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Teilrevision Bau- und Zonenordnung 2020 -
Teilweise Nichtgenehmigung

Opfikon

- Vorschriften der Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 17. Januar 2024
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 17. Januar 2024

Sachverhalt
Die Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Opfikon wird derzeit in verschiedenen Teil-
schritten revidiert. Die Teilschritte bauen wie folgt aufeinander auf:

1. Teilrevision 2019 (Teilrevision Nutzungsplanung, Regelung Prostitutionszulassigkeit,
Neunummerierung BZO und Neudarstellung Zonenplan)

2. Teilrevision Mehrwertausgleichsgesetz (MAG)
3. Teilrevision Bau- und Zonenordnung 2020 (IVHB) (vorliegend)
4. Teilrevision Glattpark West

Mit der am 1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des kantonalen Planungs- und
Baugesetzes (PBG) wurden im Kanton Zrich die einheitlichen Baubegriffe und Messwei-
sen der Interkantonalen Vereinbarung (iber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
eingefiihrt. Die Gemeinden sind gemass Ubergangsbestimmungen gehalten, ihre BZO bis
spatestens funf Jahre ab Inkrafttreten der Gesetzesénderung, d.h. bis zum 1. Marz 2025,
anzupassen. Zudem gibt der am 14. Februar 2018 festgesetzte regionale Richtplan
Glattal Anlass zur Uberpriifung bzw. Revision der BZO. Dabei sind nur diejenigen Anwei-
sungen aus dem regionalen Richtplan Glattal, welche die BZO der Stadt Opfikon direkt
betreffen und keine planerischen Vorarbeiten erfordern, mit dieser Teilrevision umzuset-
zen. Ferner werden ausgehend von der Vollzugspraxis Anderungen bzw. Prazisierungen
an einzelnen Artikein vorgenommen.

Der Gemeinderat Opfikon setzte mit Beschluss vom 4. Dezember 2023 eine Teilrevision
der kommunalen Bau- und Zonenordnung 2020 fest. Gegen diesen Beschluss wurden
gemass Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Bulach vom 10. Januar 2024 keine
Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 20. Februar 2024 beantragt die Stadt Opfikon
die Genehmigung der Vorlage. Mit Schreiben vom 27. Februar 2024 bestitigt die Stadt
Opfikon, dass die Frist fiur das Referendum gegen den Gemeinderatsbeschluss unbenutzt
abgelaufen ist.
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Die Genehmigungsprifung hat gezeigt, dass die Vorlage teilweise nicht genehmigungsfa-
hig ist. Mit Schreiben vom 26. Juli 2024 wurde die Stadt Opfikon angehért. Der Stadtrat
nahm mit Schreiben vom 20. August 2024 Stellung.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Die IVHB ist ein Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten
Baubegriffe und Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Der Kanton Zi-
rich ist dem IVHB-Konkordat nicht beigetreten. Mit Anderung des PBG vom 14. Septem-
ber 2015 bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) vom 11. Mai 2016 hat der Kanton
Ziirich die Baubegriffe und Messweisen geméss IVHB jedoch weitgehend tbernommen.

In Kernzonen sollen Dachflachen ruhig und geschlossen wirken. In der BZO wird deshalb
ein Satz erganzt, der vorschreibt, dass Dachflachenfenster in die Dachflache eingelassen
werden miissen (Art. 6 Abs. 7 BZO).

Mit dem neu eingefiihrten Art. 7 Abs. 2 BZO werden Vorgaben zur Gestaltung von Bauten
und Anlagen eingefiihrt, wonach diese durch geeignete Grundrisskonzeption, Stellung

und Staffelung so den topografischen Verhaltnissen anzupassen sind, dass Terrainveran-
derungen, kiinstliche Bdschungen und Stiitzmauern auf ein Minimum beschrankt werden.

Fir die Erholungszonen E3 und E4 werden mit der Erganzung von Art. 29 BZO spezifi-
sche Bauvorschriften formuliert.

Bisher besteht eine Begriinungspflicht fir Flachdacher einzig in den Zonen Gewerbezo-
nen Arbeitsplatzgebiete (GA1) und (GA2). Mit dem neuen Art. 35 BZO wird fur alle Bauzo-
nen (mit Ausnahme der Zonen fir éffentliche Bauten) eine generelle Pflicht fur 6kologisch
wertvolle Flachdachbegriinungen eingefihrt.

Es handelt sich bei der Vorlage um eine Teilrevision, mit welcher keine neuen strategi-
schen Ziele verfolgt werden. Mit der Umsetzung der IVHB und der Anwendung der neu-
en Definitionen erhalt die Gemeinde ein kommunales Baugesetz, welches der aktuellen,
Ubergeordneten Rechtsgrundlage entspricht. Mit der Harmonisierung soll auch langfristig
eine vereinfachte Handhabung fiir Bauwillige erreicht werden.

Den mit Vorprifungen des Amts flir Raumentwicklung vom 9. April 2021 und 2. Novem-
ber 2022 gestellten Auflagen und Empfehlungen wurde grossmehrheitlich entsprochen.

Zu einem nicht berlcksichtigten Antrag sind folgende Anmerkungen notwendig:
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Art. 37 BZO enthélt folgenden Wortlaut: «Kann die Griinflachenziffer nicht erreicht wer-
den, so istim Rahmen eines Gestaltungskonzepts darzulegen, wie eine mindestens
ebenso hohe Qualitét beziiglich Okologie und Stadtklima erreicht werden kann.»

§ 257 PBG definiert die Griinflachenziffer wie folgt: «Die Griinflachenziffer ist das Verhalt-
nis der anrechenbaren Gritinflache zur anrechenbaren Grundstiicksflache. Als anrechen-
bare Grunflache gelten natiirliche und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstticks, die
nicht versiegeilt sind und die nicht als Abstellflachen dienen.» § 257 PBG ist abschlies-
send und kann nicht durch kommunale Bestimmungen erweitert werden.

Gestutzt auf den neuen § 257 Abs. 4 PBG (im Rahmen der PBG-Revision «Klimaange-
passte Siedlungsentwicklung») kann zukiinftig der teilweise Ersatz von anrechenbaren
Grunflachen durch zusatzliche Begriinungsmassnahmen in der BZO geregelt werden. Die
BZO muss hierzu konkret festlegen, welche zusitzlichen Begriinungsmassnahmen als
Kompensationsmassnahmen angerechnet werden kénnen (z.B. Fassadenbegriinungen,
zusatzliche Baumpflanzungen etc.). Art. 37 BZO erfiillt diese Anforderung nicht und wird
deshalb auch nach Inkrafttreten von § 257 Abs. 4 PBG als nicht rechtmassig beurteilt.

Dementsprechend ist die entsprechende Festlegung aus der BZO zu streichen. Im Anhé-
rungsschreiben der Stadt Opfikon vom 20. August 2024 (Protokollauszug des Stadtrates
Opfikon) wird dies vom Stadtrat zur Kenntnis genommen.

C.  Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis grésstenteils als rechtmassig, zweckmassig sowie
angemessen und kann genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG).

Nicht genehmigt wird:
- Art. 37 BZO

Fir die Ubrigen Bestimmungen der Planung entsteht dadurch keine Regelungsliicke, wes-
halb diese genehmigt werden kénnen (Dispositiv |).

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

Durch die genehmigten Festlegungen (Dispositiv 1) ist die Stadt Opfikon nicht beschwert.
Weiteren betroffenen Privaten und Verbanden steht jedoch der Rekurs offen (§§ 338a f.
PBG).

Bezlglich des nichtgenehmigten Teils der Vorlage (Dispositiv 11} ist die Stadt Opfikon zum
Rekurs legitimiert. Scheitert eine Plananderung im Genehmigungsverfahren, hangen die
Anfechtungsmaglichkeiten von rekurslegitimierten Dritten davon ab, ob die Nichtgenehmi-
gung der Vorschrift eine zwingende Nachfolgefestlegung auslost (§§ 19 Abs. 1 lit. a in
Verbindung mit § 19a Abs. 1 Verwaltungsrechtspflegegesetz [VRG]; BRGE IV Nr.
0150/2016 vom 24. November 2016). Die Nichtgenehmigung kann jedoch durch Dritte an-
gefochten werden, wenn der Zwischenentscheid einen nicht wiedergutzumachenden
Nachteil bewirken kann bzw. wenn die Gutheissung des Rekurses sofort einen
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Endentscheid herbeifiihren und damit einen bedeutenden Aufwand an Zeit oder Kosten
fur ein weitlaufiges Beweisverfahren ersparen wirde (§ 19a Abs. 2 VRG). Das Baurekurs-
gericht priift die formellen Voraussetzungen von Amts wegen.

Die Nichtgenehmigung von Art. 37 BZO ist keiner Nachfolgeregelung zugéangig (Disposi-
tiv I1). 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 Ver-
waltungsrechtspflegegesetz [VRG]). Die Nachfiihrung der BZO nach Rechtskraft von Dis-
positiv || bedarf keiner erneuten Genehmigung durch die Baudirektion. Der Stadtrat
Opfikon wird eingeladen, die BZO im Sinne der Erwagungen anzupassen.

Gemass § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Stadt Opfikon zusam-
men mit dem gepriiften Akt zu veréffentlichen und aufzulegen. Die Stadt Opfikon wird ein-
geladen, im Publikationstext Hinweise anzubringen, inwieweit die teilweise nichtgeneh-
migten Inhalte eine verfahrensabschliessende Anordnung darstelien.

Es wird festgestellt, dass mit Genehmigung der vorliegenden Revision die BZO den An-
forderungen gemass dem mit Vorlage 5059/2014 (Harmonisierung der Baubegriffe; Ande-
rung des PBG vom 1. Marz 2017) geanderten PBG Ubereinstimmit.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2020, welche der Gemeinderat
Opfikon mit Beschluss vom 4. Dezember 2023 festgesetzt hat, wird unter Vorbehalt
von Dispositiv || genehmigt.

Il Art. 37 BZO wird nicht genehmigt.

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

IV. Die Stadt Opfikon wird eingeladen

- Dispositiv | und il sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung
zu verdffentlichen;

- diese Verfugung zusammen mit der kommunalen Planung aufzulegen;
- die BZO im Sinne dieser Erwagung anzupassen;

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

- die Anderungen im Kataster der éffentlich-rechtlichen Eigentumsbeschrankungen
(OREB-Kataster) nachfiihren zu lassen.
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V. Mitteilung an

- Stadt Opfikon (unter Beilage von zwei Dossiers) .

- Verwaltungsgericht (unter Beilagé von einem Dossier)

- Baurekursgericht (unter Beilage' von zwei Dossiers)

- Amt fir Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, 8600 Diibendorf (Katasterbearbeiter-

organisation)

Im Auftrag der Baudirektion

(>> L/??YZ VERSENDET AM 18, OKT. 7024
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Kanton ZUrich
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Teilrevision Bau- und Zonenordnung 2020

BAU- UND ZONENORDNUNG SYNOPTISCHE
DARSTELLUNG

Vom Gemeinderat festgesetzt am 4. Dezember 2023

Namens des Gemeinderats
Die Prasidentin: Die Sekretarin:

Silvia Messerschmidt Sara Schoni

Von der Baudirektion genehmigt am

Fur die Baudirektion: BDV-Nr.

31101 -17.1.2024



Stadt Opfikon: Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2020
Bau- und Zonenordnung: Synoptische Darstellung

INGRESS

I. ZONENORDNUNG
Art. 1 Zoneneinteilung
Art. 2 Massgebliche Plane

2. ZONENVORSCHRIFTEN
2.1 Kernzonen

Art. 3 Vorschriften Allgemein

Art. 54 Festlegungen Kernzone K; Opfikon

Art. 65 Festlegungen Kernzone K, Oberhausen

Art. £ 6 Gemeinsame Gestaltungsvorschriften K; Opfikon und K;
Oberhausen

Art. 87 Umgebungsgestaltung

2.2 Zentrumszonen Z
2.2.1 Zentrumszonen Schaffhauserstrasse

Art. 98 Grundmasse
Art. 409 Nutzung der Bauten
Art. 2410 Lage der Bauten

e s s e e

2.2.2 Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet

Art. 122 11 Grundmasse
Art. 3412 Transparent gedeckte Innenhofe
Art. 4513 Besondere Nutzungsanordnungen
rt 16 Elachdachheoriinung
s e
rt 1 Umgoehynacaactaltying

2.3 Wohnzonen
2.3.1Wohnzonen

Art. 18 14
Art. 1915

Grundmasse
Gewerbezulassigkeit

2.3.2Wohnzonen mit Gewerbeanteil

Art. 2016
Art. 2417

Grundmasse
Erganzende Bestimmungen

2.3.3Wohn- und Gewerbezonen Glattpark
Art. 2218 ohnzone-Glattpark Grundmasse
Art. 2419 Wohnanteile und Quartierversorgung
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2.4 Gewerbezonen
2.4.1 Gewerbezonen Arbeitsplatzgebiete

Art. 25 20 Grundmasse
Art. 26 21 Transparent gedeckte Innenhofe
Art. 2722 Besondere Nutzungsanordnungen

2.5 Industriezonen
2.5.1Industriezonen Glattpark lgpp

Art. 36 23
Art. 34 24

Grundmasse
Nutzweise

2.5.2 Industriezonen Flughafen Ir

Art. 32 25 Zonenzweck

2.6 Zonen fur o6ffentliche Bauten
Art. 33 26 Bauvorschriften

2.7 Freihalte- und Erholungszonen

2.7.1 Freihaltezone F

Art. 3427 Nutzweise

2.7.2 Erholungszone E

Art. 35 28 Kategorien
Art. 36 29 Bauvorschriften
ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN
Art. 3730 Abgrabungen
Art. 38 31 GrenzGrundabstand
Art. 40 32 Zusammenbauen
Art. 4433 Besondere Gebdude Kleinbauten und Anbauten
Art. 42 34 Abfallsammlung
Art. 35 Flachdachbegrinung
Art. 42 36 Spielflachen, Freizeit- und Pflanzgarten
Art. 37 Grunflachenziffer
Art. 38 Abstellplatze
Art. 44 39 Gestaltungsplanpflicht
Art. 45 40 Abstande von Strassen, Platzen und Wegen
Art. 46 41 Schutzgegen-Einwirkungen Verkehrsintensive Einrichtungen
Art. 47 42 Definition Salonprostitution
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4. WEITERE FESTLEGUNGEN

5.

