. Bauten und Erschliessungsanlagen sollen sich aufgrund der anspruchsvollen Topografie entspre-
chend sorgféltig in den Hang integrieren. Zur Erreichung dieser Zielsetzungen wurde eine neue Wohnzone W2A geschaffen und die Bestimmungen entsprechend tberarbeitet. Es
wurde jedoch bewusst darauf verzichtet Anpassungen vorzunehmen, welche einen zu starken Eingriff in das Eigentum bedeuten. Das eingezonte Bauland soll nach wie vor in exakt
demselben Umfang wie bisher genutzt werden konnen. Vielmehr wurde versucht die eingangs formulierten Ziele mit einfachen Anpassungen umzusetzen. Im Anschluss wurde mit

einer Volumenstudie Uberprift, ob sich mit den neuen Bestimmungen entsprechend zeitgemasse Wohnbauten realisieren lassen. Die begleitende Kommission und der Gemeinderat

kamen dabei zu dem Schluss, dass der Entwurf einen guten Kompromiss zwischen den altrechtlichen Bestimmungen und dem heutigen Bestand darstellt.

Nr. Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
37.  Art.22 Abs. 1 Die Zone W2A ist aufzuheben Die Auflagen bringen, weil kaum sichtbar, auch dem  Nicht beriicksichtigen
Grundmasse und in Zone W2B zu Uberflihren.  Argument der schitzenswerten, empfindlichen Die Unterschiede zwischen W2A und W2B sind grésser als
W2A Alle Regelungen der Zone W2B Hanglage nichts. Solche kleinrdumigen Regelungen von den Einwendern vermutet. Die massgeblichen Differen-
sind fur die im Entwurf vorgese-  gehdren, ausserhalb der Kernzone, nicht in eine zu-  zen zu anderen Wohnzonen sind im Planungsbericht, Seite
hene Zone W2A zu Uberneh- kunftsgerichtete BZO. Zudem sind die Unterschiede 55 umschrieben und betreffen: Griinfldchenziffer und Ge-
men. Die Grinflachenziffer ist ausgenommen der Grinflachenziffer zwischen der samthoéhe (Art. 22), Gesamtgebdudeldnge (Art. 22 + 28),
gemadss Antrag 2 anzupassen. vorgeschlagenen Zone W2A und W2B klein. Bauweise (Art. 25), Mehrldngenzuschlag (Art. 27), Terrain-

verdnderungen (Art. 29). Genau diese Unterschiede dienen
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dazu, das gewlinschte Erscheinungsbild des Quartieres zu si-
chern, ohne substanziell in das Eigentum einzugreifen.

Die Reduktion auf das Gebiet Sandacker-Ost ergibt sich aus
dessen Lage im Siedlungsgefilige; wihrend Sandacker-West
in die Siedlung eingebettet ist, ragt Sandacker Ost ins Land-
wirtschaftsgebiet und tritt dadurch wesentlich dominanter
in Erscheinung.

38.  Art. 22 Abs. 1 Die Grundmasse sollen in den Die vielen strengeren Sonderregelungen fir nur das  Nicht beriicksichtigen
Grundmasse Zonen W2A und W2B gleichbe- eine Quartier Sandacker Ost (W2A) sind nicht nach- Vgl einleitender Text zum Kap. 1.5 und Antwort zu Nr. 37
W2A/W2B handelt werden und die Masse vollziehbar.
der Zone W2A analog den Mas-
sen flr die Zone W2B festgelegt
werden.
39.  Art.22 Abs. 1 Es sei auf die Aufteilung der Meine Mandanten stellen sich nicht «grundséatz- Nicht beriicksichtigen
Grundmasse heutigen Zone W2A in eine neue lich» gegen die Gesamtrevision, sondern sind der Vgl. einleitender Text zum Kap. 1.5.
W2A Zone W2A Sandacker Ost sowie  Ansicht, dass die Aufteilung der Zone W2A in eine Weiter ist gemdss Art. 1 RPG nicht ausschliesslich die Innen-

eine neue Zone W2B (de facto
fir den Bereich Sandacker Ost)
zu verzichten.

In der Folge seien flr das ganze
Gebiet Sandacker Ost und West
die neu fir die neu geplante
Zone W2B gemass Art. 22 Abs. 1
nBZO geplanten Grundmasse
festzulegen (AZ 30 %, VG 2, an-
rechenbares UG 1, traufseitige
Fassadenhdhe max. 7.5 m, Ge-
samthohe max. 12.0 m, Gesamt-
gebaudeldnge max. 25 m,
Grenzabstand gross min. 9 m,
Grenzabstand klein min. 5 m),

Zone W2A Sandacker Ost sowie eine Zone W2B ge-
gen die Raumplanungsziele gemass RPG, die Eigen-
tumsgarantie, den Gleichbehandlungsgrundsatz
und das Willktrverbot verstdsst. Aus Sicht der Ein-
wender ist es schon heute - also mit den heute gel-
tenden Grundmassen im Gebiet Sandacker gemass
geltender Zone W2A - sichergestellt, dass der Hang
nicht «zugebaut» werden kann. Das ist auch dann
der Fall, sollten sich mehrere Eigentimer zusam-
menschliessen, um ein Mehrfamilienhaus zu bauen.
Das zeigt sich exemplarisch an den bereits beste-
henden Mehrfamilienhdusern (Sandacker 26-28),
deren Grundrisse sich hinsichtlich Dimensionierung
und Koérnigkeit nicht von den Bauten im restlichen

entwicklung, sondern auch die angemessene Wohnqualitdt
zu berticksichtigen, Siedlungen und Bauten haben sich in die
Landschaft einzuordnen (Art. 3 RPG).

Die genannten Prinzipien und Gebote gemdss Bundesverfas-
sung werden insofern berticksichtigt als das die Eingriffe be-
wusst zurlickhaltend und vor allem ohne substanzielle Aus-
wirkungen auf das Eigentum erfolgen. Die Kriterien fiir eine
Enteignung werden nicht ansatzweise erflillt.
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wobei die Grinflachenziffer auf
40 %festzusetzen sei.

Gebiet Sandacker unterscheiden. Aus Sicht der Ein-
wender ist somit - um dem Grundsatz der inneren
Verdichtung (Art. 1 RPG, Art. 3 RPG) sowie vor al-
lem auch den Verhaltnismassigkeitsgrundsatz (Art.
5 BV), dem Gleichheitsgebot (Art. 8 BV) sowie der
Eigentumsgarantie Art. (26 BV) nachzukommen -
auf die Aufteilung der Zone W2A in die neuen Zo-
nen W2A Sandacker Ost und W2B zu verzichten.

40.  Art. 22 Abs. 1 Eventualiter, d.h. fir den Fall, Aus den vorgenannten Griinden ist es unzuldssig Nicht beriicksichtigen
Grundmasse dass vorstehende Hauptantrage  die Fassaden- und Gesamthohe in der Zonen W2A Vgl. einleitender Text zum Kap. 1.5 und Antwort zu Nr. 39
W2A 1.1.1. bis 1.1.3. Sandacker Ost und W2B ungleich festzulegen, ist
Eventualantrag abgewiesen bzw. eine Auftei- das Gebiet doch heute homogen und gemass glei- Griinfldchenziffer vgl. Antwort zu Nr. 32

lung der heutigen Zone W2A in chen Zonenvorschriften Uberbaut worden. Die Ein-
eine neue Zone wender beantragen eventualiter deshalb, dass vor
W?2A Sandacker Ost sowie eine allem die Fassadenhohe von 7.00 m auf 7.5 m er-
neue Zone W2B eingefihrt wer-  hoht wird, bzw. auf 7.5 m (wie friher) belassen

den sollte, so sei in der neuen wird. Allerdings schiesst der Wert von 60% fir die
Zone W2A Sandacker Ost Zone W2A Sandacker Ost weit ber das Ziel hinaus,
die Fassadenhohe auf max. 7.50  insbesondere verbunden mit den geplanten weite-
m und die Gesamthohe auf max. ren Baubeschrankungen nur zu Lasten der Zone

12 m; W?2A Sandacker Ost. Dies auch deshalb, da in der
sei die Gesamtgebaudeldnge bei  Zone W1, eine Zone, die noch lockerer bebaubar
max. 25 m zu belassen; sein soll, eine Grunflachenziffer von nur 50 % gelten
sei die Grinflachenziffer auf 40 soll. So wird es in der Zone W2A Sandacker Ost - an-
% festzusetzen; ders als in den Zonen W1, W2B, W2C - kaum mehr
sei Art. 29 Abs. 4 nBZO (Abgra- moglich sein, bspw. gentigend Grosse und flache
bungen und Aufschittungen) zu  Sitzplatze zu schaffen.

streichen;

41. Art. 22 Abs. 1 Die Gesamthohe in der W2Aist  Vgl. Begriindung Nr. 17 Nicht beriicksichtigen
Grundmasse auf 13.1 m festzulegen (statt
W2A 10.5 m).
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Die traufseitige Fassadenhohe Die Gesamthéhe wurde aufgrund der hohen landschaftli-
ist mit 7.5 m zu belassen. chen Empfindlichkeit dieser Zone festgelegt und der Gestal-

tungsspielraum Gberpriift. Mit dieser Anpassung wird die
Aussicht der Hinterliegenden méglichst wenig beeintrichtigt
und die talseits in Erscheinung tretende Fassade héhenmds-
sig reduziert.