4.1

4.2

43

4.4

4.5

Hochhduser
Art. 48 43 Zulassigkeit
Besondere Bauvorschriften fur Arealiberbauungen

Art. 49 44 Zulassigkeit
Art. 5445 Grenz- und Gebdudeabstande nach aussen

Aussichtsschutz

Art. 52 46 Freihaltung gemass Erganzungsplan
Wald- und Gewasserabstande

Art. 53 47 Abstandslinien
Mehrwertausgleich

Art. 54 48 Mehrwertabgabe
Art. 55 49 Ertrage

INKRAFTTRETEN

Art. 56 50 Inkrafttreten
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Vorbemerkungen:
Links: Mitte: Rechts:
Rechtsgultige Bau- und Zonenordnung, Stand 6.12.2021 Beantragte neue BZO Hinweise
durchgestrichen =  Verschiebung Text oder aufzuhebender
Text
rot = Anderungen aufgrund der neuen
Baubegriffe und Messweisen nach IVHB
blau = Anderungen aufgrund des revidierten
regionalen Richtplans
grin = Weitere Anderungen
Bearbeitung SUTER + VON KANEL + WILD

Olaf Wolter, Tobias Thaler, Lukas Meier
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Gultige Fassung

INGRESS

Die Stadt Opfikon erlasst, gestutzt auf § 45ff des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes vom 1. Mdrz 2017 und unter Vorbehalt
vorgehendem eidgendssischem und kantonalem Recht, die nach-
stehende Bau- und Zonenordnung:

. ZONENORDNUNG

Art. 1 Zoneneinteilung

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

Zone AZ/BZ ES
1. Bauzonen
1.1 Kernzonen

- Kernzone Dorfkern Opfikon Ky -/ - I

- Kernzone Oberhausen Ky -/ - I
1.2 Zentrumszonen Schaffhauserstrasse

- Zentrumszone, 4-geschossig 74 130% M1

- Zentrumszone, 5-geschossig Z5 130%; 165%* IlI

- Zentrumszone, 6-geschossig 76 150%; 200%* Il

- Zentrumszone Bahnhof Glattbrugg Zsc 200% I
1.3 Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet ZA --/10% I
1.4 Wohnzonen

- Wohnzone, 2-geschossig, locker W2, 30% Il

- Wohnzone, 2-geschossig, dicht W2p  40% [I**

- Wohnzone, 3-geschossig W3 65% [I**

- Wohnzone, 4-geschossig W4 85% [I**
1.5 Wohnzonen mit Gewerbeanteil

- Wohnzone mit Gewerbeanteil,

3-geschossig WG3  50% I
- Wohnzone mit Gewerbeanteil,
4-geschossig, locker WG4, 75% I

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

INGRESS

Die Stadt Opfikon erlasst, gestutzt auf § 45ff des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes vom 1. Mdrz 2017 und unter Vorbehalt
vorgehendem eidgendssischem und kantonalem Recht, die nach-
stehende Bau- und Zonenordnung:

I.  ZONENORDNUNG

Art. 1 Zoneneinteilung

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

Zone SR ES
1. Bauzonen
1.1 Kernzonen

- Kernzone Dorfkern Opfikon Ky - I

- Kernzone Oberhausen Ky - I
1.2 Zentrumszonen Schaffhauserstrasse

- Zentrumszone, 4-geschossig 74 —— M1

- Zentrumszone, 5-geschossig Z5 e L

- Zentrumszone, 6-geschossig 76 e I

- Zentrumszone Bahnhof Glattbrugg Zse 200% I
1.3 Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet ZA ~/10% I
1.4 Wohnzonen

- Wohnzone, 2-geschossig, locker W2, 30% Il

- Wohnzone, 2-geschossig, dicht W2p  40% [1*%

- Wohnzone, 3-geschossig W3 65% [1*%

- Wohnzone, 4-geschossig W4 85% [1*%
1.5 Wohnzonen mit Gewerbeanteil

- Wohnzone mit Gewerbeanteil,

3-geschossig WG3  50% I
- Wohnzone mit Gewerbeanteil,
4-geschossig, locker WG4, +5% I

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Grundmasse sind bei den jeweiligen
Zonen aufgefuhrt. Die Wiederholung der

Dichtemasse an dieser Stelle ist fehleranfdllig

und untibersichtlich.
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- Wohnzone mit Gewerbeanteil,
4-geschossig, dicht
1.6 Wohn- und Gewerbezonen Glattpark
- Wohnzone, 3-geschossig, Glattpark  Wegp, — 40%
- Wohn- und Gewerbezone, WG4gp 65%
4-geschossig, Glattpark
- Wohn- und Gewerbezone
5-geschossig, Glattpark
1.7 Gewerbezonen Arbeitsplatzgebiete

WG4p 100%

WG5g, 80%

- Gewerbezone Arbeitsplatzgebiet GA -/4

- Gewerbezone Arbeitsplatzgebiet GA, /7
1.8 Industriezonen

- Industriezone Glattpark laip 80% /4

- Industriezone Flughafen Ir -/ -
1.9 Zonen fur 6ffentliche Bauten OeB
2. Freihalte- und Erholungszonen

- Freihaltezone F

- Erholungszone E

3. Reservezone

* Erhohte AusnUtzung gemass Art. 9, Abs. 2
**  Differenzierte ES-Zuteilung gemass Eintrag im Zonenplan

Art.2  Massgebliche Plane

||**

**

Fur die Abgrenzung der Zonen und die Anordnungen innerhalb

der Zonen sind folgende Plane massgebend:

a) Zonenplan 1:5000
b) Kernzonenplan Opfikon 1:1'000
) Kernzonenplan Oberhausen 1:1'000

C
d) Erganzungsplane fur Wald- und Gewasserabstandslinien 1:500

und Aussichtsschutz 1:5'000

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

- Wohnzone mit Gewerbeanteil,
4-geschossig, dicht
1.6 Wohn- und Gewerbezonen Glattpark
- Wohnzone, 3-geschossig, Glattpark  Wegp, — 46% I

WG4p 460% M1

- Wohn- und Gewerbezone, WG4g)p 65% Il
4-geschossig, Glattpark
- Wohn- und Gewerbezone WG5g)p 80% Il

5-geschossig, Glattpark
1.7 Gewerbezonen Arbeitsplatzgebiete
- Gewerbezone Arbeitsplatzgebiet GA —~4 I
- Gewerbezone Arbeitsplatzgebiet GA, 7 I
1.8 Industriezonen

- Industriezone Glattpark laip Lo Il
- Industriezone Flughafen Ir - v
1.9 Zonen fur 6ffentliche Bauten OeB [I*%

2. Freihalte- und Erholungszonen

- Freihaltezone

- Erholungszone E *x
3. Reservezone

* Erhaht usnitzung gopﬂé rt 9 Ahg 2

L
oSh o 7

*%  Differenzierte ES-Zuteilung gemass Eintrag im Zonenplan

Art. 2 Massgebliche Plane

Fur die Abgrenzung der Zonen und die Anordnungen innerhalb der

Zonen sind folgende Plane massgebend:

a) Zonenplan 1:5000
b) Kernzonenplan Opfikon 1:1'000
) Kernzonenplan Oberhausen 1:1'000

C
d) Erganzungsplane fur Wald- und Gewasserabstandslinien 1:500

und Aussichtsschutz 1:5'000

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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2.

2.1

ZONENVORSCHRIFTEN

Kernzonen
Art.3  Vorschriften allgemein

Grundsdtze, Zweck

" Die Vorschriften Uber die Ortskerne Opfikon und Oberhausen
bezwecken, die Erhaltung und Erneuerung der vorhandenen wert-
vollen Bausubstanz unter Einschluss der dazugehorigen, fur das
Orts- und Strassenbild bedeutsamen Umschwinge. Sie sollen
ortsbildgerechte Um- und Neubauten und damit eine Weiterent-
wicklung der Wohn-, Gewerbe- und landwirtschaftlichen Nutzung
gewahrleisten. An die Erscheinung von Bauten, deren Dachflachen,
Ausstattungen, Ausrustungen sowie der Umgebung werden dabei
erhohte Anforderungen gestellt.

Vorbehalt von Unterschutzstellungen
2 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen einzelner Objekte.
Nutzweise

3 Zulassig sind Wohnnutzung, landwirtschaftliche und méssig sto-
rende Betriebe, Laden sowie Gaststatten.

Bewilligungspflicht fur Abbrtiche und Anderung von Umschwiingen

4 Der Abbruch von Geb&uden und Gebaudeteilen wird nur bewil-
ligt, wenn der Ersatzbau rechtskraftig bewilligt und dessen Aus-
fuhrung gesichert ist (Nachweis durch Bauherrschaft, Vorvertrag,
Bankgarantie oder ahnliches) oder wenn die verbleibende Bau-
licke nicht stérend im Orts- oder Strassenbild in Erscheinung tritt.

Art.4 Gemeinsame Bestimmungen Opfikon und
Oberhausen
Bauten Kat. A

" Innerhalb der Ortskerne von Opfikon und Oberhausen sind
Gebdude der Kategorie A (schwarz angelegt) ausgeschieden und
unter Schutz gestellt. Diese sind hinsichtlich Lage, Stellung, Kubus,
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Neue Fassung

2.

21

ZONENVORSCHRIFTEN

Kernzonen
Art.3  Vorschriften Aligemein

Grundsdtze, Zweck

" Die Vorschriften Uber die Ortskerne Opfikon und Oberhausen
bezwecken die Erhaltung und Erneuerung der vorhandenen wert-
vollen Bausubstanz unter Einschluss der dazugehorigen, fur das
Orts- und Strassenbild bedeutsamen Umschwinge. Sie sollen
ortsbildgerechte Um- und Neubauten und damit eine Weiterent-
wicklung der Wohn-, Gewerbe- und landwirtschaftlichen Nutzung
gewahrleisten. An die Erscheinung von Bauten, deren Dachflachen,
Ausstattungen, Ausrustungen sowie der Umgebung werden dabei
erhohte Anforderungen gestellt.

Vorbehalt von Unterschutzstellungen
2 Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen einzelner Objekte.
Nutzweise

3 Zulassig sind Wohnnutzung, landwirtschaftliche und méssig sto-
rende Betriebe, Laden sowie Gaststatten.

Bewilligungspflicht fur Abbrtiche und Anderung von Umschwiingen

4 Der Abbruch von Geb&uden und Gebéudeteilen wird nur bewilligt,
wenn der Ersatzbau rechtskraftig bewilligt und dessen Ausfuhrung
gesichert ist (Nachweis durch Bauherrschaft, Vorvertrag, Bank-
garantie oder Ahnliches) oder wenn die verbleibende Baulticke
nicht stérend im Orts- oder Strassenbild in Erscheinung tritt.

At A G . Besti Yofi |
—  Oberhausen
Bauten Kat. A

> Innerhalb der Ortskerne von Opfikon und Oberhausen sind
Gebdude der Kategorie A (schwarz angelegt) ausgeschieden und
unter Schutz gestellt. Diese sind hinsichtlich Lage, Stellung, Kubus,

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Hinweis: Beziiglich Systematik wird dieser
Artikel in Art. 3 integriert, da alle diese
Bestimmungen sowohl fiir die Kernzone
Opfikon als auch die Kernzone Oberhausen
gelten.
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Gultige Fassung

Bausubstanz und Gestaltung, sowie oftmals auch bezuglich Umge-
bung, fur das Ortsbild besonders wichtig.

Anderungen an Bauten Kat. A

2 Der Umbau von Bauten der Kat. A ist, im Rahmen der Schutzver-
flgungen, nur unter Beibehaltung von Standort, Stellung, Form,
Volumen und des Erscheinungsbilds zuldssig. Anderungen zum
Zweck einer besseren Gestaltung (oder zur Wiederherstellung des
urspringlichen Zustands) konnen gestattet, oder soweit zumutbar
angeordnet, werden. Im Zusammenhang mit Nutzungsdanderun-
gen sind Abweichungen vom Erscheinungsbild zuldssig, wenn
diese den Anforderungen von Art. 7 genutgen.

Art.5 Festlegungen Kernzone K; Opfikon

Zweck

T Der Kernzonenplan legt fest, wie die einzelnen Grundstiicke in
der Kernzone K; Opfikon Uberbaut werden kénnen.

Elemente des Kernzonenplans

2 Der Kernzonenplan unterteilt die Kernzone Ky in Bau-, Freihalte-
und Hofbereiche.

Baubereich

3 Im Kernzonenplan sind Mantellinien ausgeschieden, innerhalb
derer Neu- und Ersatzbauten anzuordnen sind.

Baubereich

4 Die Mantellinien kénnen auch Festlegungen bezlglich der Ge-
schossigkeit machen.
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Neue Fassung

Bausubstanz und Gestaltung, sowie oftmals auch bezuglich Umge-
bung, fur das Ortsbild besonders wichtig.

Anderungen an Bauten Kat. A

25 Der Umbau von Bauten der Kat. A ist, im Rahmen der Schutzver-
flgungen, nur unter Beibehaltung von Standort, Stellung, Form,
Volumen und des Erscheinungsbilds zuldssig. Anderungen zum
Zweck einer besseren Gestaltung (oder zur Wiederherstellung des
urspringlichen Zustands) konnen gestattet, oder soweit zumutbar
angeordnet, werden. Im Zusammenhang mit Nutzungsanderungen
sind Abweichungen vom Erscheinungsbild zulassig, wenn diese den
Anforderungen von Art. 7 gendigen.

Art.54 Festlegungen Kernzone K; Opfikon

Zweck

T Der Kernzonenplan legt fest, wie die einzelnen Grundstiicke in der
Kernzone K; Opfikon Uberbaut werden konnen.

Elemente des Kernzonenplans

2 Der Kernzonenplan unterteilt die Kernzone Ky in Bau-, Freinalte-
und Hofbereiche.

Baubereich

3 Im Kernzonenplan sind Mantellinien ausgeschieden, innerhalb
derer Neu- und Ersatzbauten anzuordnen sind.

Baubereich

4 Die Mantellinien kénnen auch Festlegungen bezlglich der Ge-
schossigkeit machen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Anpassung im Kernzonenplan Opfikon:

“

e [rsatz des Begriffs ,Besondere Gebdude
durch ,Klein- und Anbauten”
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Gultige Fassung

Hofbereich

° Der Kernzonenplan bezeichnet Bereiche, in denen nur beson-
dere Gebaude gem. 8 273 PBG und landwirtschaftliche Bauten
zulassig sind.

Freihaltebereich

® Der Kernzonenplan bezeichnet Bereiche, in denen nur Anlagen
(inkl. Parkierung fur Besucher), aber keine oberirdischen Bauten
zulassig sind.

Bestehende Hauptbauten
7 Bestehende Hauptbauten, welche nicht zur Kategorie A gehdren,

durfen unter Beibehaltung des bisherigen Profils umgebaut oder
durch Neubauten gemass Kernzonenplan ersetzt werden.

Neubauten

8 Neubauten durfen nur innerhalb der in den Kernzonenplanen
eingetragenen Mantellinien erstellt werden. Sind innere und
dussere Mantellinien ausgeschieden, so ist die Hauptfassade im
Bereich dazwischen zu platzieren.

Abweichung von den Mantellinien

? Geringfuigige Abweichungen von den Mantellinien kénnen durch
den Stadtrat bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im
Interesse des Ortsbildschutzes, der Wohnhygiene oder der Ver-
kehrssicherheit liegt.
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Neue Fassung

Hofbereich

° Der Kernzonenplan bezeichnet Bereiche, in denen nur besendere
Gebaude Klein- und Anbauten gem. 8 273 PBG und landwirtschaft-
liche Bauten zulassig sind.

Freihaltebereich

® Der Kernzonenplan bezeichnet Bereiche, in denen nur Anlagen
(inkl. Parkierung fur Besucher), aber keine eberirdischen Bauten
Gebdude zulassig sind.

Bestehende Hauptbauter Hauptgebdude

7 Bestehende Hauptbadten Hauptgebaude, welche nicht zur
Kategorie A gehdren, durfen unter Beibehaltung des bisherigen
Profils umgebaut oder durch Neubauten gemass Kernzonenplan
ersetzt werden.

Neubauten

8 Neubauten durfen nur innerhalb der in den Kernzonenplanen
eingetragenen Mantellinien erstellt werden. Sind innere und
dussere Mantellinien ausgeschieden, so ist die Hauptfassade
Fassadenflucht im Bereich dazwischen zu platzieren.

Abweichung von den Mantellinien

? Geringfuigige Abweichungen von den Mantellinien kénnen durch
den Stadtrat bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies im
Interesse des Ortsbildschutzes, der Wohnhygiene oder der Ver-
kehrssicherheit liegt.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Klein- und Anbauten dtirfen gemdss IVHB
eine Grundfldche von max. 50 m? aufweisen,
was gegentiiber der bisherigen Regelung eine
Verschdrfung darstellt. Da in der Vergangen-
heit kaum besondere Gebdude mit mehr als
50 m? Grundfidiche bewilligt wurden, kann
diese Einschrdnkung hingenommen werden.

Zum neuen Gebdudebegriff gemdss IVHB:
Siehe Erlcuternder Bericht.

Definition Fassadenflucht gemdss 8 6 ABV:
Die Fassadenflucht ist die Mantelfliche, ge-
bildet aus den lotrechten Geraden durch die
dussersten Punkte des Baukérpers tiber dem
massgebenden Terrain: Vorspringende und
unbedeutend rtickspringende Gebdudeteile
werden nicht berticksichtigt.

Materiell andert sich im Vergleich zur
bisherigen Regelung grundsdtzlich nichts.
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Unterirdische Bauten

9 Unterirdische Bauten im Sinne von § 269 PBG durfen in allen
Bereichen der Kernzone K; angeordnet werden.

" Rampen von Tiefgaragen ddrfen nicht in den Freihaltebereichen
erstellt werden. Sie sind nach Moglichkeit in Haupt- oder Beson-
deren Gebauden anzuordnen.

Bauweise von Neu- und Ersatzbauten
12 Es gilt folgende Bauweise:

Vollgeschosse 2%
Anrechenbare Dachgeschosse 2%
Anrechenbares Untergeschoss 1

min. / max. Gebdudelange 15.00/30.00 m
min. / max. Gebaudebreite 9.00/14.00 m
min. / max. Gebaudehohe 6.00/8.10m
min. Grenzabstand fur Hauptbauten

(sofern nicht durch Mantellinie be-

stimmt) 350m

min. Grenz-, Gebaude- und Strassen-

abstand fUr Besondere Gebdude

gem. § 273 PBG 2.00m

*  Abweichende Festlegung (nur 1-geschossiger Anbau)
durch Mantellinie vorbehalten

**  Ein anrechenbares Dachgeschoss kann durch ein drittes

Vollgeschoss mit max. 1.50 m Kniestockhdhe ersetzt
werden.
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Neue Fassung

Unterirdische Bauten:

10 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten im Sinne von §269
PBG § 2 c ABV durfen in allen Bereichen der Kernzone K;
angeordnet werden.

" Rampen von Tiefgaragen durfen nicht in den Freihaltebereichen

erstellt werden. Sie sind nach Moglichkeit in Haupt-—oderBeson-
deren Gebduden anzuordnen.

Bauweise von Neu- und Ersatzbauten
12 Es gilt folgende Bauweise:

Vollgeschosse 2%
Anrechenbare Dachgeschosse 2%*
Anrechenbares Untergeschoss 1

min. / max. Gebaudelange 15.00/30.00 m
min. / max. Gebdudebreite 9.00/14.00 m
min. / max. GebaudeFassadenhohe 6.00/8.10 m
min. GrenzGrundabstand fur Hauptbauten

Hauptgebaude (sofern nicht durch Mantel-

linie bestimmt) 3.50m

min. Grenz-, Gebaude- und Strassen-

abstand fUr Besondere Gebaude

gem.§ 273 PBG Klein- und Anbauten

gem. 8 2 a ABV 2.00m

*  Abweichende Festlegung (nur 1-geschossiger Anbau)
durch Mantellinie vorbehalten

**  Ein anrechenbares Dachgeschoss kann durch ein drittes

Vollgeschoss mit max. =50 1.70 m Kniestockhdhe ersetzt
werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Bisher waren in den Kernzonen sowoh!
Unterniveaubauten als auch unterirdische
Bauten zuldssig, da keine Unterscheidung
vorgenommen wurde.

Neu mussen die Unterniveaubauten zusdtz-
lich aufgefiihrt werden. (siehe auch Bericht
nach Art. 47 RPV)

Der neue Gebdudebegriff gemdss IVHB
umfasst Hauptgebdude sowie Klein- und
Anbauten.

Sowohl der untere als auch der obere Be-
zugspunkt des Kniestocks werden neu anders
gemessen. Ein Kniestock von 0,9 m nach alter
Messweise entspricht etwa einem Kniestock
von 1,0 bis 1,17 m nach neuer Messweise, je
nach Hbhe der tragenden Dachkonstruktion
und Hohe des Bodenaufbaus.

Mit der Festlegung auf 1.70 m entspricht die
neue Regelung materiell der bisherigen Rege-
lung. (siehe auch Bericht nach Art. 47 RPV).
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Art.6 Festlegungen Kernzone K; Oberhausen

Gebdudekategorien

" Innerhalb dem Ortskern von Oberhausen werden zusatzlich zur
Kategorie A folgende Gebdudekategorien unterschieden:

Kat. B Hinsichtlich Lage, Stellung und Kubus fur das

Ortsbild bedeutsame Bauten (schwarz umrandet)

Kat. C Ubrige Bauten (Neubauten und nicht privilegierte

Ersatz- und Umbauten).
Bauten Kat. B

2 Der Umbau und Ersatz von Bauten Kat. B ist unter annadhernder
Beibehaltung von Lage, Stellung und Kubus gestattet. Fur Neubau-
teile gelten die Festlegungen fur Neu- und Kat. C-Bauten sinnge-
mass.

Neubauten und Bauten der Kat. C, Grundmasse

3 FUr Neubauten sowie Ersatz- oder Umbauten von Bauten der
Kat. C gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse 2
Anrechenbare Dachgeschosse* 2
Anrechenbares Untergeschoss 1
max. Gebdudelange 30m
max. Gebdudebreite 14m
max. Gebaudehohe 85m
Grundabstand 35m

Mehrlangenzuschlag 1/4 der Mehrlange

Uber 14 m, max. 4 m

*  Ein anrechenbares Dachgeschoss kann durch ein drittes Voll-
geschoss mit max. 1.50 m Kniestockhohe ersetzt werden.
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Neue Fassung

Art. 65 Festlegungen Kernzone K; Oberhausen

Gebdudekategorien

" Innerhalb dem Ortskern von Oberhausen werden zusatzlich zur
Kategorie A folgende Gebdudekategorien unterschieden:

Kat. B Hinsichtlich Lage, Stellung und Kubus fur das

Ortsbild bedeutsame Bauten (schwarz umrandet)

Kat. C Ubrige Bauten (Neubauten und nicht privilegierte

Ersatz- und Umbauten).
Bauten Kat. B

2 Der Umbau und Ersatz von Bauten Kat. B ist unter anndhernder
Beibehaltung von Lage, Stellung und Kubus gestattet. Fur Neubau-
teile gelten die Festlegungen fur Neu- und Kat. C-Bauten sinnge-
mass.

Neubauten und Bauten der Kat. C, Grundmasse

3 FUr Neubauten sowie Ersatz- oder Umbauten von Bauten der Kat.
C gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse 2
Anrechenbare Dachgeschosse* 2
Anrechenbares Untergeschoss 1
max. Gebdudelange 30m
max. Gebdudebreite 14m
max. FassadenGebaudehthe 85m
Grundabstand 35m

Mehrlangenzuschlag 1/4 der Mehrlange

Uber 14 m, max. 4 m

*  Ein anrechenbares Dachgeschoss kann durch ein drittes Voll-
geschoss mit max. 1-50 1.70 m Kniestockhdhe ersetzt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Keine Anpassungen im Kernzonenplan Ober-
hausen aufgrund der Einfihrung IVHB
erforderlich.

Siehe Erlcuterungen zu Art. 4 Abs. 12 und
Bericht nach Art. 47 RPV.

10
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Art.7 Gemeinsame Gestaltungsvorschriften K,
Opfikon und K, Oberhausen

Geltungsbereich

' Die folgenden Gestaltungsvorschriften gelten fur alle Neu- und
Umbauten in Oberhausen und Opfikon ohne Bauten der Kat. A.

Ddicher im allgemeinen

2 Dacher von Hauptgebauden sind grundsatzlich als Satteldacher
von beidseitig gleicher Neigung von 36-45° auszubilden und mit
Tonziegeln einzudecken; sie sollen giebel- und traufseitig Uber die
Fassaden hinausragen.

3 Die Firstrichtung richtet sich nach den Festlegungen im Kern-
zonenplan. Sind keine Festlegungen vorhanden, so hat sie bei ge-
neigten Dachern parallel zur langeren Gebaudeseite zu verlaufen.

4 Fur Anbauten und besondere Gebaude sind in der Regel nur
geneigte Dacher zulassig.

5 Antennen sind unter der Dachflache anzuordnen.
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfenster

® Nur ortstbliche Dachaufbauten und Gberdeckte Dacheinschnitte
sind gesamthaft auf /5 der Lénge des entsprechenden Dachs im
ersten Dachgeschoss zuldssig, wenn sie als Schleppgaube mit
einer max. Traufhohe von 1.20 m oder als Giebelgaube ausgebil-
det werden. Der obere Ansatzpunkt von Dachaufbauten muss
mindestens 1.50 m unter der Firstlinie liegen.

7 Dachflachenfenster gelten nicht als Dachaufbauten.

8 Als nicht ortsublich gelten:

a) Quergiebel mit unterbrochener Dachtraufe

b) Kehrfirste mit und ohne Fassadenvorsprung

C) Horizontale und dreieckférmige Dachaufbauten

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 76 Gemeinsame Gestaltungsvorschriften K;
Opfikon und K, Oberhausen

Geltungsbereich

' Die folgenden Gestaltungsvorschriften gelten fur alle Neu- und
Umbauten in Oberhausen und Opfikon ohne Bauten der Kat. A.

Ddicher im Allgemeinen

2 Dacher von Hauptgebauden sind grundsatzlich als Satteldacher
von beidseitig gleicher Neigung von 36-45° auszubilden und mit
Tonziegeln einzudecken; sie sollen giebel- und traufseitig Uber die
Fassaden hinausragen.

3 Die Firstrichtung richtet sich nach den Festlegungen im Kern-
zonenplan. Sind keine Festlegungen vorhanden, so hat sie bei ge-
neigten Dachern parallel zur langeren Gebdaudeseite zu verlaufen.

Fur Anbauten und besondere Geb3ude Kleinbauten sind in der
Regel nur geneigte Dacher zulassig.

5 Antennen sind unter der Dachflache anzuordnen.
Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Dachfenster

® Nur ortstbliche Dachaufbauten und tGberdeckte Dacheinschnitte
sind gesamthaft auf /5 der Lénge des entsprechenden Dachs im
ersten Dachgeschoss zulassig, wenn sie als Schleppgaube mit einer
max. Traufhohe von 1.20 m oder als Giebelgaube ausgebildet
werden. Der obere Ansatzpunkt von Dachaufbauten muss min-
destens 1.50 m unter der Firstlinie liegen.

7 Dachflachenfenster gelten nicht als Dachaufbauten. Sie sind in die
Dachflache einzulassen.

8 Als nicht ortsublich gelten:

a) Quergiebel mit unterbrochener Dachtraufe
b) Kehrfirste mit und ohne Fassadenvorsprung
C) Horizontale und dreieckférmige Dachaufbauten

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

,Besondere Gebdude” im Sinne von § 49
aPBG werden neu als Kleinbauten und
Anbauten bezeichnet.

Diese ergdnzenden Vorgaben gewdhrleisten
eine bessere gestalterische Einordnung in die
Dachficiche. (siehe auch Bericht nach Art. 47
RPV)

1
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° Dachgeschosse sind primar mit giebelseitigen Fenstern zu
belichten.

9 Ochsenaugen und Dachfléchenfenster sind in beiden Dachge-
schossen zulassig. Einzelne Fenster dirfen dabei 1.12 m? (0.78 m
x 1.44 m)im Rahmenaussenmass nicht Uberschreiten. Die Summe
der Dachflachenfenster darf hochstens je 3% pro Dachflache
betragen.

" Dachflachenfenster sind pro Dachgeschoss auf gleicher Hohe
anzuordnen.

Fassadengestaltung

12 Fassaden sind auch bei Neu- und Ersatzbauten so zu gestalten,
dass das traditionelle Erscheinungsbild der Dorfkerne nicht gestort
wird. Neubauten, neue Anbauten sowie Dachaufbauten dirfen
aber auch in nicht traditionellen Baumaterialien ausgefuhrt wer-
den, falls dies zu architektonisch und stadtebaulich guten
Losungen fuhrt.

'3 Insbesondere sind:

Untergeschosse lediglich als Sockelgeschosse von

max. 1.50 m Hohe Uber dem gestalteten Terrain zuldssig;
Fenster in herkdmmlicher Ordnung und Ausbildung (Stehende
Rechtecke, Sprossenteilung) auszufuhren;

die Fassaden grossflachig darzustellen. Eine Gliederung soll
vorwiegend durch die Materialisierung sowie die Anordnung
von Offnungen fir Turen und Fenster und nur in Ausnahme-
fallen durch Fassadenvor- oder -rlckspringe erreicht werden.
Balkone sind bevorzugt als Lauben unter dem traufseitigen
Dachvorsprung anzuordnen. Bei guter Gestaltung sind sie
aber auch in der Fassade ruckspringend oder als abgestutzte
und Uberdeckte Balkone an Giebelfassaden zugelassen.
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Neue Fassung

° Dachgeschosse sind primar mit giebelseitigen Fenstern zu
belichten.