Weiter vgl. einleitender Text zu den Kapiteln 1.3 und 1.5

42.  Art.25Abs. 1 Die geschlossene Bauweise ist Nicht beriicksichtigen
Bauweise ausser in den Wohnzone W1 Die offene Bauweise dient dazu, das gewiinschte Erschei-
W2A wRe-AW2A bis zur maximal zulds- nungsbild des Quartiers zu sichern. Die offene Bauweise
sigen Gesamtgebaudeldnge ge- kann nur bedingt tiber die Grenz- oder Gebdudeabsténde
stattet, wenn an ein bestehen- gesichert werden, da diese mit einem Nédherbaurecht unter-
des Gebdude angebaut oder laufen werden kénnen.
gleichzeitig gebaut wird. Weiter vgl. einleitender Text zum Kap. 1.5
43.  Art. 25 Abs. 1 Bau- Sammeleinwendung Die vielen strengeren Sonderregelungen fir nur das  Nicht beriicksichtigen
weise 23 Mitunterzeichner eine Quartier Sandacker Ost (W2A) sind nicht nach-  Vgl. Antwort zu Nr. 42
W2A In Art. 25 Absatz 1 soll ,und vollziehbar.

W2A" gestrichen werden, so-
dass eine geschlossene Bau-
weise auch in W2A erlaubt ist.

44.  Art. 25 Abs. 2 Terrassenhduser sind am ganzen  Terrassenhduser fir diese kleine Zone nicht zu ge- Nicht beriicksichtigen
Terrassenhauser Hang, 6stlich der Boppelse- statten, greift zu kurz. Die ganze Hanglage nérdlich  Alle anderen Zonen sind landschaftlich weit weniger emp-
rstrasse und ndérdlich der Land- der Landstrasse wird als empfindlich eingestuft, findlich und weniger gut einsehbar, weshalb kein Bedarf be-
strasse nicht also muss mindestens die Regelung fir die ganze steht den Handlungsspielraum der Grundeigentimer in der
gestattet. Hanglage 6stlich der Boppelserstrasse gelten. Wohnzone stérker einzuschrénken. .
45, Art. 27 Mehrlangenzuschlag ab 16 m Ziel der Anpassung der BZO ist die Verhinderung Nicht beriicksichtigen
Mehrldngenzuschlag  Gebdudeldnge streichen. von ,Riesenbauten", Wirkung als Einfamilienhaus- Eine Verringerung der Gebdudeldnge in der W2A bedingt
W2A quartier erhalten und , Durchblick" gewahrleisten. sinnvollerweise auch eine Anpassung des Mehrldngenzu-

Die bereits verringerte Gebaudeldnge auf 20 m ist schlages in der W2A, weil sonst erst Bauten ab einer Gebdu-
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eine ausreichende Beschrankung, um diese Ziele zu
erreichen.

deldnge von mehr als 25 m einen Mehrldngenzuschlag ein-
zuhalten hdtten, was der beabsichtigten Entwicklung in der
W2A widerspricht.

46.  Art. 27
Mehrlangenzuschlag
W2A

Der Artikel 27 soll folgendermas-
sen angepasst werden:

Bei Fassadenlédngen von mehr
als 25m? 4n-der\W2Avonr-mehr
als36-m; erhoht sich der Grund-
abstand um % der Mehrlange.
Ist der Gebaudeabstand gerin-
gerals 7.0 m, so ist fur den
Mehrlangenzuschlag die mass-
gebliche Fassadenldnge von be-
nachbarten Hauptgebauden zu-
sammenzurechnen. Er betragt
im Maximum 5.0 m. Kleinbauten
und Anbauten werden nicht ein-
gerechnet.

Die vielen strengeren Sonderregelungen fir nur das
eine Quartier Sandacker Ost (W2A) sind nicht nach-
vollziehbar.

Nicht beriicksichtigen
Vgl. Antwort zu Nr. 45

47.  Art. 28 Abs. 2
Gesamtgebaude-
lange W2A

Der Absatz 2 soll ersatzlos ge-
strichen werden.

Die vielen strengeren Sonderregelungen flr nur das
eine Quartier Sandacker Ost (W2A) sind nicht nach-
vollziehbar.

Nicht beriicksichtigen

Werden Anbauten nicht an die Gesamtgebdudeldnge ange-
rechnet, kénnen 2 Hauptgebdude mit eingeschossigen Gara-
genbauten verbunden werden. Da in der W2A jedoch die tal-
seitigen Fassadenansichten, die Durchblicke, die freistehen-
den Bauten bzw. der durchfliessende Griinraum wesentliche
Elemente sind, welche gesichert werden sollen, ist eine sol-
che Regelung notwendig. Heute sind keine Gebdude in so ei-
ner Typologie erstellt, es entstehen also keine baurechtswid-
rigen Zustdnde.

48.  Art. 28 Abs. 2
Gesamtgebdude-
lange W2A

Sammeleinwendung
23 Mitunterzeichner

Die vielen strengeren Sonderregelungen fir nur das
eine Quartier Sandacker Ost (W2A) sind nicht nach-
vollziehbar.

Nicht beriicksichtigen
Vgl. Antwort zu Nr. 47
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49.

Art. 29 Abs. 4
Terrainverdnderun-
gen W2A

Terrainverdnderungen von 1.5
m anstatt 1 m zulassen.

Die strikte Beschrankung der Terrainveranderung
tragen nur wenig zum Erflllen der im Planungsbe-
richt (Kapitel 1.3) formulierten Ziele bei, sind aber
unverhaltnismassig einschrankend fur die Gestal-
tung der Géarten. Insbesondere an starken Hangla-
gen wie im Sandacker-Quartier sind Terrainveran-
derungen notig, um ein Grundstick familiengerech-
ter und nutzbar zu gestalten

Nicht beriicksichtigen

Ziel ist die sorgfiltige Integration der Bauten und Erschlies-

sungsanlagen in die Topografie sowie die talseitige Erschei-

nung der Fassaden. Diesem Ziel untergeordnet ist die Aus-

schépfung der Entwicklungsreserven gemdss BZO.

50.

Art. 29 Abs. 4
Terrainverdnderun-
gen W2A

Sammeleinwendung

23 Mitunterzeichner

Der Absatz 4 sowie der sich da-
rauf beziehende Einschub in
Abs. 2 soll ersatzlos gestrichen
werden

Wieso nur im Sandacker Ost Terrainveranderungen
auf 1 m beschrankt sein sollen, wahrend sie in der
restlichen Gemeinde massvoll zuldssig sind, ist nicht
nachvollziehbar und schrankt die potenzielle Nut-
zung gerade in dieser steilen Hanglage stark ein.

Nicht beriicksichtigen
Vgl. Antwort zu Nr. 49

51.

Art. 29 Abs. 4
Terrainverdanderun-
gen W2A

In Art. 29 soll der Absatz 4 sowie
der sich darauf beziehende Ein-
schub in Abs. 2 ersatzlos gestri-
chen werden.

Ist nicht nachvollziehbar, wieso im Sandacker Ost
Terrain Veranderungen auf 1 m beschrankt sein sol-
len, wahrend sie in der restlichen Gemeinde mass-
voll zuldssig sind.

Nicht beriicksichtigen
Vgl. Antwort zu Nr. 49
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Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
52.  Art. 36 Abs. 2 Wir beantragen den neuen Ab- Grossere Einkaufsgeschafte (> 400 m?2) per Verord-  Nicht beriicksichtigen
Verkaufsgeschafte satz Nr. 2 (bezuglich Verkaufsge-  nung zu verbieten macht wenig Sinn in Anbetracht Die Regelung dient dazu, dass in fussldufiger Distanz zu den
Industrie schaften > 400 m?) komplett zu des Bevolkerungswachstums. Es ist unsinnig eine so ~ Wohngebieten die Einkaufsmdglichkeit aufrechterhalten
streichen. kleine Verkaufsflache zu definieren. Es ist nicht oder auch neue geschaffen werden. Ziel ist ein belebtes
nachvollziehbar, dass ein Geschaft wie der Aldi Zentrum und nicht die Verlagerung der Einkaufsmdéglichkei-

nicht mehr erlaubt ware, wenn dieser sich aus Otel-  ten in das Industriegebiet. Im Industriegebiet soll zudem
fingen zurlckzieht. Es wéare besser zu versuchen, im  quartierfremder Einkaufsverkehr vermieden werden.