9 Ochsenaugen und Dachflédchenfenster sind in beiden Dachge-
schossen zulassig. Einzelne Fenster dirfen dabei 1.12 m? (0.78 m x
1.44 m) im Rahmenaussenmass nicht Uberschreiten. Die Summe
der Dachflachenfenster darf hochstens je 3% pro Dachflache
betragen.

" Dachflachenfenster sind pro Dachgeschoss auf gleicher Hohe
anzuordnen.

Fassadengestaltung

12 Fassaden sind auch bei Neu- und Ersatzbauten so zu gestalten,
dass das traditionelle Erscheinungsbild der Dorfkerne nicht gestort
wird. Neubauten, neue Anbauten sowie Dachaufbauten dirfen
aber auch in nicht traditionellen Baumaterialien ausgefuhrt werden,
falls dies zu architektonisch und stadtebaulich guten Losungen
fuhrt.

'3 Insbesondere sind:

Untergeschosse lediglich als Sockelgeschosse von

max. 1.50 m Hohe Uber dem gestalteten Terrain zulassig;
Fenster in herkdmmlicher Ordnung und Ausbildung (Stehende
Rechtecke, Sprossenteilung) auszufuhren;

die Fassaden grossflachig darzustellen. Eine Gliederung soll
vorwiegend durch die Materialisierung sowie die Anordnung
von Offnungen fir Turen und Fenster und nur in Ausnahme-
fallen durch Fassadenvor- oder -rlckspringe erreicht werden.
Balkone sind bevorzugt als Lauben unter dem traufseitigen
Dachvorsprung anzuordnen. Bei guter Gestaltung sind sie aber
auch in der Fassade ruckspringend oder als abgestutzte und
Uberdeckte Balkone an Giebelfassaden zugelassen.

d)

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neue Definition Untergeschoss gemdss & 275
Abs. 3 PBG: Untergeschosse sind Geschosse,
bei denen die Oberkante des fertigen Bodens
des dartiber liegenden Geschosses, gemessen
in der Fassadenflucht, im Mittel hochstens
um 2,5 m (ber die Fassadenlinie hinausragt,
an keiner Stelle aber mehr als 3 m.

Die vorliegende Bestimmung verschdirft die
Regelung von § 275 Abs. 3 PBG zu den
Untergeschossen, was aber zuldssig ist.

12
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Bau- und Zonenordnung: Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art.8 Umgebungsgestaltung

Gestalterische Anforderungen

T Umschwiinge sind mit aller Sorgfalt zu erhalten und gegebenen-
falls ersatzweise neu zu gestalten; dies gilt insbesondere fur ver-
bleibende Grunflachen mit Bdumen, Mauern, Treppen, Vorplatzen
und Garagenausfahrten und andere Bestandteile des Um-
schwunges.

Reklamen

2 Fremdreklamen sind nicht gestattet. Hinweise auf im Gebaude
befindliche Gewerbe- oder anderweitige Betriebe haben sich
entsprechend den ortlichen Gegebenheiten in die Umgebung
einzuflgen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 87 Umgebungsgestaltung

Gestalterische Anforderungen

T Umschwiinge sind mit aller Sorgfalt zu erhalten und gegebenen-
falls ersatzweise neu zu gestalten; dies gilt insbesondere fur ver-
bleibende Grunflachen mit Bdumen, Mauern, Treppen, Vorplatzen
und Garagenausfahrten und andere Bestandteile des Um-
schwunges.

Bauten und Anlagen

2 Bauten und Anlagen sind insbesondere durch geeignete Grund-
risskonzeption, Stellung und Staffelung so den topografischen Ver-
haltnissen anzupassen, dass Terrainveranderungen, kinstliche
Boschungen und Stutzmauern auf ein Minimum beschrankt
werden.

Reklamen

° Fremdreklamen sind nicht gestattet. Hinweise auf im Gebaude
befindliche Gewerbe- oder anderweitige Betriebe haben sich
entsprechend den ortlichen Gegebenheiten in die Umgebung
einzuflgen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Gestaltung der Umgebung hat in den
Kernzonen grosse Bedeutung. Dieser Absatz
weist darauf hin, dass Terrainverdnderungen,
kiinstliche Béschungen und Sttitzmauern
gestalterisch problematisch sein kénnen und
daher zu minimieren sind. (siehe auch Bericht
nach Art. 47 RPV).
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Stadt Opfikon: Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2020
Bau- und Zonenordnung: Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2.2 Zentrumszonen Z
2.2.1 Zentrumszonen Schaffhauserstrasse

Art.9 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:
Z4 Z5 Z6

a) Vollgeschosse 4 5 6

b) anrechenbare Dachgeschosse 1 1 1

¢) anrechenbare Untergeschosse 1 1 1

d) Gebdudeldange im EG 80m un* un*
Gebdudelange im OG 40m un* un*

e) Grenzabstand PBG PBG PBG

f)  Ausnutzungsziffer 130% 130% 150%
Erhéhte Ausnitzung -- 165% 200%

(gem. Art. 9, Abs. 2)
g) Zulassige Bautiefe bei Grenzbau:

aa) fur mehrgeschossige Gebaude 20m 20m 20m
und Gebaudeteile

bb) fur eingeschossige Gebaude 30m 30m 30m
und Gebaudeteile

h) max. Gebdudehohe 175m 21.5m 25m

* unbeschrankt

SUTER * VON KANEL * WILD

un.*
un.*
PBG
200%

20m

30m

25m

Neue Fassung

2.2 Zentrumszonen Z

2.2.1 Zentrumszonen Schaffhauserstrasse

Art.98 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse

b)  onrechenbare Dachgeschosse Anzahl

Dachgeschosse bei einem Gebaude
mit Schragdach und bei erreichter
Vollgeschosszahl

)  Anzahl Attikageschosse bei einem
Gebdude mit Flachdach und bei
erreichter Vollgeschosszahl

ed) anrechenbare Untergeschosse
de) Gebdudelange im-EG

b . O
ef)  GrenzGrundabstand

fg)  Ausnutzungsziffer
Erhohte Ausnitzung (gem. Art. 8, Abs.
2)

gh)  Zulassige Bautiefe bei Grenzbau:
a3 - fUr mehrgeschossige Gebaude
und Gebdudeteile
bby) - fur eingeschossige Gebaude und
Gebadudeteile

Ri)  mrax GebaudeFassadenhdhe
- bei Schragdachern und Gebauden
mit nicht begehbarem Flachdach
- bei Gebauden mit Attikageschossen
bzw. begehbarem Flachdach

i) Gesamthohe bei Gebauden mit Attika-
geschossen bzw. begehbarem Flachdach

*unbeschrankt

Z4

un.*®

gem.
PBG

130%

20m

30m

17.5m

18.6m

21.0m

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Z5 26 Zge Zu b und ¢): Einheitlich wird entweder ein
5 6 frei Dachgeschoss oder ein Attikageschoss zuge-
1 1 - lassen.

Zu e) Die Gebdudeldnge gemdss IVHB bezieht
sich immer auf das ganze Gebdude. Eine
,Gebdudeldange im Obergeschoss” existiert
nicht. Moglich wdre indes eine spezielle Ge-
béudeldnge fur Bauten mit nur einem Voll-
geschoss.

Im Sinne einer Vereinfachung sollen die Ge-
unroounEun* | peudeldngen in den Zentrumszonen Schaff-
hauserstrasse generell nicht mehr beschrankt
wAtuRs WRE | erden | der Praxis werden die Gebdudeldn-
gem. gem.  gem. | gen durch die Grundstiicksgrosse beschrankt.

PBG  PBG  PBG | (siene auch Bericht nach Art. 47 RPV)
130% 150% 200%

165% 200% --

20m 20m 20m

30m 30m 30m

Zu i) und j): Siehe Bericht nach Art. 47 RPV
21.5m 250m 250m

226m 26.1m 26.1m

250m 285m 285m
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Stadt Opfikon: Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2020
Bau- und Zonenordnung: Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

2 n den Zonen Z5 und Z6 entlang der Schaffhauserstrasse gilt eine
erhohte Ausnutzung. Diese gilt fur den Bereich zwischen der
strassenseitigen Parzellengrenze bis 15.0 m gemessen ab Ge-
staltungsbaulinie. Die erhdhte Ausnitzung kann ausschliesslich in
diesem Bereich konsumiert werden, eine Ubertragung auf andere
GrundstUcksteile oder GrundstUcke ist ausgeschlossen.

Art. 10 Nutzung der Bauten

"In den zur Schaffhauserstrasse gerichteten Erdgeschossen sind
Nutzungen mit zentrumsbildender publikumsorientierter Funktion
vorzusehen, insbesondere Geschafts-, Dienstleistungs- und Ge-
werbebetriebe sowie Gaststatten. Es sind hochstens massig
stérende Betriebe zuldssig.

2 Wohnnutzungen sind héchstens bis zum %-Anteil an der gesamt-
haft zuldssigen AusnUtzung gemass Eintrag im Zonenplan gestat-
tet. Beherbergungsbetriebe werden nicht zum Wohnanteil ge-
rechnet.

3 Strassenseitige Wohnnutzungen im Erdgeschoss sind ausge-
schlossen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2 In den Zonen Z5 und Z6 entlang der Schaffhauserstrasse gilt eine
erhdhte Ausnutzung. Die hierfur massgebliche Flache umfasst
Diesegiltfir den Bereich zwischen der strassenseitigen Parzellen-
grenze und der Linie, die im Abstand von bis 15.0 m zur gemessen
ab Gestaltungsbaulinie verlduft. Die erhohte Ausnitzung kann aus-
schliesslich in diesem Bereich konsumiert werden, eine Ubertra-
gung auf andere Grundstucksteile oder Grundstucke ist ausge-
schlossen.

Art. 109 Nutzung der Bauten

"In den zur Schaffhauserstrasse gerichteten Erdgeschossen sind
Nutzungen mit zentrumsbildender publikumsorientierter Funktion
vorzusehen, insbesondere Geschafts-, Dienstleistungs- und Ge-
werbebetriebe sowie Gaststatten. Es sind hochstens massig
stérende Betriebe zuldssig.

2 Wohnnutzungen sind héchstens bis zum im Zonenplan eingetra-
genen %-Anteil an der gesamthaft zuldssigen Ausnitzung gemas
Eintrag im-Zonenplan anrechenbaren Geschossflache gestattet.
Beherbergungsbetriebe werden nicht zum Wohnanteil gerechnet.

3 Strassenseitige Wohnnutzungen im Erdgeschoss sind ausge-
schlossen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Klcérung der Formulierung. Skizze:
Bereich erhohte Ausniitzung

— Gestaltungsbaulinie

Die neue Formulierung dient der Klarstellung,
dass sich die Nutzungsanteile auf die Ge-
schossfldche beziehen. Die Ermittlung der
anrechenbaren Geschossfldche richtet sich
nach & 255 PBG.
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Stadt Opfikon: Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2020
Bau- und Zonenordnung: Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art.11 Lage der Bauten

" Das Bauen auf die Gestaltungsbaulinien entlang der Schaffhauser-
strasse ist zwingend vorgeschrieben. Die Baumasse ist dabei mehr-
heitlich entlang der Schaffhauserstrasse zu konzentrieren.

2 Im Bereich der Arkadenbaulinien entlang der Schaffhauserstrasse
sind Arkaden zwingend vorzusehen. Arkaden mit Stutzen sind zu-
lassig.

3 Die geschlossene Bauweise entlang der Schaffhauserstrasse ist
zulassig. Der Grenzbau ist ohne nachbarliche Zustimmung bis
20.0 m, aber maximal auf 1/2 der gemeinsamen Grenze zuldssig.

Art. 12

Stadtebaulicher Leitplan

Der Stadtrat kann im Rahmen der gesetzlichen Grundlagen einen
behordenverbindlichen stadtebaulichen Leitplan Uber das Gebiet
Schaffhauserstrasse festlegen, welcher Aussagen zu Gestaltung,
Erschliessung, Parkierung usw. enthalten kann.

2.2.2 Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet

Art. 13 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

ZA
a) Gebdudelange im EG unbeschrankt
Gebdudelange im OG 120m
b) Grenzabstand minimale Grenzabstande
gemass PBG
Q) Baumassenziffer 10
d) Freiflachenziffer 20%
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Neue Fassung

Art. 4110 Lage der Bauten

' Das Bauen auf die Gestaltungsbaulinien entlang der Schaffhauser-
strasse ist zwingend vorgeschrieben. Die Baumasse ist dabei mehr-
heitlich entlang der Schaffhauserstrasse zu konzentrieren.

2 Im Bereich der Arkadenbaulinien entlang der Schaffhauserstrasse
sind Arkaden zwingend vorzusehen. Arkaden mit Stutzen sind zu-
lassig.

3 Die geschlossene Bauweise entlang der Schaffhauserstrasse ist
zulassig. Der Grenzbau ist ohne nachbarliche Zustimmung bis
20.0 m Bautiefe, aber maximal auf 1/2 der gemeinsamen Grenze
zulassig.

2.2.2 Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet

Art. 13 11 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

ZA

a) Gebdudelange im-EG Unbeschrankt 120 m

b)  GremzGrundabstand minimale GrepzGrundabstande
gemass PBG

C) Baumassenziffer 10.0

d)  EreiGrunflachenziffer 20% 10%

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Ergénzung zur besseren Verstandlichkeit

Ein stadtebauliches Leitbild fiir die Schaff-
hauserstrasse ist seit 2006 vorhanden. Ge-
mdiss Vorpriifungsbericht sind die darin for-
mulierten Absichten in einem ordentlichen
Planungsinstrument zu sichern. Der Artikel ist
daher zu streichen.

Die Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet wird mit
der in Bearbeitung stehenden Teilrevision
Glattpark West entfallen.

Zu a) Die Gebdudelcnge gemdss IVHB bezieht
sich immer auf das ganze Gebdude. Eine
,Gebdudeldange im Obergeschoss” existiert
nicht. In Abstimmung mit der Teilrevision
Glattpark West wird die Gebdudeldnge auf
120 m beschrdnkt.
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Gultige Fassung

e) Zulassige Bautiefe bei Grenzbau:

aa) fur mehrgeschossige Gebaude |20 m

und Gebaudeteile

bb) fur eingeschossige Gebaude 30m

und Gebaudeteile
f) max. Gebdudehodhe gem. PBG
g) Gesamthohe bis First gem. PBG

2 Technisch bedingte Dachaufbauten Uber der max. zulassigen
Dachebene sind auf das absolute Minimum zu beschranken. Sie
ddrfen 10% der Dachflache des darunter liegenden Geschosses
und die Maximalhohe von 3.0 m nicht Ubersteigen.

Art. 14 Transparent gedeckte Innenhdfe

Bei Bauten mit transparent gedeckten Innenhdfen, die eine Flache
von mindestens 400 m? bei einer lichten Héhe von mindestens
7.0 m aufweisen, erhoht sich die zuldssige Baumasse gemass

Art. 13 lit. ¢) um die Kubatur des gedeckten Innenhofes, die erfor-
derliche Freifldche gemass Art. 13 lit. d) reduziert sich um 80% der
Innenhofflache.

Art. 15 Besondere Nutzungsanordnungen

T Die Wohnnutzung ist in der Zentrumszone ZA zul3ssig.

2 In der Zentrumszone ZA sind Beherbergungsbetriebe (Hotels,
Motels usw.) zulassig. Andere UnterkUnfte fur den temporaren
Aufenthalt (Appartements, Boarding usw.) sind zulassig, sofern ein
hinreichender Bezug zu ansassigen Betrieben besteht, genlgende
Larmschutzmassnahmen gesichert sind und die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte durch planerische, gestalterische oder
bauliche Massnahmen sichergestellt ist.
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Neue Fassung

e) Zulassige Bautiefe bei Grenzbau:

aa) - fur mehrgeschossige Gebdude 20 m

und Gebaudeteile

bby - fUr eingeschossige Gebaude 30m

und Gebaudeteile
f) max. Gebaude Fassadenhodhe gem. PBG
g} Gesamthohebis First gem-PBG

2 Technisch bedingte Dachaufbauten Uber der max. zulassigen
Dachebene sind auf das absolute Minimum zu beschranken. Sie
ddrfen 10% der Dachflache des darunter liegenden Geschosses
und die Maximalhohe von 3.0 m nicht Ubersteigen.

Art. 1412 Transparent gedeckte Innenhofe

Bei Bauten mit transparent gedeckten Innenhdfen, die eine Flache
von mindestens 400 m? bei einer lichten H5he von mindestens
7.0 m aufweisen, erhoht sich die zuldssige Baumasse gemass

Art. 11 lit. ¢) um die Kubatur des gedeckten Innenhofes,die-erfor-
derliche Freifldche gemdss Art 11 lit d) redyziert sich um 80% der

Art. 1513 Besondere Nutzungsanordnungen

T Die Wohnnutzung ist in der Zentrumszone ZA_zuléssig.

2 In der Zentrumszone ZA sind Beherbergungsbetriebe (Hotels,
Motels usw.) zulassig. Andere UnterkUnfte fur den tempordren
Aufenthalt (Appartements, Boarding usw.) sind zulassig, sofern ein
hinreichender Bezug zu ansassigen Betrieben besteht, genlgende
Larmschutzmassnahmen gesichert sind und die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte durch planerische, gestalterische oder
bauliche Massnahmen sichergestellt ist.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

Art. 16 Flachdachbegriinung

In der Zone ZA sind Flachdacher mit einer Flache von (ber 200 m?| ln

extensiv zu begrinen. Es ist gestattet, diese Dachflache als Freifla-
che mit Gartenwegen, Sitzplatzen usw. auszustatten. Mit derarti-
gen Ausstattungen durfen nicht mehr als 20% der begrinten
Dachflache Uberstellt werden.

Art. 17 Umgebungsgestaltung

In der Zone ZA sind 50% des Gebaudeumschwungs naturnah, in
der Regel als Ruderalflache auszugestalten, wenn die notwendige
Freiflache ausschliesslich auf der Dachflache realisiert wird.

2.3
2.3.1

Wohnzonen
Wohnzonen

Art. 18 Grundmasse

! Es gelten folgende Grundmasse:

W2, W2p W3 W4
a) Vollgeschosse 2 2 3 4
b) Anzahl Dachgeschosse bei 2 2 2 2
erreichter Vollgeschosszahl
¢) anrechenbare Untergeschosse bei 1 1 0 0
erreichter Vollgeschosszahl
d) Gebdudeldange im EG/OG 24m 24m 40m 40m
e) AusnUtzungsziffer 30% 40% 65% 85%

f)  Grundabstéande
- grosser Grundabstand
- kleiner Grundabstand

120m 140m 145m 16.5m
45m 45m 50m 50m
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Neue Fassung

et 16 Elachdachbegril

2.3

Wohnzonen

2.3.1 Wohnzonen

Art. 18 14 Grundmasse

! Es gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse

b)  Anzahl Dachgeschosse, bzw.
Attikageschosse bei erreichter
Vollgeschosszahl

C) anrechenbare Untergeschosse bei
erreichter Vollgeschosszahl

d) Gebdudelange im-EG/OG
e) Ausnutzungsziffer
f) Grundabsténde

- grosser Grundabstand

- kleiner Grundabstand

W2,

1
24 m

30 %

8.0m
45m

W2, W3 w4
2 3

2 2 2

1 0 0
24m  40m  40m
40% 65% 85%

100m 120m 12.0m

45m 50m 50m

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Der Artikel wird neu als generelle Bestimmung
in Kapitel 3 (Art. 38) aufgefihrt.

Mit der Einftihrung der Grinfldchenziffer ist
diese Bestimmung nicht mehr zuldssig.

Zu d): Die Gebdudeldnge gemdss IVHB bezieht
sich immer auf das ganze Gebdude. Eine , Ge-
béudeldnge im Obergeschoss” existiert nicht.

Zu f): Moderate Reduktion der bisher sehr
hoch angesetzten grossen Grundabstdnde im
Sinne der Innenentwicklung. (siehe auch
Bericht nach Art. 47 RPV)
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Gultige Fassung

g) Mehrlangenzuschlag 1/5 der Mehrlange tber
20.0m, max. 5.0 m

h) Gebdudehohe 75m 75m 10.5m 13.5m

Firstrichtung

2 Bei geneigten Dachern hat die Firstrichtung parallel zur langeren
Gebaudeseite zu verlaufen.

Attikageschosse

3 Dachgeschosse Uber Flachdachern (Attikageschosse) missen mit
Ausnahme der nach § 292 PBG zulassigen Dachaufbauten ein
Profil einhalten, das auf den fiktiven Traufseiten unter Einhaltung
der zulassigen Gebaudehdhe maximal 1.0 m Uber der Schnittlinie
zwischen der Aussenkante der Fassade und der Oberkante des
fertigen Fussbodens des Attikageschosses 45° (aT) angelegt wird.
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Neue Fassung

g)  Mehrlangenzuschlag 1/5 der Mehrlange tber 20.0 m,
max. 5.0 m

h)  GebaudeFassadenhohe
- bei Schragdachern und Gebduden 75m 75m 105m 13.5m
mit nicht begehbarem Flachdach
- bei Gebauden mit Attikageschossen 86 m 86m 11.6m 14.6m
bzw. begehbarem Flachdach

i) Gesamthohe bei Gebduden mit 11.0m 11.0m 140m 170m
Attikageschossen bzw. begehbarem
Flachdach

Firstrichtung

2 Bei geneigten Dachern hat die Firstrichtung grundsatzlich parallel

zur langeren Gebdudeseite zu verlaufen. Ausnahmen sind zuldssig,

namentlich wenn dadurch eine bessere Gestaltung erreicht werden
kann.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zu h): Da gemdss § 278 Abs. 2 PBG bei Flach-
dachbauten die Fassadenhohe bis zur Ober-
kante der Bristung bzw. des Geldinders ge-
messen wird, wird die zuldssige Fassaden-
hdhe bei Gebdude mit Attikageschossen um
das Mass der Bristung (1.1m) erhéht. (siehe
auch Bericht nach Art. 47 RPV)

Um das Attikageschoss in der Hohe auf ein
gestalterisch vertretbares Mass zu begrenzen,
wird fur Bauten mit Attikageschoss zusditzlich
eine Gesamthohe festgelegt. Fiir das Attikage-
schoss wird dabei mit einer Hohe (ab Fuss-
bodenhdhe des Attikageschosses) von 3.5m
gerechnet.

Flr Bauten mit Schréigddchern gilt § 280 Abs.
1 PBG.

Ausnahmen sollen in begriindeten Fdllen
zuldissig sein.s

Diese Sonderregelung steht im Widerspruch
zur Definition des Attikageschosses gemdiss
IVHB und ist daher nicht zuldssig.
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Gultige Fassung

Gebdudeldnge

4 Betragt der Gebaudeabstand zwischen zwei Hauptgebauden
weniger als 7.0 m, werden die Gebaude fUr die Berechnung des
Mehrlangenzuschlages als Einheit betrachtet. Der Gebdude-
abstand fallt dabei ausser Ansatz.

Art. 19 Gewerbezulassigkeit

Es gelten folgende Vorschriften bezuglich der Zulassigkeit von
Gewerbe:

a) Essind nicht storende Betriebe zulassig.

b) Der Gewerbeanteil darf hochstens 20% der gesamten an-
rechenbaren Flachen in Voll-, Dach- und Untergeschossen
betragen. Entlang der Schaffhauser-, Walliseller- und Thur-
gauerstrasse betragt auf einer Bautiefe ab der Verkehrsbau-
linie oder der sie ersetzenden Baubegrenzungslinie der zu-
lassige Gewerbeanteil 40%. In den Wohnzonen westlich der
Schaffhauserstrasse, im Abschnitt zwischen Bahnhof Opfikon
und dem Gebiet Balsberg ist der Gewerbeanteil frei.

c) Zwischen Grundstlcken, die zueinander in einem raumlichen
Bezug stehen, sind angemessene Nutzungsverlagerungen
zulassig.

d) Die nicht zu Wohnzwecken genutzten Geschossflachen sind
strassenseitig nach Moglichkeit auf die Raume im Unter- und
im Erdgeschoss zu verlegen.
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Neue Fassung

Gebdudeldnge

° Betragt der Gebaudeabstand zwischen zwei Hauptgebauden
weniger als 7.0 m, werden die Gebaude fUr die Berechnung des
Mehrlangenzuschlages als Einheit betrachtet. Der Gebdudeabstand
fallt dabei ausser Ansatz.

Art. 1915

Gewerbezulassigkeit

Es gelten folgende Vorschriften bezlglich der Zulassigkeit von
Gewerbe:

a)

b)

Es sind nicht stérende Betriebe gemass § 52 Abs. 1 PBG
zulassig.

Der Gewerbeanteil darf hochstens 20% der gesamthaft zu-
lassigen anrechenbaren Geschossflache betragen. Entlang der
Schaffhauser-, Walliseller- und Thurgauerstrasse betragt auf
einer Bautiefe ab der Verkehrsbaulinie oder der sie ersetzen-
den Baubegrenzungslinie der zulassige Gewerbeanteil 40%. In
den Wohnzonen westlich der Schaffhauserstrasse, im Abschnitt
zwischen Bahnhof Opfikon und dem Gebiet Balsberg ist der
Gewerbeanteil frei.

Zwischen Grundstlicken, die zueinander in einem raumlichen
Bezug stehen, sind angemessene Nutzungsverlagerungen
zulassig.

Die nicht zu Wohnzwecken genutzten Geschossflachen sind
strassenseitig nach Moglichkeit auf die Raume im Unter- und
im Erdgeschoss zu verlegen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prézisierung

Die Ermittlung des Gewerbeanteils wird gleich

geregelt wie in den Zentrumszonen
Schaffhauserstrasse (Art. 9 Abs. 2 nBZO)
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2.3.2 Wohnzonen mit Gewerbeanteil
Art. 20 Grundmasse

'Es gelten folgende Grundmasse:

WG3 WG4, WG4p
a) Vollgeschosse 3 4 4
b) Anzahl Dachgeschosse bei 1 1 1
erreichter Vollgeschosszahl
¢) anrechenbare Untergeschosse 1 1 1
bei erreichter Vollgeschosszahl
d) Gebdudeldange im EG/OG 30m 40m 40m
e) Ausnutzungsziffer (AZ) 50% 75%  100%
- AZ Wohnen max. 40% 65%  85%
- AZ Gewerbe mind. 10% 10% 15%
f)  Grundabstéande
- grosser Grundabstand 80m 80m 80m
- kleiner Grundabstand 50m 50m 50m

g) Mehrlangenzuschlag 1/5 der Mehrlange
Uber 25.0 m, max.
50m

h) Gebdudehohe 105m 13.5m 13.5m

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2.3.2 Wohnzonen mit Gewerbeanteil

Art. 20 16 Grundmasse

'Es gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse

b)  Anzahl Dachgeschosse bei einem Gebaude
mit Schragdach und bei erreichter Voll-
geschosszahl

Q) Anzahl Attikageschosse bei einem Gebaude
mit Flachdach und bei erreichter Voll-
geschosszahl

94d)
Vollgeschosszahl

Gebdudelange im-EG/OG
Ausnutzungsziffer (AZ)

- AZWoehnep-max-Wohnanteil max.*
~AZ Gewerbe mind-

Grundabstande

- grosser Grundabstand

dye
& f)

He

- kleiner Grundabstand

gh)

Mehrlangenzuschlag

R} i) GebaudeFassadenhohe

- bei Schragdachern und Gebduden mit nicht

begehbarem Flachdach

- bei Gebauden mit Attikageschossen bzw.
begehbaren Flachdachern

Gesamthohe bei Gebduden mit Attika-
geschossen bzw. begehbarem Flachdach

anrechenbare Untergeschosse bei erreichter

WG3 WG4, WG4y
3 4 4

1 1 1

1 1 1

1 1 1
30m 40m 40m
50%  75% 100%
80% 85% 85%
0% 15% 15%
80m 80m 80m
50m 50m 50m

1/5 der Mehrlange tber
25.0 m, max. 5.0 m

105m 135m 13.5m
11.6m 146m 146m

140m 170m 17.0m

* bezogen auf die anrechenbare Geschossflache gemdss § 255 PBG

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zu e): Die Gebdudeldnge gemdss IVHB
bezieht sich immer auf das ganze Gebdude.
Eine ,Gebdudeldnge im Obergeschoss”
existiert nicht.

Zu f): Es ist ausreichend, den maximalen
Wohnanteil vorzugeben. Der minimale Ge-
werbeanteil ergibt sich daraus zwangsldufig.
Die gesamthaft zuldssige Wohnnutzung
gemdiss Eintrag im Zonenplan betrifft dabei
nicht die Nutzungen in den Dachgeschossen
und Untergeschossen, da diese nicht unter
die Ausntitzung fallen (siehe Art. 15 lit. b
nBZO). Die Nutzungen in diesen Geschossen
kann sowohl fur Gewerbe wie auch ftir
Wohnen genutzt werden.