Gebiet Brihl Nord oder Gatter eine Verkaufsflache Kinftig sollen im Industriegebiet Verkaufsfldchen von kleine-
zu integrieren, Beispiel Coop Wiurenlos (Tiefgarage, = rem Umfang zuldssig sein z.B. fiir einen Werksverkauf mit

Verkaufsflache, Biros und Dienstleister, Wohnun- Produktion vor Ort oder zur Versorgung der Beschdiftigten,
gen, alles in einer Einheit, mit minimalem Landver- was auch der Attraktivitdt dienen soll.
brauch. Werden keine Einschridnkungen gemacht sind theoretisch

Nutzungen mit bis zu 499 Parkpldtzen méglich, was ver-
schiedentliche unerwiinschte Auswirkungen hdtte.

Fir das bestehende Verkaufsgeschdft besteht eine Bestands-
garantie, welche unabhdngig davon gilt, von wem das Ge-
schdft betrieben wird.

53.  Art.36 Abs. 2 Sammeleinwendung Grossere Einkaufsgeschafte (>400m?) per Verord- Nicht beriicksichtigen
Verkaufsgeschafte 23 Mitunterzeichner nung zu verbieten, macht wenig Sinn in Anbetracht  Vgl. Antwort zu Nr. 52
Industrie Wir beantragen, den neuen Ab-  der weiteren Entwicklung der Gemeinde mit Er-

satz Nr. 2 (bezlglich Verkaufsge-  schliessung weiterer Flachen und dem damit ver-
schaften > 400 m?) komplett zu bundenen Bevdlkerungswachstum.
streichen.
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1.7 Zone fir o6ffentliche Bauten

Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
54.  Art. 37 Sammeleinwendung, Bis anhin hat die Zone einen Aussichtsschutz. Ein- Beriicksichtigen
Aussichtsschutz 45 Mitunterzeichner fach so, ist dieser ja nicht entstanden. Es ist eine Auf die Aufhebung des Aussichtsschutzes wird verzichtet.
Wir sind gegen die Aufhebung privilegierte Lage, welche viele Menschen anzieht.
des Aussichtsschutzes in der Das Quartier ist lebendig. Es gibt das jahrliche "Im

Zone fir offentliche Bauten Ldh-  Rechen Strassenfest", viele Spaziergdnger nutzen
renbihl (Punkt 4.3.6., Seite 57 die wenig befahrene Strasse, Kinder fahren Fahrrad
der Gesamtrevision der Nut- und es wird Hockey gespielt.

zungsplanung). Ein Werkhof in

einem Wohnquartier (wie aktu-

ell geplant) macht keinen Sinn -

auch aus logistischen und finan-

ziellen Uberlegungen nicht.

1.8 Besondere Zonen

Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
55.  Art. 38 Beibehalten wie bisher. Die Gestaltungsplanpflicht ist fir den Fall von grés-  Nicht beriicksichtigen — Anliegen bereits erfiillt
Erholungszone Golf seren Umgestaltungen beizubehalten. Es besteht ein rechtskrdftiger Gestaltungsplan. Die Gestal-

tungsplanpflicht kann somit aufgehoben werden. Gréssere
Umgestaltungen erfordern eine Anpassung des rechtskrdfti-
gen Gestaltungsplans, welche von der Gemeindeversamm-
lung festzusetzen sind.
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1.9 Arealiiberbauung

Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
56. Art.42 Abs.?2 Der Art. 42 Abs. 2 (Ersatz 2 Gemass BZO 2022 waren im Gebiet Bodenacker Nicht beriicksichtigen
Zusatzliches Dachgeschosse durch 1 Vollge- 4 Vollgeschosse mit Flachddachern moglich. Das Quartier Bodenacker wird im Westen gegen die Kern-
Vollgeschoss in der schoss) soll gestrichen werden. Dieses Gebiet liegt sehr nahe am historischen Dorf-  zone begrenzt von der Boppelserstrasse mit hoher Trennwir-
W3 kern und ist von diesem und den umliegenden kung. Das Quartier ldsst sich gut abgrenzen. Es hat durch
Hanglagen sehr gut einsehbar. eine dichte bepflanzte Béschung keinen Bezug zur Land-

Es entsteht ein Widerspruch zum Gestaltungsplan strasse. Gegen den Siedlungsrand im Westen bildet die ab-
'‘Briel Nord', in welchem Schragdacher Pflicht sind.  gestufte W2C einen Puffer.
Zusatzlich entsteht ein Widerspruch zum Art. 50 Das Quartier hat Potenzial fiir Innenentwicklung und ist stra-
Gestaltung Siedlungsrand, in welchem «ein sanfter  tegisch gut gelegen zwischen Ortskern, Bahnhof und Schul-
Ubergang zur Landschaft» vorausgesetzt wird. anlagen. Die Auswirkungen auf das Ortsbild wurden einge-
hend besprochen. Ein negativer Effekt wird durch den feh-
lenden ortsbaulichen Bezug zum Ortskern nicht erwartet.
Im Briiel Nord ist die Ausgangslage eine andere.

1.10 Ergdnzende Bauvorschriften

Nr. Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
57.  Art. 44 ff Eine Maximalzahl fir die Als Beitrag fur die Erreichung der Modal Teilweise beriicksichtigen
Anzahl Parkplatze Abstellplatze fir Personen-  Split Ziele entsprechend des regionalen OV-Giiteklassen sind ein wichtiges Mass fiir die Qualitdt der OV-Erschlies-
wagen ist einzufihren. Richtplans und die Verbesserung der ins- sung eines Standortes. Gebiete mit guter OV-Erschliessung sind in Otelfin-

besondere in der Abendspitze Uberlaste- gen den OV-Giiteklassen C und D zugewiesen. Diese OV-Giite rechtfertigt

ten Verkehrssituation auf dem Strassen- die Festlegung einer fldchendeckenden Obergrenze fiir Abstellpldtze fiir

netz, ist es wesentlich, dass Otelfingen bei ) . .
’ ’ g Personenwagen jedoch nicht. Dem Antrag soll insofern entsprochen wer-

der Steuerung der Parkplatzzahl eine Maxi- ) ) ) o o
. den, dass der Gemeinderat in Sonderfdllen (besondere értliche, betriebliche
malzahl festlegt, die entsprechend der

) L Verhdltnisse) eine Obergrenze festlegen kann. Der letzte Satz von Art. 43
kantonalen Wegleitung (Fassung fir die
Vernehmlassung vom 15.06.2018) bei 100 Abs. 3 wird entsprechend ergénzt: «Er kann insbesondere auch eine Ober-

% des Grenzbedarfs liegt. Das Strassennetz ~ 9renze fur Abstellpldtze fur Personenwagen festlegen.». Mit dem neuen

im Furttal hat keine grosse Kapazitat.
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Nr. Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

Art. 44 Abs. 5 wird zudem die Option erdffnet den Pflichtbedarf freiwillig zu

reduzieren.
58.  Art. 45 Abs. 1 Weitere Anforderungen an  Den Abstellplatzen ist besonderes Augen- Nicht beriicksichtigen — Anliegen bereits erfiillt
Abstellflachen Veloabstellanlagen sind in merk zu schenken. Art 45 Abs. 1 BZO ver- Die BZO wurde im Hinblick auf die Abstellplétze fiir Velo bereits prézisiert.
Art. 45 Abs. 1 BZO aufzu- weist auf die einschlagigen Normen. Ne- In der Summe sind die zusdtzlich geforderten Prdzisierungen mit den neuen
nehmen: nicht mit anderen  ben der VSS-Norm 40065 auch auf die ent-  Bestimmungen gut einzufordern.
Nutzungen, z.B. Kinderwa- sprechenden Merkblatter der kantonalen Die geforderten Prdzisierungen sind im Planungsbericht sowie in den Erléu-
gen, gemischt, Uberdacht Velofachstelle. Einzelne zu beachtende As-  terungen zur BZO ersichtlich.
fir Langzeitparkieren, fah- pekte (zweckmassige Lage, gross, leicht zu-
rend erreichbar. ganglich) werden an dieser Stelle direkt im

Text erwahnt.

59.  Art. 45 Abs. 2 Beibehalten wie bisher. Unnotige Verscharfung. Nicht beriicksichtigen

Abstellflachen Der bisherige Artikel verlangt die Anordnung von Abstellflichen auf dem-
selben Geschoss. Dies hat in der Vergangenheit zu schlechten Lésungen ge-
flihrt, vielfach wurden im Gegenzug sehr kleine Kellerabteile realisiert. Die
Grésse der Abstellflcichen pro Wohnung wird in § 39 der Besonderen Bau-
verordnung | (BBV 1) libergeordnet geregelt. Die neue Regelung ermdéglicht
gegentiber der bisherigen eine hbhere Flexibilitét, es kann somit nicht von
einer Verschdrfung die Rede sein.

1.11 Briel Nord

Nr. Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
60. Art.49 Abs. 3 2 Einwender verlangen: Ein inhaltlich und formal Uberarbeiteter Entwurf Kenntnisnahme
Gebiet Briel Nord Es sei Art. 49 Abs. 3 des Ent- samt detaillierter Begriindung, liegt dieser Einwen-

wurfs auf das rechtlich Zuldssige  dung als integrierender Bestanteil bei. (vgl. Beilage)
zu beschranken, redaktionell zu

vereinfachen und in formeller

Hinsicht so zu gestalten, dass die

einzelnen Inhalte zitierbar sind.
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Nr.

Themenbereich

Begriindung

Behandlung der Einwendungen — Gesamtrevision der Ortsplanung

Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

61. Art. 49 Abs. 3 a AlsGrundlagefurdieBeurtei-  Ein Richtprojekt konnte in der BZO nur als massge- Beriicksichtigen
Gebiet Briel Nord tung-derBauprojekte-dientdas bende Grundlage festgelegt werden, wenn im Ge- Das Richtprojekt wird in der BZO nicht als massgebende
Richtprojekivom*Y4¥-2021- genzug auf die Gestaltungsplanpflicht ganz verzich-  Grundlage festgelegt. Im Planungsbericht wird das Richtpro-
Vorm-Richtprojekt-darfabgewi- tet wiirde oder die Zustandigkeit zur Zustimmung jekt stufengerecht erldutert, da es u.a. als Grundlage fir die
chen-werden,soferngualitativ zum Gestaltungsplan an den Gemeinderat (Exeku- Aufzonung dient.
insgesamteinezumindest tive) delegiert wirde Das Richtprojekt ist Grundlage fiir den Gestaltungsplan. Der
gleichwertige Losungerziel Gestaltungsplan wird 6ffentlich aufgelegt. Wéhrend der 6f-
wird, fentlichen Auflage kann sich Jedermann zum Gestaltungs-
plan dussern. Der Gestaltungsplan wird von der Gemeinde-
versammlung festgesetzt.
62. Art. 49 Abs. 3 b Festlegung eirerin-heoherm Rein redaktionelle Anpassung inklusive Integration Teilweise beriicksichtigen

Gebiet Briel Nord

Masse-ortsbildvertraglichen
Struktur und Kdrnigkeit von Be-
bauung und Freirdumen unter
Bericksichtigung der Scharnier-
funktion zwischen dem histori-
schen Ortskern und dem Bahn-
hof. Biese-umfasstinsbesondere
die-Aufnahmeund-Weiterent
wieklurgder Die raumlichen
Qualitaten #»n des historischen
Ortskerns sind zu bertcksichti-
gen und durch entsprechende
platzartige Aufweitungen des
Strassenraumes, die Wahrung
von Durchblicken; sowie eine
entsprechend gezielte Regelung
der Firstrichtungen

und €ie der Dachgestaltungs; auf
Hauptbauten sind ausschliess-
lich Sattelddcher zuldssig.

der nachstehenden lit. ¢ (mit veranderter Formulie-
rung der «Scharnierfunktion», die im kommunalen
Richtplan Ziff. 6.8.4 ebenfalls missverstandlich for-

muliert ist) sowie Integration der nachstehenden lit.

k

Die Streichung der Passage «Aufnahme und Weiterentwick-
lung» im Zusammenhang mit den rédumlichen Qualitéiten des
Ortskerns und der Ersatz durch das Wort «Beriicksichti-
gung» verfdlscht die angestrebte Wirkung. «Aufnehmen und
Weiterentwickeln» geht erheblich weiter als nur der Begriff
«bertiicksichtigen». Es handelt sich hierbei um weit mehr als
nur um eine «rein redaktionelle Anpassung», weshalb der
bisherige Wortlaut stehen bleibt.

Beziiglich der Scharnierfunktion wird von den Einwendern
zwar prézisiert, dass die Landstrasse nicht die Zdsur zwi-
schen dem Ortskern und dem Neubaugebiet bildet, da sich
der Ortskern auf einer Bautiefe siidlich der Landstrasse fort-
setzt. Allerdings sind die Einwender unprézis, wenn sie im
Siiden vereinfachend von «Bahnhof» sprechen. Zwischen
Briiel Nord und Bahnhof liegt noch Briiel Std.

Daher den Begriff «Bahnhof» ersetzen durch «siidlich an-
schliessendes Quartier».

Die Integration der Dachgestaltungsvorschrift in lit. b) soll
beriicksichtigt werden.
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Themenbereich

Begriindung
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Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

63. Art.49Abs. 3
Gebiet Briel Nord

vgl. neu oben lit. b.

Beriicksichtigen
Es spricht nichts gegen die Verschiebung in lit. b).

64. Art. 49 Abs. 3
Gebiet Briel Nord

d Gewdhrleistung Einrichtung

von Nutzungen zur Forderung
der Quartierbelebung; hierzu
zahlen insbesondere Orte der
Begegnung im Aussenraum flr
die gesamte Dorfbevélkerung in
Verbindung mit publikumsorien-
tierten beziehungsweise 6ffent-
lich nutzbaren Raumen in Erdge-
schossen Erdgesehosshutzungen

undfodergemeinschafthich

Wenn die «Orte der Begegnung» ... «in Verbindung
mit» ... Erdgeschossnutzungen gefordert werden,
dann kénnen nur Flachen im Aussenraum gemeint
sein. Deshalb die redaktionelle Anpassung. Im Er-
lduternden Bericht kann das ausgedeutscht wer-
den: Es geht um Quartierpldtze mit angrenzenden
Erdgeschossnutzungen, die publikumsorientiert
(wie Coiffeur, Bibliothek, Reisebiro usf.) oder 6f-
fentlich

nutzbar sind (wie Kindergarten, Hort, Gemein-
schaftsraum o.a.).

Beriicksichtigen
Es spricht nichts gegen die beantragten Prdzisierungen.

65.  Gebietsentwicklung
Briel Nord
Nutzungs-Mix

Aus Sicht der ZPF sind die Mass-
nahmen dahingehend zu tber-
prifen, damit an einem im Ge-
biet Bruel Nord geeigneten Ort
zentrumsbildende, 6ffentlich-
keits- und publikumsorientierte
Nutzungen grundeigentimer-
verbindlich gesichert werden
kdnnen.

Gemass kommunalem Richtplan wird in Umstruktu-
rierungsgebieten ein ausgewogener Nutzungsmix
zwischen Arbeiten und Wohnen angestrebt und die
Ansiedlung von zentrumbildenden, offentlichkeits-
und publikumsorientierten Nutzungen soll geprift
werden.

— Das Richtprojekt flr ein «erweitertes Zentrum»
muss konkrete Aussagen zum Arbeiten enthal-
ten, um die ihm zugedachte Funktion auch tber-
nehmen zu kénnen. Diese fehlen.

— Auf eine Festlegung einer Zentrums-, Misch-,
Kernzone wurde verzichtet. Als Konkretisierung
wurde im Art. 49 Abs. 3 bezogen auf eine Ent-
wicklung eines «erweiterten Zentrums» lediglich

Nicht beriicksichtigen

Im regionalen Richtplan wird eine Gesamtstrategie fiir die

Entwicklung des Siedlungsgebietes definiert. Das Gebiet
Briiel Nord wird auf Seite 25 Richtplantext der Strategie

«Weiterentwickeln» zugeteilt.

Der kommunale Richtplan trifft keine Aussagen zu Umstruk-

turierungsgebieten. Der Bezug zu Umstrukturierungsge

bie-

ten in der Begriindung ist somit nicht relevant. Der kommu-

nale Richtplan verwendet in den Zielsetzungen die Nutz

ung

im Schliisselgebiet betreffend auf Seite 68 Richtplantext die

Formulierung «priifen».
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Nr. Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung
eine allgemein formulierte Zielsetzung aufge- Das Gebiet ist im Entwurf des Zonenplanes im Norden einer
nommen. Mischzone (Kernzone) und im Stiden einer Wohnzone zuge-

— Entlang der Bahnhofstrasse sind zwei 6ffentlich  ordnet. Aufgrund der Larmsituation ist entlang der Land-

zugangliche Quartierplatze mit angrenzenden strasse die Realisierung eines Gewerbeanteils sehr wahr-

publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen scheinlich. Im Zuge einer Gesamtplanung wurden vorldufig

geplant. Diese Anforderungen werden nicht nach optimalen planerischen, verkehrstechnischen und auch

grundeigentimerverbindlich festgehalten. wirtschaftlichen Punkten entlang der Bahnhofstrasse im
stidlichen Bereich Rdume mit zugeordneten publikumsorien-
tierten beziehungsweise 6ffentlich nutzbaren Rdumen in
Erdgeschossen vorgeschlagen.

Die Zielsetzungen zur Gestaltungsplanpflicht enthalten in
Art. 48 Abs. 3 allgemein formulierte Nutzungsvorgaben, um
den notwendigen Spielraum im Gestaltungsplanverfahren zu
gewdhrleisten. Die grundeigentiimerverbindliche Sicherung
erfolgt mit dem Gestaltungsplan. Dieser wird der Gemeinde-

versammlung zur Festsetzung unterbreitet werden.