Zu i): Da gemdiss § 278 Abs. 2 PBG bei Flach-
dachbauten die Fassadenhohe bis zur Ober-
kante der Bristung bzw. des Geldinders ge-
messen wird, wird die zuldssige Fassaden-
hdhe bei Gebdude mit Attikageschossen um
das Mass der Briistung (1.1 m) erhoht. (siehe
auch Bericht nach Art. 47 RPV)

Zu j): Um das Attikageschoss in der Hohe auf
ein gestalterisch vertretbares Mass zu begren-
zen, wird fir Bauten mit Attikageschoss zu-
sdtzlich eine Gesamthohe festgelegt. Fiir das
Attikageschoss wird dabei mit einer Hohe (ab
Fussbodenhdhe des Attikageschosses) von
3.5 m gerechnet.
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Art. 21 Erganzende Bestimmungen

T Artikel 18, Absatz 2 bis 4 gelten sinngemass.

2 Es sind massig stérende Betriebe zulassig. Artikel 19, lit.
und d) gelten sinngemass.

2.3.3 Wohn- und Gewerbezonen Glattpark
Art. 22 Wohnzone Glattpark

Es gelten folgende Grundmasse:

Vollgeschosse

Anzahl Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl
Anrechenbare Untergeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl
Gebdudelange

Ausnutzungsziffer

Grosser Grenzabstand

Kleiner Grenzabstand

Gebaudehohe

SUTER * VON KANEL * WILD

WGlp

40 m
40%
145m
50m
10.5m

Neue Fassung

Art. 2117

Erganzende Bestimmungen

T Artikel 48 14, Absatz 2 bis 3 gelten sinngemass.

2 Es sind massig stérende Betriebe zulassig. Artikel 4915, lit. b), ¢

und d) gelten sinngemass.

2.3.3 Wohn- und Gewerbezonen Glattpark

Art. 2218

Es gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse

b)  AnzahlDachgeschosse bejerreichter ol
geschosszahl

b)  Anzahl Attikageschosse* bei erreichter Voll-
geschosszahl

)  Anrechenbare Untergeschosse bei erreichter

Vollgeschosszahl
d) Gebdudelange
e) Ausnutzungsziffer

f) Wohnanteil min.**
g) Grundabsténde
- Grosser GrenzGrundabstand

- Kleiner GrepzGrundabstand

h) Fassadenhohe bei Gebdauden mit Attika-
geschossen bzw. begehbarem Flachdach

* Schragdacher sind nicht zulassig

Wohnzone Glattpark Grundmasse

Wep  WGdap, WGSap
3 4 5
1 1 1
1 1 1
0 0 0

40m 40m  40m
40% 65% 80%
100% 60% 0%

145m 145m 145m
50m 50m 50m
11.6m 146m 17.6m

** pezogen auf die anrechenbare Geschossflache gemass § 255 PBG

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Art. 14 Abs. 2-3: Regelungen zur Firstrichtung,
zur Gestaltung der Attikageschosse und zur
Messweise der Gebdudeldnge.

Die Bestimmungen zu den Zonen WG4, und
WG5¢)p (Art. 23 aBZ0) werden im Sinne der
besseren Ubersichtlichkeit in den Art. 18
nBZO integriert.

Zu b) Bereits heute sind Schragddcher im
Glattpark faktisch ausgeschlossen. Mit der
Fussnote wird dieser Umstand nun prézise
abgebildet. (siehe auch Bericht nach Art. 47
RPV)

Zu f) Verschiebung von Art. 24 aBZO
,Wohnanteile und Quartierversorgung”
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Art. 23 Wohn- und Gewerbezonen Glattpark

Es gelten folgende Grundmasse:

WG4(;|p WGSGIp
Vollgeschosse 4 5
Anzahl Dachgeschosse bei 1 1
erreichter Vollgeschosszahl
Anrechenbare Untergeschosse 0 0
bei erreichter Vollgeschosszahl
Gebdudelange 40m 40m
Ausnutzungsziffer 65% 80%
Grosser Grenzabstand 14.5m 14.5m
Kleiner Grenzabstand 5m 5m
Gebaudehohe 13.5m 16.5m

Art. 24 Wohnanteile und Quartierversorgung

TVon der gesamten anrechenbaren Fléche in Voll- und Dachge-
schossen ist mindestens der Anteil gemass Abs. 3 als Wohnflache
zu realisieren.

2 Der Wohnanteil kann bis zum in Abs. 3 bestimmten Anteil durch
Quartierversorgungsbetriebe substituiert werden.

3 Zone Warp WG4(;,|p WGSG|p
Wohnanteil min. 100% 60% 0%
QV-Anteil max. 15% 0% 0%

4 Gemeinschaftlich nutzbare Flachen werden verschiedenen
Nutzungsarten innerhalb eines Gebdudes im Verhaltnis ihrer
Anteile zugerechnet.

® Im Wohnbereich Wep sind Beherbergungsbetriebe ausge-
schlossen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 23 Wohn-und Gewerbezonen Glattpark

Art. 2419 Wohnanteile und Quartierversorgung

choscen ist mindestens der
\\ HSHAHRGESEeRS-Ged

Atell

#"Der Wohnanteil kann in der Zone We, mit bis zum-a-Abs 3

bestimmten-Antell 15% durch Quartierversorgungsbetriebe
substituiert werden.

*Zone

Woro— WGAg, WG5S,

hnanteill min 1009 600 Al

QV-Anteil max 150 0o 0o

42 Gemeinschaftlich nutzbare Flachen werden verschiedenen

Nutzungsarten innerhalb eines Gebaudes im Verhaltnis ihrer
Anteile zugerechnet.

=% Im Wohnbereich Wg, sind Beherbergungsbetriebe ausge-
schlossen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Im Sinne der besseren Ubersichtlichkeit in
Art. 18 integriert.

Uberfliissig, weil selbstverstcndlich

In der Zone Wep ist ein Wohnanteil von
100% vorgeschrieben (Art.18). Dieser darf bis
zu einem Anteil von 15 % durch Quartierver-
sorgungsbetriebe substituiert werden.

In Art. 18 lit. f integriert
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2.4 Gewerbezonen
2.41 Gewerbezonen Arbeitsplatzgebiete
Art. 25 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

GA, GA,
a) Gebaudelange im EG un.* un.*
Gebdudelange im OG 80m 80m

minimale Grenz-
abstande gem. PBG

b) Grenzabstand

c) Baumassenziffer 4 7
d) Freiflachenziffer 20% 20%
e) Zulassige Bautiefe bei Grenzbau:
aa) fur mehrgeschossige Gebaude 20m 20m
und Gebaudeteile
bb) fur eingeschossige Gebaude 30m 30m
und Gebaudeteile
f)  max. Gebdudehohe gem.PBG  gem. PBG
g) Gesamthohe bis First gem.PBG  gem. PBG

* unbeschrankt

2 Technisch bedingte Dachaufbauten Uber der max. zulssigen
Dachebene sind auf das absolute Minimum zu beschranken. Sie
ddrfen 10% der Dachflache des darunter liegenden Geschosses
und die Maximalhohe von 3.0 m nicht Ubersteigen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2.4 Gewerbezonen

2.41 Gewerbezonen Arbeitsplatzgebiete

Art. 25 20 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:
GA4 GA,

a) Gebdudelange im-EG 4Ax120m =120 m

Gebdudeldnge im-0G 80-m 80-m

b)  Grepzabstand Grundabstand mipimale Grenzabstande
gem. PBG

C) Baumassenziffer 4.0 7.0

d)  EreiGrunflachenziffer 20% 20%
10% 10%

e) Zulassige Bautiefe bei Grenzbau:

aa) - fur mehrgeschossige Gebaude und 20 m 20m
Gebaudeteile
bby) - fUr eingeschossige Gebaude und  30m 30m
Gebaudeteile

f) max. GebdudeFassadenhdhe ale gem. PBG

g} Gesamthéhebis First allegem-PBG

. .

2 Technisch bedingte Dachaufbauten Uber der max. zuldssigen
Dachebene sind auf das absolute Minimum zu beschranken. Sie
ddrfen 10% der Dachflache des darunter liegenden Geschosses
und die Maximalhohe von 3.0 m nicht Ubersteigen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Zu a) Die Gebdudelcinge gemdss IVHB bezieht
sich immer auf das ganze Gebdude. Eine
,Gebdudeldange im Obergeschoss” existiert
nicht. Im Sinne einer Vereinfachung soll die
Differenzierung weggelassen werden.

Zu d): Ersatz der Freificichenziffer durch die
Grunfldchenziffer (GFZ). Im Gegensatz zur
Freifldchenziffer werden bei der GFZ unbe-
baute versiegelte Fldchen nicht angerechnet.
Daher wird die Masszahl der GFZ auf 10%
reduziert.

Zu f): Gemdss 8 279 PBG betrdgt die hochst-
zuldissige Fassadenhohe unter Vorbehalt der
Bestimmungen tiber Hochhduser 25.0 m. Die
Gesamthdhe ergibt sich je nach Dachform
gemdiss § 280 Abs. 1 und 2 PBG: ,Giebelseitig
erhéht sich das zuldssige Mass um die sich
aus der Dachneigung von 45° ergebende
Héhe, hdchstens aber um 7 m. Bei Attikage-
schossen erhoht sich die Fassadenhdhe auf
den fassadenbuindigen Seiten um 3,3 m.”
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Art. 26 Transparent gedeckte Innenhdfe

Bei Bauten mit transparent gedeckten Innenhdfen, die eine Flache
von mindestens 400 m? bei einer lichten Héhe von mindestens
7.0 m aufweisen, erhoht sich die zuldssige Baumasse gemass

Art. 25 lit. ¢) um die Kubatur des gedeckten Innenhofes, die erfor-
derliche Freifldche gemass Art. 25 lit. d) reduziert sich um 80% der
Innenhofflache.

Art. 27 Besondere Nutzungsanordnungen

TIn den Gewerbezonen GA und GA; ist Wohnnutzung grund-
satzlich ausgeschlossen. Vorbehalten bleiben Wohnungen fur
standortgebundene Betriebsangehdrige.

21n allen Gebieten der Gewerbezonen GA; und GA; sind Beher-
bergungsbetriebe (Hotels, Motels usw.) zulassig. Andere Unter-
kinfte fur den tempordren Aufenthalt (Appartements, Boarding
usw.) sind zulassig, sofern ein hinreichender Bezug zu ansassigen
Betrieben besteht, genligende Larmschutzmassnahmen gesichert
sind und die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte durch plane-
rische, gestalterische oder bauliche Massnahmen sichergestellt ist.

Art. 28 Flachdachbegriinung

In den Zone GA1 und GA; sind Flachdacher mit einer Flache von
Uber 200 m? extensiv zu begrinen. Es ist gestattet, diese Dachfla-
che als Freifldche mit Gartenwegen, Sitzplatzen usw. auszustatten.
Mit derartigen Ausstattungen durfen nicht mehr als 20% der be-
grunten Dachflache Uberstellt werden.
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Neue Fassung

Art. 26 21 Transparent gedeckte Innenhofe

Bei Bauten mit transparent gedeckten Innenhdfen, die eine Flache
von mindestens 400 m? bei einer lichten Héhe von mindestens
7.0 m aufweisen, erhoht sich die zuldssige Baumasse gemass

Art. 20 lit. ¢) um die Kubatur des gedeckten Innenhofes,die-erfor-

re 25 it dy reduziert sich um 80% der

derliche Freiflache gemds
Art. 27 22 Besondere Nutzungsanordnungen

"In den Gewerbezonen GAs und GA; sind Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe zulassig.

2 lpdep Gewerbezopen GA-und GA, Wohnnutzung ist grundsatz-
lich ausgeschlossen. Vorbehalten bleiben Wohnungen fur stand-
ortgebundene Betriebsangehorige.

“In allen Gebieten der Gewerbezonen GA, und GA; sind Beher-
bergungsbetriebe (Hotels, Motels usw.) zulassig. Andere Unter-
kinfte fur den tempordren Aufenthalt (Appartements, Boarding
usw.) sind zulassig, sofern ein hinreichender Bezug zu ansassigen
Betrieben besteht, gentigende Larmschutzmassnahmen gesichert
sind und die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte durch plane-

rische, gestalterische oder bauliche Massnahmen sichergestellt ist.

Art. 28 Elachdachbegril

IndenZonre GA-URd G ind-Flachdacher mit einer Flache von

tber 200 mg extensi |

hegariinen Es ict apstattot diece Dachfla-
oegraReR—=S+5t8 et e

S
che alc Froiflache mit Gartenweoen Sitznlatzen Lisw aucziictatton
He-arS+etacheH aHteh geh—t ratZeR-d —ad teh-

oroter

20% der be-

=
ctattiing
tettog

on dirfen nicht mehr 2l
H-euHeRHeRtRer—on

Mitderartigen-Au

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Prazisierung. Wohnungen ftir stand-
ortgebundene Betriebsangehdrige: Siehe § 56
Abs. 4 PBG.

Der Artikel wird neu als generelle Bestim-
mung in Kapitel 3 (Art. 38) aufgefiihrt.
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Art. 29 Umgebungsgestaltung

In den Zonen GA; und GA; sind 50% des Gebaudeumschwungs
naturnah, in der Regel als Ruderalflache auszugestalten, wenn die
notwendige Freiflache ausschliesslich auf der Dachflache realisiert
wird.

2.5 Industriezonen

2.5.1 Industriezonen Glattpark lgp
Art. 30 Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

leip
Baumassenziffer 4
Grenzabstande minimale gemadss PBG
Gebdudelange EG und OG unbeschrankt
Gebaudebreite EG unbeschrankt
Gebaudebreite OG 80.0 m
Gebaudehohe 175 m

2 Die Bestimmungen von Art. 25 Absatz 2 sind anwendbar.

Art. 31 Nutzweise

Zugelassen sind massig storende Gewerbebetriebe. Handels- und
Dienstleistungsbetriebe sind ausgeschlossen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 25 Umgebungsgestaltung

2.5 Industriezonen
2.5.1

Art. 30 23

Industriezonen Glattpark lgip
Grundmasse

T Es gelten folgende Grundmasse:

IGlp
a) Gebdudelange EGuRd-OG unbeschrankt
D)  GrepzGrundabstande rainimale gemdss PBG
) Baumassenziffer 4.0
4 b ! : B
d)  GebaudeFassadenhothe 17.5m

2 Die Bestimmungen von Art. 2520 Absatz 2 sind anwendbar.

Art. 31 24 Nutzweise

Zugelassen sind massig storende Gewerbebetriebe. Handels- und
Dienstleistungsbetriebe sind ausgeschlossen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Ersatz durch Art. 37.

Reihenfolge angeglichen an die Grundmasse
zu den Gewerbezonen.

Verzicht auf die Festlegung einer Gebdude-
breite, da das betreffende Areal ohnehin nur
eine Gebdudebreite von rund 50m erlaubt.

Es handelt sich dabei um die Bestimmungen
zu den technisch bedingten Dachaufbauten.