66. Art. 49 Abs. 3 e Schaffungeinesausgewoge- Die Zielsetzung ist eine Nullaussage und im Gestal- Beriicksichtigen
Gebiet Briel Nord rer-Wehnungsangebotes tungsplan gar nicht regelbar. Im Erlduternden Be- Die Schaffung von «altersgerechtem Wohnraum» wurde
richt kann dargelegt werden, dass die Schaffung entsprechend der Vorgabe aus dem kommunalen Richtplan

von «altersgerechtem Wohnraum» gemdss «Mass-  gepriift. Da es sich um Neubauten handelt, werden diese
nahmen» in Ziff. 6.8.4, des kommunalen Richtplans  durchwegs hindernisfrei zugdnglich erstellt. Eine behinder-
geprift worden und man zu folgendem Schluss ge- tengerechte Anpassbarkeit mit z.B. ausreichend grossen
kommen ist: Da Neubauten erstellt werden, werden  Nasszellen, bleibt méglich.

die Wohnungen durchwegs hindernisfrei zuganglich  Eine Vorschrift in der BZO entfdllt.

und bezlglich Behindertengerechtigkeit separat so-

genannt «anpassbar» sein. Falls eigentliche Alters-

wohnungen erstellt werden sollen, kann dies auf

dem Grundstiick Gemeinde erfolgen (Art des Woh-

nungsangebotes und Vermietungspraxis).
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Themenbereich

Begriindung

Behandlung der Einwendungen — Gesamtrevision der Ortsplanung

Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

67. Art. 49 Abs. 3 f Sehaffungven-bffentlichzu- Neu in lit. d integriert Nicht beriicksichtigen
Gebiet Briel Nord ganglichengemeinschaftlichen Im Rahmen des Gestaltungsplans ist sicherzustellen, dass
Freirdumen- eine zusammenhdngende Freiraumplanung (ber die Gren-
zen der einzelnen Grundstiicke hinaus gewdhrleistet wird.
Die Bestimmung wird dementsprechend angepasst.
68. Art. 49 Abs. 3 g Nachhaltige Entwicklung Zeit-  Keine Begrindung Beriicksichtigen
Gebiet Briel Nord gemasse und zukunftsweisende Es spricht nichts gegen die beantragten Prdzisierungen.
Regelungen in Bezug auf Larm-
schutz—une-klimasehutz, Ener-
gieversorgung und Mobilitat so-
wie Massnahmen zum klimaan-
gepassten Bauen.
69. Gebietsentwicklung  Im Gestaltungsplan zum Gebiet ~ Der schonende Umgang mit den natirlichen Res- Ist bereits beriicksichtigt
Bruel Nord Briel Nord sollen geeignete Vor-  sourcen ist ein drangendes Thema. Die Bauprojekte ~ Gemdiss Art. 49 Abs. 3 ist eine zukunftsweisende Entwicklung
Erganzende schriften formuliert werden, sind daher so anzulegen, dass der Verbrauch an fos-  in Bezug auf Ldrmschutz, Energieversorgung, Mobilitdt und
Bauvorschriften, GP-  dass erstens Gebdude mit einem  siler Energie und die Emissionen von Treibhausga- klimaangepasstes Bauen anzustreben.
Pflicht moglichst hohen Anteil erneuer-  sen minimiert werden. Im Planungsbericht, Kap. 4.3.9 ist erldutert, mit welchen
Nachhaltigkeit barer Energietrdger oder nicht Massnahmen die Ziele im Gestaltungsplan umzusetzen sind.
anders nutzbarer Abwdrme ge-
heizt werden.
70.  Gebietsentwicklung  Die ZPF beantragt die Formulie-  Die Ausfiihrungen zur Nachhaltigkeit im Bereich Beriicksichtigen

Bruel Nord
Erganzende
Bauvorschriften, GP-
Pflicht

b) Nachhaltigkeit

rung «Nachhaltige Entwicklung
in Bezug auf [...] Mobilitat» im
Art. 49, Abs. 3 BZO zu konkreti-
sieren wie dies vergleichbar
auch fur die siedlungsplaneri-
schen Aspekte ausgefihrt
wurde.

Verkehr beschranken sich in Art. 49 Abs. 3 BZO auf
die «Nachhaltige Entwicklung in Bezug auf [...] Mo-
bilitat». Angesichts der Bedeutung des tbergeord-
neten Ziels eines schonenden Umgangs mit den na-
turlichen Ressourcen und der verkehrlichen Zielset-
zungen der ZPF, beispielsweise hinsichtlich Modal
Split, ist hier die Formulierung konkreter Massnah-
men notig (siehe auch die Ausfihrungen im Pla-
nungsbericht, Kapitel 4.3.9. S. 63 zu besagtem Ab-
satz). Die im Planungsbericht erwdahnte Moglichkeit

Fir den Gestaltungsplanperimeter wird der Grenzbedarf ge-

mdss Art. 44 Abs. 2 als Obergrenze fiir Abstellpldtze fiir Per-

sonenwagen festgelegt.
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Themenbereich

Begriindung

Behandlung der Einwendungen — Gesamtrevision der Ortsplanung

Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

autoarmen Wohnens erscheint der ZPF dabei an
dieser gut mit dem OV erschlossenen Lage als ge-
eignete Massnahme.

71.  Gebietsentwicklung
Bruel Nord
Erganzende
Bauvorschriften, GP-
Pflicht
b) Nachhaltigkeit

Im Gestaltungsplan Briel Nord
sollen aufgrund der konkreteren
Zielsetzungen in Art. 49, Abs. 3
BZO geeignete Vorschriften for-
muliert werden.

Begriindung vgl. Nr. 70

Kenntnisnahme
Die grundeigentiimerverbindliche Umsetzung der Zielsetzun-
gen erfolgt im Gestaltungsplanverfahren.

72.  Art.49 Abs. 3
Gebiet Briel Nord

| bi . . £
: 2 . 45
ore-derW3-53%-

Diese Bestimmung ist Uberflissig, weil die AZ ja in
der BZO geregelt wird. In den Erlduterungen kann
dargelegt werden, wie die Umrechnung der AZ ge-
méss BZO auf eine allfallige GNF erfolgt und ob und
in welchem Masse begriindete Abweichungen mit
dem Gestaltungsplan zulassig sind.

Nicht beriicksichtigen

Das Siegerprojekt des durchgefiihrten Studienauftrags weist
nach, dass sich eine Bebauung mit einer baulichen Dichte
der W3 sehr gut in das Ortsbild einfiigt.

Mit vorliegendem Planungskonstrukt soll das Gebiet aufge-
zont und mit einer Gestaltungsplanpflicht iberlagert wer-
den. Da mit einem Gestaltungsplan die gemdss Grundord-
nung zuldssige bauliche Dichte nochmals erhéht werden
kann, ist die bauliche Dichte gemdss Grundordnung massge-
bend; sie kann mit einem Gestaltungsplan nicht erh6ht wer-

den.

73.  Art.49 Abs. 3
Gebiet Briel Nord

k Bei Hauptbauten sind aus-
schliesslich Satteldacher zulas-

sig.

Neu in lit. b integriert

Beriicksichtigen
Es spricht nichts gegen die Integration in lit. b)
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1.12 Im Gatter

Themenbereich Begriindung Antrag Kommission an den GR
74.  Art. 49 Abs. 4 Es ist auf die Gestaltungsplan- Insbesondere ist mit dem neuen BZO Artikel 50 Teilweise beriicksichtigen
Im Gatter, Gestal- pflicht fiir das Gebiet «Im Gat- «Gestaltung Siedlungsrand» eine ausreichende, im Die Gestaltungsplanpflicht fir den in der Bauzone gelegenen
tungsplanpflicht ter» zu verzichten. Bewilligungsverfahren direkt anwendbare Vorgabe Teil der Parzelle Kat. Nr. 994 soll aufgrund der topogra-
Eventualiter ist fir die Parzellen  eingefligt worden. Der Flachenanteil der Parzelle phisch sensiblen Lage des Areals beibehalten werden. Die
993 und 1639 auf die Gestat- Kat. Nr. 994 ist fur eine Areal-Uberbauung geeignet.  Parzellen Kat. Nrn. 993 und 1639 werden von der Pflicht zum
tungsplanpflicht zu verzichten. Im kantonalen Planungs- und Baugesetz (PBG) sind Gestaltungsplan ausgenommen.
unter Artikel 69 bis 73 die Arealliberbauungsvor- Die neuen Bestimmungen zum Siedlungsrand sind weniger
schriften bereits Ubergeordnet ausreichend gere- streng und werden der exponierten Lage des Areals nicht ge-
gelt. recht, da hier insbesondere mit der Anordnung und der Ge-

Zum Eventualantrag: Sollte an der Gestaltungsplan-  staltung der Bebauung reagiert werden muss.
pflicht fur die Flache auf der Parzelle 994 wider Er-

warten festgehalten werden, sind wenigstens die

Parzellen 993 und 1639 davon auszunehmen. In ei-

nem Fall handelt es sich um eine Strassenparzelle,

im anderen Fall um eine Trafostation. Die Auf-

nahme der beiden Parzellen bringt keinen Mehr-

wert.