Dieser Artikel soll allenfalls im Rahmen der
Gesamtrevision neu beurteilt werden, wenn
gesamthaft die Nutzungsvorgaben des
regionalen Richtplans umgesetzt werden.
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2.5.2 Industriezonen Flughafen I;

Art. 32 Zonenzweck

" In der Industriezone Flughafen kénnen Dienstleistungs-, Handels-
und Produktionsbetriebe sowie Anlagen erstellt werden, welche
der Versorgung des Flughafens dienen oder aufgrund inrer
Zweckbestimmung sinnvoll die vorhandene Infrastruktur des
Flughafens nutzen oder erganzen.

Gebdudehdhe/-abstdnde

2 Die zulédssige Gebaudehohe richtet sich nach dem jeweils giilti-
gen Sicherheitszonenplan fur den Flughafen Zurich. Hochhauser
gemass § 282 PBG sind erlaubt. Fur die Gebdaudeabstande sind
einzig die feuerpolizeilichen Vorschriften sowie die Aspekte der
Wohn- und Arbeitshygiene massgebend.

Nutzungsbegrenzung

3 Ein maximales Nutzungsmass wird nicht definiert. Die in der Rah-
menkonzession ausgeschiedenen Baubereiche sind zu beachten.

2.6 Zonen fiir 6ffentliche Bauten

Art. 33 Bauvorschriften

T FUr Gebé&ude in dieser Zone gelten ausschliesslich die Bauvor-
schriften des Planungs- und Baugesetzes.

2 Gegenlber benachbarten Zonen gelten deren Massvorschriften
auf einer Tiefe von 10 m.
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Neue Fassung

2.5.2 Industriezonen Flughafen I;

Art. 32 25 Zonenzweck

" In der Industriezone Flughafen kénnen Dienstleistungs-, Handels-
und Produktionsbetriebe sowie Anlagen erstellt werden, welche der
Versorgung des Flughafens dienen oder aufgrund ihrer Zweckbe-
stimmung sinnvoll die vorhandene Infrastruktur des Flughafens
nutzen oder erganzen.

GebaudehsheHohenbeschrinkung/-Gebdudeabstdnde
2 Dia Zz4l5

Sicherheit

ige Gebaudehdhe richtet sich-nach-demjewell
grich-Kein Bauteil darf
die Hohenkoten der massgeblichen Hindernisbegrenzungsflachen
des Sicherheitszonenplans Flughafen Zurich Uberschreiten.
Hochhduser gemass & 282 PBG sind erlaubt. FUr die Gebdude-
abstande sind einzig die feuerpolizeilichen Vorschriften sowie die
Aspekte der Wohn- und Arbeitshygiene massgebend.

allticen
guHgeR

onennlanfir den Fluohafen
ReRpratH—eeh=dg2haten

Nutzungsbegrenzung

3 Ein maximales Nutzungsmass wird nicht definiert. Die in der Rah-
menkonzession ausgeschiedenen Baubereiche sind zu beachten.

2.6 Zonen fur 6ffentliche Bauten

Art. 33 26 Bauvorschriften

T FUr Gebaude Bauten und Anlagen in dieser Zone gelten aus-
schliesslich die Bauvorschriften des Planungs- und Baugesetzes.

2 Gegenlber benachbarten Zonen gelten deren Massvorschriften
auf einer Tiefe von 10 m.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die bisherige Regelung zu den zuldssigen
Gebdudehdhen wird durch eine allgemeine,
durch den Sicherheitszonenplan vorgegebene
Héhenbeschrdnkung ersetzt.

Siehe § 60 PBG. Ersatz des Begriffs
,Gebdude” durch den allgemeineren Begriff
,Bauten und Anlagen”.
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2.7
271

Freihalte- und Erholungszonen
Freihaltezone F
Art. 34 Nutzweise

Die Nutzweise richtet sich nach den Festlegungen des
kommunalen Richtplanes.

2.7.2 Erholungszone E
Art. 35 Kategorien

Die Erholungszone (E) ist in folgende vier Kategorien gegliedert:

=
Ex
Es
E4

Erholungszone fur Spielplatze

Erholungszone fur Familiengarten und Freizeitanlagen
Erholungszone fur Sportanlagen

Erholungszone fur andere Anlagen

Art. 36 Bauvorschriften

"In den Zonen E; und E; sind nur besondere Gebaude im Sinne
von 8§ 273 PBG zulassig. Fur Gemeinschaftsgebaude in der Zone E;
sind Gebaude mit max. 1 Vollgeschoss und 1 Dachgeschoss zu-
lassig.

2 Arealintern gelten keine Grenz- und Gebaudeabstande.

3 In den Zonen E3 und E4 gelten die Bauvorschriften gemass Artikel
33.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

2.7 Freihalte- und Erholungszonen

2.7.1 Freihaltezone F

Art. 34 27 Nutzweise

Die Nutzweise richtet sich nach den Festlegungen des kemmunalen
Richtplanes Planungs- und Baugesetzes.

2.7.2 Erholungszone E

Art. 3528 Kategorien

Die Erholungszone (E) ist in folgende vier Kategorien gegliedert:

=
Ex
Es
E4

Erholungszone fur Spielplatze

Erholungszone fur Familiengarten und Freizeitanlagen
Erholungszone fur Sportanlagen

Erholungszone fur andere Anlagen

Art. 36 29

In den Zonen E; und E; sind nur besendere Geb3ude Kleinbauten
und Anbauten im-Sinnevon-8 273 PBG zuldssig. Fur Gemeinschafts-
gebdude in der Zone E; sind Gebaude mit max. 1 Vollgeschoss und
1 Dachgeschoss zulassig.

Bauvorschriften

2 Arealintern gelten keine Grenz- und Gebaudeabstande.

3 In der Zone E3 sind Sport und Freizeitanlagen und die fur deren
Betrieb und Bewirtschaftung notwendigen Bauten und Anlagen
zulassig.

*In der Zone E4 sind Erholungsnutzungen, Friedhdfe und die fur
deren Betrieb und Bewirtschaftung notwendigen Bauten und

Anlagen zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Siehe § 61f PBG. Der kommunale Richtplan
enthdlt keine Festlegungen zu Freihaltezonen.

E3: Spielwiese, Schwimmbad, Sportanlagen
E4: Friedhof, Opfikerpark
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3. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 37 Abgrabungen

Es sind nur Abgrabungen untergeordneter Natur zuldssig, vorbe-
halten bleibt 8 293 Abs. 2 PBG.

Art. 38 Grenzabsténde

Grosser Grenzabstand

" Der grosse Grenzabstand ist in der Regel vor der Hauptwohn-
seite, d.h. vor der am meisten gegen Suden gerichteten Langs-
fassade einzuhalten.

Kleiner Grenzabstand
2 Der kleine Grenzabstand gilt vor den Ubrigen Fassaden.
Gegentiber Nichtbauzonen

3 Gegenuiber von Nichtbauzonen haben Gebaude einen Abstand
von mindestens 3.5 m einzuhalten. Vom Naherbaurecht kann
nicht Gebrauch gemacht werden.

Art. 39

Gebdudehéhe

Die Bestimmungen der zuldssigen Gebaudehohe aufgrund der
Verkehrsbaulinien nach 88 278 Abs. 1 und 279 Abs. 2 PBG wird
ausgeschlossen.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

3. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 37 30 Abgrabungen

Es sind nur Abgrabungen untergeordneter Natur zuldssig, vorbe-
halten bleibt 8 293 Abs. 2 PBG.

Art. 38 31 GrenzGrundabstand

Grosser GrerzGrundabstand

' Der grosse GrenzGrundabstand ist in der Regel vor der Haupt-
wohnseite, d.h. vor der am meisten gegen Suden gerichteten
Langsfassade einzuhalten.

Kleiner &renzGrundabstand
2 Der kleine GrenzGrundabstand gilt vor den Ubrigen Fassaden.

3 ohaiido oinpon A

N\

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Fiir diesen generellen Abstand besteht im
PBG keine Rechtsgrundlage. Es gelten die
zonengemdissen Grenzabstdnde. Die Behorde
kann die Zustimmung zu Grenz- und Ndher-
baurechten auch verweigern, daher wird der
irrefuhrende Verweis gestrichen.

Die Gemeinde kann gemdss § 279 Abs. 2 PBG
vorsehen, dass die zuldissige Fassadenhohe
auch durch die Verkehrsbaulinien bestimmt
wird. Sie muss diese Messweise aber nicht
mehr wie bisher explizit ausschliessen.
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Art. 40 Zusammenbauen

T Das Zusammenbauen innerhalb der zuldssigen Gesamtlangen ist
in allen Zonen, in der Zone W2 jedoch nur fur zwei Gebaude,
zulassig. Als zuldssige Gesamtlange gilt die maximal zulassige
Gebdudelange.

Grenzbau

2 Der Grenzbau ist in allen Bauzonen mit schriftlicher Einwilligung
des Nachbarn zulassig. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen
Uber die Zentrumszonen Schaffhauserstrasse.

Art. 41 Besondere Gebaude

" Besondere Geb&ude im Sinne von & 273 PBG, deren Gebiude-
grundflache nicht mehr als 50 m? umfasst, mussen die kommu-
nalen und kantonalrechtlichen Grenz- und Gebaudeabstande
nicht einhalten. Sie durfen bis an die Grenze gestellt werden, wenn
sie nicht mehr als einen Drittel der nachbarlichen Grenze bean-
spruchen.

2 FUr die Bemessung der Gebaudelédnge und der Mehrlédngenzu-
schlage werden besondere Gebdude nur mit der Halfte der betref-
fenden Fassadenlange angerechnet.

Art. 42 Abfallsammlung

' Die Grundeigentumer sind verpflichtet, in Neu- und Umbauten
geeignete Einrichtungen zur getrennten Sammlung von Abfallen
bereitzustellen (Abfalltrennsysteme).
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Neue Fassung

Art. 40 32 Zusammenbauen

' Das Zusammenbauen innerhalb der zuldssigen Gesamtangen
Gebdudelangen ist in allen Zonen-inderZone W2, jedoch nurfir
2welGebdude; zuldssig-Alszuldssige Gesamtldnge gilt die maximal

Grenzbau

2 Der Grenzbau ist in allen Bauzonen mit schriftlicher Einwilligung
des Nachbarn zulassig. Vorbehalten bleiben die Bestimmungen
Uber die Zentrumszonen Schaffhauserstrasse.

Art. 41 33
Anbauten

T Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten imn-Sinnevon
§273 PBG, deren Gebaudegrundflache nicht mehr als 50 m? um-
fasst, mussen die kommunalen und kantonalrechtlichen Grenz-
und Gebaudeabstande nicht einhalten. Sie dirfen bis an die
Grenze gestellt werden, wenn sie nicht mehr als einen Drittel der
nachbarlichen Grenze beanspruchen.

Besondere Gebaude Kleinbauten und

2 FUr die Bemessung der Gebaudelédnge und der Mehrléngen-
zuschlage werden besondere Gebaude Anbauten und Kleinbauten
nur mit der Halfte zur der betreffenden Gebaude- bzw. Fassaden-
lange angerechnet.

Art. 42 34 Abfallsammlung

' Die Grundeigentumer sind verpflichtet, in Neu- und Umbauten
geeignete Einrichtungen zur getrennten Sammlung von Abfallen
bereitzustellen (Abfalltrennsysteme).

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Eine Ausnahme in der Zone W2, ist tberflis-
sig, da die dort geltende maximale Gebdude-
Iénge von 24 m die Anzahl der zusammen-
gebauten Gebdude faktisch auf 2 beschrdnkt.
(siehe auch Bericht nach Art. 47 RPV)

Der Begriff ,Gesamtléinge” existiert in der
IVHB nicht. Daher wird der letzte Satz ge-
strichen.

Fiir die Bemessung des Mehrldngenzuschlags
ist gemdiss § 23 Abs. 1 ABV dlie Fassadenldnge
massgebend.
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2 Bei Mehrfamilienh&usern und Uberbauungen ab 6 Wohnein-
heiten mussen fur den Hauskehricht Normcontainer bereitgestellt
werden. Der Containerstandort ist bewilligungspflichtig.

3 Gewerbe, Industrie und 6ffentliche Betriebe sind verpflichtet,
ihren Abfall in Containern und Pressmulden bereitzustellen; davon
ausgenommen sind Kleinbetriebe mit wenig Abfall.

4In Quartier- und Gestaltungsplanen sind die erforderlichen
Quartier-Sammelstellen auszuscheiden.

Art. 43
Spielflachen, Freizeit- und Pflanzgdrten

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind Kinderspielplatze
sowie Freizeit- und Pflanzgarten auszuscheiden. Ihre Grosse hat
insgesamt 15% der gesamten Wohnflache zu betragen. Bei der
Ausgestaltung der Kinderspielpldtze ist der Leitfaden der Pro
Juventute sinngemass zu bertcksichtigen, soweit dies technisch
moglich und wirtschaftlich zumutbar ist.
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Neue Fassung

2 Bei Mehrfamilienh&usern und Uberbauungen ab 6 Wohnein-
heiten mussen fur den Hauskehricht Normcontainer bereitgestellt
werden. Der Containerstandort ist bewilligungspflichtig.

3 Gewerbe, Industrie und 6ffentliche Betriebe sind verpflichtet,
ihren Abfall in Containern und Pressmulden bereitzustellen; davon
ausgenommen sind Kleinbetriebe mit wenig Abfall.

#In Quartier- und Gestaltungsplanen sind die erforderlichen
Quartier-Sammelstellen auszuscheiden.

Art. 35 Flachdachbegriinung

Flachdacher sind gemdss anerkannten Grundsatzen okologisch
wertvoll zu begrinen. Werden Photovoltaikanlagen erstellt, ist so
weit technisch und betrieblich moglich eine Begrinung vorzuneh-
men. Es ist gestattet, die Dachflache als Freiflache mit Gartenwe-
gen, Sitzplatzen usw. auszustatten. Mit derartigen Ausstattungen
darfen maximal 50% der begriinbaren Dachflache Uberstellt
werden.

Art. 42 36 Spielflachen, Freizeit- und Pflanzgarten

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind Kinderspielplatze
sowie Freizeit- und Pflanzgarten auszuscheiden. Ihre Grosse hat
insgesamt 15% der gesamten Wohnflache zu betragen. Belder

Ausgestaltung der Kinderspielpldtze ist der Leitfaden der Pro

7

frtschaftlich zumutbar st

mogalich und
HRogHeR-HRG

Art. 37 Griunflachenziffer

Kann die Grunflachenziffer nicht erreicht werden, so ist im Rahmen
eines Gestaltungskonzepts darzulegen, wie eine mindestens
ebenso hohe Qualitit beziglich Okologie und Stadtklima erreicht
werden kann.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Formulierung in Anlehnung an Art. 11 Abs. 1
BZO Stadt Zirich. (siehe auch Bericht nach
Art. 47 RPV)

Siehe auch Checkliste des Amts fiir Hoch-
bauten zu Dachbegriinungen und Grtin-
dachrichtlinie des SFG (Schweizerischer
Fachverband Gebdudebegriinungen).