1.13 Schlussbestimmungen, Antrdge auf zusatzliche Bestimmungen

Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die

Gemeindeversammlung

75.  Art.53 Abs. 1 Anpassen: Alle Baugesuche, die weniger als 3 Es muss eine klare rechtliche Ausgangstage ge- Beriicksichtigen
Ubergangsbestim- Monate vor Inkrafttreten dieser BZO eingereicht  schaffen werden. Der Artikel wird aufgehoben.
mungen wurden, missen die Bedingungen dieser neuen Das Eingangsdatum des Gesuches ist aus-
BZO erfillen. schlaggebend dafiir, welches Recht ange-

wendet wird. Seit der 6ffentlichen Auflage
gilt bis zur Inkraftsetzung der neuen BZO die
sogenannte «negative Vorwirkung» d.h.
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Nr.

Themenbereich

Antrag

Behandlung der Einwendungen — Gesamtrevision der Ortsplanung

Begriindung

Antrag des Gemeinderates an die

Gemeindeversammlung

Baugesuche, die seither eingetroffen sind,
werden bis zur Inkraftsetzung der neuen BZO
nach der bisherigen und der neuen Bauord-
nung beurteilt bzw. nach der jeweils strenge-
ren Regelung.

76.

BZO
neuer Art.
Baugrund

Es sei zudem in der nBZO ein zuséatzlicher Artikel
hinsichtlich der Baugrundsicherheit im Gebiet
Sandacker Ost und West aufzunehmen, bspw.
wie folgt:

Mit Einreichung des Baugesuchs haben die Bau-
gesuchsteller mit geeigneten Unterlagen (Bau-
grundgutachten, Geologisch-geotechnisches
Gutachten, Hydrogeologisches Gutachten etc.)
nachzuweisen und sicherzustellen, dass durch
die geplanten Bauten und Anlagen weder die
Bauliegenschaft(en) noch die Nachbarliegen-
schaften sowie weiteren umliegenden Liegen-
schaften, Bauten und Anlagen sowie Personen
gefahrdet werden. Die Gemeinde darf-sollten
die eingereichten Unterlagen nicht genlgen -
auf Kosten der Baugesuchsteller notigenfalls sel-
ber entsprechende Gutachten einholen. Die in
den jeweiligen - von den Baugesuchstellern ein-
gereichten oder von der Gemeinde eingeholten
— Gutachten verlangten Uberwachung-, Sicher-
heits- und Kontrollmassnahmen etc. sind mittels
Erlasses von Auflagen in den jeweiligen bau-
rechtlichen Entscheiden individuell-konkret und
verbindlich zu verfigen.

Es ist der Gemeinde schon langer bekannt bzw. ist
es notorisch, dass in Otelfingen und insbesondere
im Gebiet Sandacker erhebliche Baugrundrisiken
bestehen. Wenn die Gemeinde eine Zone als
Bauzone qualifiziert, dann muss dort auch «sicher»
und gefahrlos gebaut werden kénnen

Nicht beriicksichtigen — Anliegen bereits in
libergeordnetem Gesetz geregelt

Das Anliegen kann mangels entsprechender
Rechtssetzungskompetenz nicht in der BZO
geregelt werden. § 239 Abs. 1 PBG regelt
dies ausreichend: «Bauten und Anlagen
missen nach Fundation, Konstruktion und
Material den anerkannten Regeln der Bau-
kunde entsprechen. Sie dlirfen weder bei ih-
rer Erstellung noch durch ihren Bestand Per-
sonen oder Sachen gefdhrden. »
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Nr. Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die

Gemeindeversammlung

77.  Anhang BZO Der Bau- und Zonenordnung ist ein Anhang bei-  Ein derartiger Anhang ist auf kommunaler Ebenein  Nicht beriicksichtigen
zufugen, der verwendete Masse, Messweisen anderen Gemeinden bestehende Praxis, die Abbil- Rechtsbegriffe sind dynamisch, das zeigt
und Begriffe definiert und anschaulich darstellt dungen stehen ebenfalls aus ibergeordnetem auch die aktuelle Teilrevision des PBG, in
Recht zur Verfligung. Es ware daher ein Dienst am welcher der Kanton den Begriff massgeben-

Burger und hilfreich fur die Verstandigung zwischen  den Terrain (ehemals gewachsener Boden)
Fachpersonen und Laien, wenn die Gemeinde Otel-  abschliessend zu definieren versucht.

fingen ebenfalls die verwendeten Masse, Messwei-  Daher soll auf einen Anhang mit Abbildun-
sen und Begriffe transparent als Anhang zur Otelfin-  gen verzichtet werden. Es werden jedoch
ger Bau- und Zonenordnung zuganglich macht. Hinweise auf entsprechende Fachliteratur
gemacht.
78.  Anhang BZO Der intendierte Umgang mit der Bezugsgrosse Damit bietet der Standardtext viel Spielraum fir un-  Nicht beriicksichtigen
»,massgebendes Terrain" ist zu spezifizieren. terschiedliche Bezugspunkte und damit Rechtsstrei-  vgl. Antwort zu Nr. 77

Seine Definition ist in einem Anhang, vgl. Antrag  tigkeiten. Im Interesse einer Bau- und Zonenord-

1, wiederzugeben und der intendierte Umgang nung, die Hand bietet zu einfachen und konstrukti-

damit in geeigneter Form zu erlautern. ven Planungs- und Bewilligungsverfahren ware es
hilfreich, wenn die Gemeinde ihre Intention, wie sie
diesen neuen Bezugspunkt auf dem Gemeindege-
biet bestimmen will, in geeigneter Weise offenlegt.

79. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolge zu Dass die Gemeinde samtliche Kosten (Verfahren, Beriicksichtigt
Lasten der Gemeinde Otelfingen. Planung, Expertisen, Ausfihrung etc.), Gebuhren, Sdmtliche Kosten im Zusammenhang mit der
Abgaben etc. und dergleichen im Zusammenhang Gesamtrevision gehen zulasten der Ge-

mit der Gesamtrevision der Nutzungsplanung Uber-  meinde.
nimmt, durfte selbstverstandlich sein.

80. Gesamtrevision Die Stellungnahme und die Antrage des ZPF zur Kenntnisnahme
Ortsplanung Otelfin-  Gesamtrevision der Ortsplanung Otelfingen
gen / Stellungnahme  werden weitgehend unterstitzt.
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Nr. Themenbereich Begriindung Antrag des Gemeinderates an die

Gemeindeversammlung

81.  Einsatz Pestizide Der Einsatz synthetischer Pestizide ist im Ab- Gewasser werden schon heute auf dhnliche Weise Nicht beriicksichtigen — Anliegen kann
stand von 50 Metern um bewohntes Gebiet ver-  geschitzt (Pufferstreifen). Wieso soll das nicht auch  nicht in der BZO geregelt werden.
boten. Ebenfalls verboten ist der Einsatz demzu-  fir die Bevolkerung gelten, insbesondere unsere Das Anliegen des Einwenders ist nachvoll-
folge auch innerhalb des bewohnten Gebietes. Kinder? ziehbar, kann jedoch nicht in der BZO gere-

gelt werden.

Beim Anliegen des Einwenders handelt es
sich um Umweltschutzrecht und nicht um
Baurecht. Das Umweltschutzrecht ist weit-
gehend Sache des Bundes, d.h. die Kantone
sind mit dem Vollzug betraut, erlassen aber
selber in aller Regel kein Umweltschutzrecht.
Somit enthdlt das PBG denn auch keine
Rechtssetzungskompetenz an die Gemein-
den hinsichtlich Regelungen zum Einsatz von
Pestiziden.
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Themen-
bereich

Begriindung

Behandlung der Einwendungen — Gesamtrevision der Ortsplanung

Antrag des Gemeinderates an die

Gemeindeversammlung

82. Zonenplan  Aufzonung der Parzellen 410/ — Durch eine Aufzonung von W2 auf W3 konnten wir ein 2 Nicht beriicksichtigen
Aufzonung  411/412 von W2 auf W3 Generationen Haus vergréssern und mit unseren Kindern Mit der Revision sind im gesamten Baugebiet Reserven
W2 in W3 zusammenwohnen. fuir die ndchsten 15 Jahre zu schaffen. Das Gebiet dstlich

— Um die Parzelle 410, 411 und 412 sind alles héhere Hauser. der Bahnhofstrasse war im '/"?ahmen des kommunalen
Es wilrde ein passenderes Ortsbildgeben, wenn unsere Richtplans Bestandteil der Uberlegungen fiir eine Erho-
. ) hung der baulichen Dichte. Mit der Entwicklung des Ge-
H&user W3 Zone sind, ) . ) .
- bietes Briiel Nord werden mittelfristig grosse Reserven
— Durch die geplante Uberbauung Briiel Nord mit W3 Zone, frei, weshalb u.q. gegen weitere Aufzonungen innerhalb
entsteht uns eine Wertminderung mit mehr Schatten, we- .. Baugebiets entschieden wurde.
niger Aussicht, mehr Verkehr, mehr Larmemissionen. Das Anliegen ist nachvollziehbar. Im beschriebenen Quar-
— Durch eine Aufzonung der Parzelle 410, 411 und 412 tier bestehen jedoch noch innere Reserven, die eine bauli-
kdnnte man den Wertverlust wieder etwas ausgleichen. che Entwicklung ermdglichen. Weiter sind kleinfldchige
— Durch héheres Bauen gibe es auch mehr Griinzone. Anpassungen in der Zonierung zu vermeiden.

83.  Zonierung Die Parzellen fur den Bahnbetrieb Kenntnisnahme — Antrag nicht stufengerecht
Eisenbahn-  sind heute der «LK kantonale Die Gleisanlagen liegen ausserhalb der Bauzone und sind
areale Landwirtschaftszone» zugewie- nicht Inhalt der kommunalen Nutzungsplanung.

sen. Diese sind zukinftig als Bahn- Zustdndig ist der Kanton Ziirich, Amt fiir Raumentwick-
areal auszuweisen. Die Areale un- lung.
terstehen dem Eisenbahngesetz.

84.  Freileitung  Gebaude kénnen nicht ndher als Freileitung UL 305 tangiert ein Wohnquartier und die Indust- Kenntnisnahme — Anliegen bereits in ibergeordnetem

UL 305 30 Meter zur Leitungsachse ge- riezone. Die UL 305 kann nicht durch die NISV eingeschrankt Gesetz geregelt

baut werden.

werden, da diese UL eine wichtige Verbindung fir Zirich bei
der SBB Energie ist.

Art. 18 lit. m Eisenbahngesetz (EBG) regelt die Erstellung
und Anderung von Bauten und Anlagen. Das EBG in Kom-
bination mit der Verordnung (ber den Schutz vor nichtio-
nisierender Strahlung (NISV) regelt Bauten und Anlagen
bzw. deren Abstcéinde zu Leitungsachsen, so dass keine
weitergehenden Bestimmungen in der BZO notwendig
sind.
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Behandlung der Einwendungen — Gesamtrevision der Ortsplanung

Antrag des Gemeinderates an die Gemeindeversammlung

85.  Kernzonenplan
Einzelbaum

Der in der Parzelle 932 einge-
zeichneter Einzelbaum zu strei-
chen

Der von lhnen eingezeichnete Nussbaum steht
schon seit mehreren Jahren nicht mehr!!l, (infolge
Pilzkrankheit.) Ausserdem beschadigten die Wur-
zeln den Vorplatz mit dem Kopfsteinpflaster, und
das Laub verstopft die Dachrinne, die durch die
Hohe des Daches nicht so leicht zu reinigen ist.

Beriicksichtigen

Der Eintrag im Entwurf des Kernzonenplanes wird aufgeho-
ben.

Der Baum bleibt im Ortsbildinventar des Kantons bezeichnet
bleibt (allfdllige Bereinigung mit ndchster Revision mdéglich).
Fir die grundeigentiimerverbindliche Umsetzung des Inven-
tars im Kernzonenplan ist jedoch erheblich, ob der Baum das
Ortsbild prédgt. Das tut er nicht.

86. Kernzonenplan
Daten amtliche
Vermessung

Das Meiergassli wurde aufgeho-
ben, es ist aus dem Plan zu ent-
fernen

Nicht beriicksichtigen — Antrag nicht stufengerecht

Die Strasse bildet in der Tat keine eigene Parzelle mehr, der
eigentliche Weg existiert jedoch noch, inklusive 2 Adressen,
die am Meiergdssli hinterlegt sind. Die Darstellung im Kern-
zonenplan stiitzt sich auf die Amtliche Vermessung. Der
Planhintergrund im Kernzonenplan entfaltet keine Rechts-
wirkung. Allféllige Wegrechte kénnen nicht aus dem Plan
abgeleitet werden, hierfiir sind einzig die Eintragungen im
Grundbuch massgebend.

87.  Kernzonenplan
Freiraum

Der Freiraum nordlich der
Schmittengasse ist zu streichen
bzw. zu reduzieren.

Einschrankung der Eigentumsfreiheit/materielle
Enteignung.

Nicht beriicksichtigen- Antrag verstosst gegen libergeord-
netes Inventar

Der Freiraum ist im kantonalen Inventar der schutzwiirdigen
Ortsbilder von liberkommunaler Bedeutung bezeichnet. Der
Kanton gewdhrt der Gemeinde diesbeziiglich keinen Spiel-
raum. Eine Anpassung bzw. Reduktion ist daher nicht geneh-
migungsfahig.
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4 Planungsbericht

Nr. Themenbereich Antrag Begriindung Antrag des Gemeinderates an die

Gemeindeversammlung

88. Ziele Im Planungsbericht unter Kapitel 1.3 In der Gesamtrevision der BZO werden als Ziele eine Beriicksichtigen
sind die konkreten, aus den Zielset-  Zusammenfassung der Zielsetzungen aus dem kommu-  /m Planungsbericht werden konkrete Ziele fiir die Nut-
zungen und Strategien des kommu-  nalen Richtplan wiedergegeben (Planungsbericht, Kapi-  zungsplanung ausformuliert.
nalen Richtplanes abgeleiteten Ziele  tel 1.3).
der Gesamtrevision der BZO stufen-  Dieser Verweis (vgl. auch Nr. 89) auf iibergeordnete
gerecht zu formulieren. Ziele und Strategien kann eine stufengerechte Ablei-

tung fir die konkreten Zielsetzungen der Gesamtrevi-

sion der Bau- und Zonenordnung jedoch nicht erset-

zen.

89. Ziele Die Gesamtstrategie und Ziele des In Kapitel 2.4 des Planungsberichtes wird nochmals auf  Nicht beriicksichtigen
kommunalen Richtplanes sind im den kommunalen Richtplan verwiesen, indem die darin  Die im kommunalen Richtplan formulierten Ziele und die
Planungsbericht als planerische Rah-  formulierte (bergeordnete Gesamtstrategie auszugs- Ubergeordnete Gesamtstrategie bilden die planerischen
menbedingungen auf der kommu- weise aufgefihrt wird und ebenfalls als Grundlage fir Rahmenbedingungen auf kommunaler Ebene.
nalen Ebene zusammengefasst in die Gesamtrevision der BZO bezeichnet wird. Die Gesamtstrategie und die Ziele sind im Richtplantext
Kapitel 2.4 wiederzugeben. nachzulesen.

90. Gebietsentwick-  Abstimmung der Gemeindever- Mit dem Richtprojekt, der Bau- und Zonenordnung mit  Beriicksichtigen

lung Briel Nord ~ sammlung tGber den Gestaltungsplan  Gestaltungsplanpflicht und Zielsetzungen sowie Gestal-  Nach Inkraftsetzung der Nutzungsplanung ist fir das Ge-

Briel Nord soll erst durchgefihrt tungsplan und Quartierplan werden mehrere Pla- biet «Briiel Nord» zur Erreichung der planungsrechtlichen
werden, wenn die nungsinstrumente fir die Entwicklung Briel Nord vor- oy reife ein Gestaltungsplan zu erarbeiten. Grundlage
— Gesamtrevision der BZO festge- gesehen. Aus Sicht der ZPF ist dieser Instrumenten-Mix fiir den Gestaltungsplan bildet ein Richtprojekt. Der Ge-

setzt und genehmigt ist korrekt und notwendig. Aus den Erlauterungen des meinderat beabsichtigt den Gestaltungsplan dereinst der

Planungsberichtes ist jedoch nicht klar ersichtlich, wie

— entsprechenden Vorgaben und Gemeindeversammlung zur Abstimmung zu unterbreiten.

diese Planungsinstrumente eingesetzt und insbeson-

Vorschriften im Entwurf des Ge- , ) i Im Verfahren wird der Gestaltungsplan 6ffentlich aufge-
L dere in welcher Reihenfolge sie angewendet werden

staltungsplanes berUcksichtigt sollen legt. Wéhrend der 6ffentlichen Auflage kann sich Jeder-

sind. mann zum Gestaltungsplanentwurf dussern.

Der Planungsbericht wird entsprechend ergdnzt.
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Begriindung
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Antrag des Gemeinderates an die

Gemeindeversammlung

91.  Gebietsentwick-
lung Briel Nord
Planungsinstru-
mente

Der bestehende Gestaltungsplan mit
den notwendigen Ergdnzungen aus
der Gesamtrevision der BZO ist mit
den Arbeiten am Quartierplan pro-
zessual und inhaltlich abzustimmen.

In der Planungspraxis hat sich folgende Reihenfolge
bewdhrt:

— Auf Basis des Richtprojektes werden entsprechende

Zielsetzungen und/oder Vorschriften in der Grund-
ordnung festgelegt (Gesamtrevision).

— Auf Grundlage der BZO und des Richtprojektes wer-
den in der Folge ein Quartier- und ein Gestaltungs-

plan erarbeitet.

Beriicksichtigen
Vgl. Antwort zu Nr. 90

92.  Gebietsentwick-
lung Briel Nord
Nutzungs-Mix

Aus Sicht der ZPF ist sicherzustellen,
dass nach der Festsetzung und Ge-
nehmigung der Gesamtrevision der
BZO die Uberpriften Massnahmen
im bereits vorliegenden Entwurf
zum Gestaltungsplan Briel Nord be-
ricksichtigt werden.

Da die entsprechenden Unterlagen nicht Teil der Ge-
samtrevision der Nutzungsplanung sind, kann die ZPF
weder konkrete Aussagen zum Inhalt noch zu den

zentrumsbildenden Massnahmen machen.

Beriicksichtigen
Vgl. Antwort zu Nrn. 61 und 90

93.  Gebietsentwick-
lung Briel Nord
Nutzungsdichte

Es ist aufzuzeigen, welche Nutzungs-
dichte (E+A/ha) das Gebiet Briiel
Nord gemass Richtprojekt aufweist.
Gleichzeitig sind Abweichungen zu
den Festlegungen im regionalen
Richtplan zu begriinden.

Im Raumordnungskonzept der ZPF, das als Grundlage
flr die regionale Richtplanung diente, ist im Gebiet

Briiel Nord eine mittlere Dichte vorgesehen, d.h. 100
bis 150 E+A/ha. Im regionalen Richtplan der ZPF wird
das Gebiet Briel Nord weder einer hohen noch einer
niedrigen baulichen Dichte zugewiesen. Im Planungs-
bericht wird auf diese regionale Vorgabe nicht einge-
gangen. Damit wird auch nicht aufgezeigt, wie in die-

sem Gebiet den regionalen Interessen Rechnung getra-

gen wird.

Beriicksichtigen
Die Nutzungsdichte wird im Planungsbericht auszuwei-
sen. Es besteht kein Widerspruch zum regionalen Richt-

plan.

94.  Gebietsentwick-
lung Briel Nord

Damit diese beabsichtigte Scharnier-
funktion zwischen den sidlich und
nordlich der Landstrasse liegenden
Kernzonen funktionieren kann, sind

Die Landstrasse als Ortsdurchfahrt von Otelfingen bil-
det derzeit eine Z3sur zwischen dem geschitzten Orts-
teil (nordlich) und dem Gebiet Briel Nord (stdlich).
Eine hochwertige Randbebauung im Gebiet Bruel Nord

Kenntnisnahme — Antrag nicht stufengerecht
Die Gestaltung der Ortsdurchfahrt ist nicht Inhalt der
Nutzungsplanung.
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Antrag des Gemeinderates an die

Gemeindeversammlung

Ergdnzende
Bauvorschriften,
GP-Pflicht

a) Scharnier-
funktion

die (orts-) baulichen Aspekte im
Rahmen der Bestrebungen fir eine
siedlungsorientierte Ortsdurchfahrt
mit den verkehrlichen Aspekten zu
koordinieren.

soll eine Scharnierfunktion Gbernehmen und so zu ei-
ner Reduktion der Trennwirkung der Landstrasse bei-
tragen.

Nérdlich und stdlich der Landstrasse befindet sich die
Kernzone. Daher kommt der Landstrasse keine Scharnier-
funktion zu. Im Kernzonenplan werden ortsbauliche As-
pekte bereits behandelt.

95.  Planungsbericht
Gebiet Bruel
Nord

Es seiim Erlauternden Bericht (Pla-
nungsbericht nach Art. 47 RPV) fir
die in Art. 49 des Entwurfs aufge-
fihrten Gebiete mit Gestaltungs-
planpflicht ausdricklich darzulegen,
dass mit Gestaltungsplanen von den
generellen Bestimmungen der Bau-
ordnung abgewichen werden kann,
wenn dies aufgrund der konkreten
Zielsetzung zweckmassig und mil-
dern Ubergeordneten Recht verein-
bar ist.

Im Erlduternden Bericht klargestellt wird, was das in-
wieweit mit einem Gestaltungsplan von der Grundord-
nung abgewichen werden kann (z.B. mit Verweis auf §
83 Abs. 1 PBG und die einschlégige Praxis und Recht-
sprechung).

Beriicksichtigen

Mit Gestaltungspldnen darf von den Bestimmungen (iber
die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestab-
sténden abgewichen werden (§ 83 Abs. 1 PBG). Die An-
forderungen und das Ausmass der zuldssigen Abweichun-
gen werden im PBG nicht ndher umschrieben.
Abweichungen bedingen immer einer Interessenabwd-
gung. Aus dem Vorpriifungsbericht muss geschlossen
werden, dass das Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zi-
rich dem schiitzenswerten Ortsbild von nationaler Bedeu-
tung (1SOS) in Bezug auf die bauliche Dichte und Kérnig-
keit von Neubauten ein grosses 6ffentliches Interesse bei-
misst.

96.  Entwicklungs-
strategie
Industrie Lauet

Aufgrund der im Planungsbericht
ausflhrlich beschriebenen ange-
strebten Qualitdten des Gebietes
Lauet sind in der BZO Maoglichkeiten
aufzuzeigen, mit welchen Bestim-
mungen die im Planungsbericht auf-
gezeigte zukunftsfahige Entwicklung
grundeigentimerverbindlich gesi-
chert werden kann.

Die ZPF begrusst ausdricklich, wie umfassend und
weitsichtig die Grundlagen fir eine zukunftsfahige und
den ortlichen Gegebenheiten entsprechende Entwick-
lung des Gebietes Lauet als Teil des regionalen Arbeits-
platzgebietes formuliert und erlautert werden (Pla-
nungsbericht, Kapitel 2.6). Aus Sicht der ZPF ist es je-
doch nicht nachvollziehbar, dass dieser Eindruck in den
Bestimmungen der BZO nicht wieder zu finden ist.
Moglichkeiten bestehen aus Sicht der ZPF beispiels-
weise in einem eigenen Industriezonen-Typ in der BZO
mit entsprechenden Bestimmungen (z.B. differenzierte

Nicht beriicksichtigen

Entwicklungsstrategien kénnen nicht grundeigentimer-
verbindlich gesichert werden. Zweck der Darstellung der
Strategie im Planungsbericht ist die Vorgabe aus dem
kommunalen Richtplan, wonach der Bevélkerung Gele-
genheit zur Mitwirkung eingerdumt werden soll.

Im Planungsbericht ist formuliert, dass der Gemeinderat
plant, die Abkldrungen und Zielsetzungen in einem sepa-
raten Strategiepapier zusammenzufassen.
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Gemeindeversammlung

97.

Logistiknutzun-
gen

Es sei in Kap. 2.6 transparent darauf
hinzuweisen, dass im schutzwrdi-
gen Logistikgebdude auf dem
Grundstlck Kat. Nr. 2171 weiterhin
(und moglicherweise Uber den aktu-
ellen Umfang hinaus) eine logistikaf-
fine Nutzung stattfinden wird.

Gemass einem im Entwurf vorliegenden Schutzvertrag
sind das aussere Erscheinungsbild und die innere Ge-
baudestruktur in Betonskelettbauweise mit den Stiit-
zen und Geschossdecken integral zu erhalten. Diese
Schutzmassnahmen kdnnen nur eingehalten werden,
wenn im Gebaude weiterhin und dauerhaft eine logis-
tikaffine Nutzung zuléssig bleibt.

Teilweise beriicksichtigen — Antrag verstdsst teilweise
gegen iibergeordnetes Recht

Das Jelmoli Gebdude wurde urspriinglich fiir eine logisti-
sche Nutzung erstellt. Die bestehende, schutzwiirdige Ge-
bdudestruktur schrinkt mégliche Nutzungen erheblich
ein. Im Kap. 2.6 Planungsbericht wird klargestellt, dass
aus denkmalpflegerischer Sicht fiir die kiinftige Nutzung
eine geringe Eingriffstiefe in die Gebdudestruktur anzu-
streben ist, weshalb Logistik nach wie vor die ideale Nut-
zung fiir einen grésseren Teil des Gebdudes darstellt.

Die logistikaffinen Nutzungen im aktuellen Umfang (der
Umfang bezieht sich in erster Linie auf das induzierte Ver-
kehrsaufkommen) stehen daher nicht im Widerspruch
zum regionalen Richtplan.

98.

Logistiknutzun-
gen

Es seiin Kap. 4.3.5 der letzte Absatz
auf Seite 56 ersatzlos zu streichen.
Evtl. sei darauf hinzuweisen, dass im
schutzwurdigen Lager- und Blro-
haus Jelmoli Uber die heutige Be-
standesgarantie hinaus im Rahmen
von Art. 36 Abs. 1 rev. BZO auch
neue logistikaffine Nutzungen er-
laubt sind.

Logistikbetriebe bleiben nach Art. 36 der revidierten
BZO weiterhin zuldssig, da sie als «massig stérend» zu
qualifizieren sind und nicht unter den Begriff «stark
verkehrserzeugende Nutzung» fallen. Das gilt auch fur
traditionelle Logistikbetriebe und nicht nur fir die im
Entwurf des Planungsberichts erwdhnte «intelligente
Logistik» bzw. «slow Logistik».

Nicht beriicksichtigen
Vgl. Antwort zu Nr. 97
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