Gemdss & 220 Abs. 1 PBG ist von Bauvor-
schriften im Einzelfall zu befreien, wenn be-
sondere Verhdltnisse vorliegen, bei denen die
Durchsetzung der Vorschriften unverhdltnis-
mdissig erscheint. In diesem Fall soll jedoch
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Art. 44 Gestaltungsplanpflicht

" Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete missen
Gestaltungsplane mit folgenden Inhalten aufgestellt werden:

Unterteilung der Gebiete

2 Wo eine zweckmaéssige Unterteilung des Gebietes moglich ist,
konnen mehrere Gestaltungsplane aufgestellt werden. Diese

mussen nicht fur alle Teilgebiete gleichzeitig festgesetzt werden.
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Neue Fassung

Art. 38 Abstellplatze

' Die Vorschriften betreffend Abstellplatze fir Motorfahrzeuge, die
in der baulichen Nutzung des GrundstUcks begrindet sind, sowie
Abstellplatze fur Fahrrader sind in der Parkp\atzverordnung ge-

2 Bei Mehrfamilienhdusern sind gentigend grosse, leicht zugang-
liche Abstellplatze respektive Abstellrdume fur Kinderwagen und
andere Fahrgerate bereitzustellen.

Art. 44 39 Gestaltungsplanpflicht

' Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete mussen vor Erteilung
einer Baubewilligung Gestaltungsplane-mitfolgendeninhalten
aufgestellt festgesetzt werden.

Unterteilung der Gebiete
2 Wo eine zweckmadssige Unterteilung des Gebietes moglich ist,

kdnnen mehrere Gestaltungsplane aufgestellt werden. Diese
mussen nicht fur alle Teilgebiete gleichzeitig festgesetzt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

keine ersatzlose Befreiung zugelassen werden,

sondern im Rahmen eines Gestaltungs-
konzepts Ersatzmassnahmen gefordert
werden.

Neue Regelung fur Abstellpldtze und
Abstellrdume fur Kinderwagen. (siehe auch
Bericht nach Art. 47 RPV)

(siehe auch Bericht nach Art. 47 RPV)
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Neue Fassung

3 Der Gestaltungsplan fur die Zone fur 6ffentliche Bauten im Glatt-
park bezweckt die Sicherstellung:

der kiinftigen Uberbauung und Erschliessung;
der qualitativ wertvollen Gestaltung der Freirdume;
der 6kologischen Vernetzung zwischen Park und Glattraum.

4 Der Gestaltungsplan im Bereich der Autobahniberdeckung A51
bezweckt die Sicherstellung:

eines guten Umgangs mit der erschwerten Ausgangslage des
Bauens auf dem Autobahndeckel (Statik, Untergeschosse,
Parkierung, Aussenraume, Eigentum);

eines besonderen Larmschutzes der sich im Gebaude befin-
denden Personen sowie als Larmriegel fur das angrenzende
Wohnquartier und die Aussenflachen vor dem Autobahnlarm;
eines hochwertig gestalteten und stadtebaulich eingepassten
Abschluss der Autobahnuberdeckung und des Bubenholz-
parkes;

einer zweckmassigen und auf die besonderen ortlichen Ver-
haltnisse abgestimmten Erschliessung;

einer attraktiven, qualitativ hochwertigen Aussenraumgestal-
tung;

der Minimierung der Storfallrisiken.

° Der Gestaltungsplan im Bereich der Kernzone K1 bezweckt die
Sicherstellung:

einer die bestehende Dorfstruktur harmonisch vervoll-
standigenden Uberbauung;

einer ortsbildvertraglichen Dach- und Fassadengestaltung;
einer dem Ortsbild entsprechenden qualitativen Aussenraum-
gestaltung;

einer flacheneffizienten Verkehrserschliessung und
Parkierung.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Vorschlag fir die Neufassung von Art. 44 Abs.
1 1it, a aBZ0.

Ein offentliches Interesse ist gemdss § 48 Abs.
3 PBG Voraussetzung fur den Erlass einer GP-
Pflicht. Fur jedes Gebiet werden Vorgaben fir
die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht for-
muliert. (siehe auch Bericht nach Art. 47 RPV)
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a)

In der Zone fur 6ffentliche Bauten in Glattpark legt der
Gestaltungsplan die kiinftige Uberbauung und Erschliessung,
die Gestaltung der Freirdaume einschliesslich eines zweiten
Fussballfeldes, und die ¢kologische Vernetzung zwischen Park
und Glattraum fest.

In den Ubrigen Gebieten bestimmen Gestaltungsplane die
baulichen Massnahmen zum Larmschutz. Weitere Festle-
gungen sind nicht erforderlich.

Neubauten haben mindestens einen gegenuber den kanto-
nalen Warmedammvorschriften um 20% reduzierten Heiz-
warmebedarf einzuhalten.
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Neue Fassung

® Der Gestaltungsplan im Bereich der Fall- und Béschenwiesen
bezweckt die Sicherstellung:

einer larmgeschutzten Bebauung der noch unbebauten Fla-
chen und eines Larmriegels fur die inneren Rdume / Bauten /
Flachen;

einer qualitativ hochwertigen Aussenraumgestaltung.

der Minimierung der Storfallrisiken

7 Der Gestaltungsplan im Bereich ara glatt bezweckt die Sicher-
stellung:

einer Okologischen Vernetzung mit Trittsteinen vom Opfiker-
park zur Glatt;

der weiteren Flachen mit 6ffentlichem Zugang und der
Erholung dienenden frei zuganglichen Nutzungen;

einer guten Durchlassigkeit und Durchwegung fur den Fuss-
und Veloverkehr und einer Verminderung der eingezaunten
unzuganglichen Flachen;

des sorgfaltigen Umgangs mit dem Bestand und die gute
Einpassung von Erweiterungen und Erganzungen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

gestrichen

Absatz ist verwirrend und wird gestrichen.

gestrichen
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Art. 45 Abstande von Strassen, Platzen und Wegen

Bei fehlenden Baulinien gegenuber 6ffentlichen und privaten
Strassen und Pldtzen sowie gegenuber offentlichen Wegen haben
oberirdische und unterirdische Gebdude die kantonalrechtlichen
Abstande gemass 8 265 PBG einzuhalten.

Art. 46 Schutz gegen Einwirkungen

Betriebe, die unverhaltnismassigen privaten Motorfahrzeug-
verkehr oder andere stark storende Emissionen ausldsen, sind in
allen Bauzonen ausgeschlossen.

Art. 47 Definition Salonprostitution

T Als Salonprostitution gilt jede Wohn- und Gewerbeeinheit, in der
mehr als 50% der Rdume sexgewerblich genutzt werden oder
mehrere Prostituierte arbeiten.

Zuldssigkeit

2 Die Salonprostitution ist in allen Wohnzonen sowie Mischzonen,
in denen ein Mindestwohnanteil von 60% gilt, ausgeschlossen.
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Neue Fassung

Art. 45 40 Abstande von Strassen, Platzen und Wegen

Bei fehlenden Baulinien gegenuber 6ffentlichen und privaten
Strassen und Pldtzen sowie gegenuber offentlichen Wegen haben
oberirdische vnd-unterirdische Gebaude, unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten die kantonalrechtlichen Abstande gemass

8§ 265 PBG einzuhalten.

Art. 46 41
Einrichtungen

Schutz gegen Einwirkungen Verkehrsintensive

Betriebe die unverhidltnismdssigen privaten Motorfahrzeugverkehr
Verkehrsintensive Einrichtungen oder Einrichtungen die andere

stark storende Emissionen ausldsen, sind in-alen-Bauzonenausge-

schlossen nur in den im regionalen Richtplan speziell bezeichneten
Gebieten zulassig.

Art. 47 42 Definition Salonprostitution

T Als Salonprostitution gilt jede Wohn- und Gewerbeeinheit, in der
mehr als 50% der Rdume sexgewerblich genutzt werden oder
mehrere Prostituierte arbeiten.

Zuldssigkeit

2 Die Salonprostitution ist in allen Wohnzonen sowie Mischzonen, in
denen ein Mindestwohnanteil von 60% gilt, ausgeschlossen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Mit der Planungspflicht fir VE im regionalen
Richtplan (siehe Teil Siedlung, Kap. 2.2 Zen-
trumsgebiete: Einkauf- und Freizeitgrossan-
lagen) wird eine friihzeitige regionale Koordi-
nation sowie die Zustimmung des Kantons
sichergestellt. (siehe auch Bericht nach Art. 47
RPV)
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4.

4.1
Art. 48 Zulassigkeit

WEITERE FESTLEGUNGEN

Hochhauser

Hochhauser mit Hohen Uber 25 m sind in den Zonen ZBg, GA> und
ZA und in der Wohnzone W4 (Gebiet "Au") sowie im Gebiet
Glattpark, Mischbereich Ma, zulassig.

4.2 Besondere Bauvorschriften fiir

Arealiiberbauungen
Art. 49 Zulassigkeit

ArealUberbauungen sind zuldssig in den nachfolgend aufgefiihrten
Zonen, ab Erreichen der minimalen Arealgrésse, wobei die folgen-
de Anzahl Vollgeschosse, folgende Gebaudelangen und Gebaude-
hoéhen nicht Uberschritten werden durfen:

Zone Mindest- héchst zu- max. GL max. GH/
arealflache lassige VG Hd&he bis First

ZA 4'000 m? - - gem. PBG
W2, 5000 m? 3 36.0m 9.0m
W2p 5000 m? 3 36.0m 9.0m

W3 6'000 m? 4 60.0 m 120m
W4 7'000 m? 5 60.0 m 15.0m
WG3 5000 m? 3 450m 11.0m
WG4, 6'000 m? 4 60.0 m 14.0m
WG4p 7'000 m? 5 60.0 m 14.0m
WGLp 8000 m? 5 - 16.5m
WG4ap 8000 m? 5 - 16.5m
WG5ap 8000 m? 5 - 16.5m
GA 4'000 m? - - gem. PBG
GA; 4'000 m? - - gem. PBG
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Neue Fassung

4. WEITERE FESTLEGUNGEN
4.1 Hochhauser
Art. 48 43 Zulassigkeit

Hochhauser mit Hohen Uber 25 m sind in den Zonen ZBg, GA> und
ZA und in der Wohnzone W4 (Gebiet "Au") sowie im Gebiet Glatt-
park, Mischbereich Ma, zulassig.

4.2 Besondere Bauvorschriften fiir
Arealiiberbauungen
Art. 49 44 Zulassigkeit

! ArealUiberbauungen sind zulassig in den nachfolgend aufgefihrten

Zonen, ab Erreichen der minimalen Arealgrosse, wobei die folgende

Anzahl Vollgeschosse, folgende Gebdudelangen und Gebdudehdhen
nicht Uberschritten werden durfen:

Zone  Mindest- héchstzu- max-GL max
arealfliche lassigeVG  Gepiude- GH#HOhe
Vollge- lange is Fi
schosse
ZA 4'000 m? - -- e
W2, 5000 m? 3 36.0m 90m
W2p 5000 m? 3 36.0m 90m
W3 6'000 m? 4 60.0m 120m
W4 7'000 m? 5 60.0m 150m
WG3 5000 m? 3 450m HOom
WG4, 6000 m? 4 60.0m M4 O0m
WG4y,  7'000 m? 5 60.0m M4 O0m
Wg;) e = 5 - 6-5
WG4g, 8000m* 5 -~ 165m
WG5c 8000 5 - o>
GA, 4000 m? - - e
GA, 4000 m? - - e

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Der Glattpark ist in den SBV abschliessend
geregelt.
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VG = Vollgeschosse, GL = Gebaudeldange, GH = Gebaudehdhe

Art. 50

Ausnitzungsmass

T Das Ausnitzungsmass kann gegentiber dem Mass der Regelbau-
weise unter BerUcksichtigung der nach § 71 PBG ausgewiesenen
Qualitaten sowie der in Absatz 2 definierten Anforderungen um
hochstens 10% der Grundausnitzung erhdht werden.

2 Neubauten haben mindestens einen gegentber den kantonalen
Warmedammvorschriften um 20% reduzierten Heizwarmebedarf
einzuhalten.

3 In der Wohnzone Glattpark sowie in den Wohn- und Gewerbe-
zonen Glattpark (Artikel 22, 23) kann die Ausnutzungsziffer nicht
erhéht werden.

41n den Wohnzonen mit Gewerbeanteil kann die resultierende
Mehrausnutzung gegenuber der Regelbauweise nur zu gewerb-
lichen Zwecken genutzt werden.

Art. 51 Grenz- und Gebaudeabstdande nach aussen

GegenuUber Grundstucken ausserhalb des einbezogenen Areals
gelten die Vorschriften der entsprechenden Zone, inkl. eines all-
falligen Mehrhéhen- und Mehrlangenzuschlages.
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Neue Fassung

Erhoéhung H6henmasse

2 Die zonengemassen Héhenmasse diirfen pro zusatzlichem Voll-
geschoss um 3.3 m erhoht werden.

eworno

ffer nicht

lichen
HeReh

wecken gonutzt werden
eH HoAWEHGEHS

Art. 51 45 Grenz- und Gebaudeabstande nach aussen

GegenuUber Grundstucken ausserhalb des einbezogenen Areals
gelten die Vorschriften der entsprechenden Zone, inkl. eines all-
falligen Mehrhéhen- und Mehrlangenzuschlages.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Fassaden- und Gesamthdhen der Regel-
bauweise dtirfen generell um 3.3 m (Ge-
schosshdhe) erhéht werden. Damit kann auf
die Tabellenspalte ,max. GH" in obiger
Tabelle verzichtet werden.

Integration in die Tabelle in Art. 47 Abs. 1.

Gilt ohnehin.

Integration in die Tabelle in Art. 47 Abs. 1.

Integration in die Tabelle in Art. 47 Abs. 1.
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4.3 Aussichtsschutz
Art. 52 Freihaltung gemass Erganzungsplan

Von den Aussichtslagen Foracher und Halden ist der Ausblick
entsprechend den Angaben im Erganzungsplan freizuhalten.

44
Art. 53 Abstandslinien

Wald- und Gewasserabstande

Es gelten die in den Erganzungsplanen festgehaltenen Abstands-
linien.

4.5
Art. 54 Mehrwertabgabe

Mehrwertausgleich

T Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemdass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m2.

3 Die Mehrwertabgabe betrégt 30 % des um Fr. 100000 gekiirzten
Mehrwerts.

Art. 55 Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet.
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Neue Fassung

4.3 Aussichtsschutz

Art. 52 46 Freihaltung gemass Erganzungsplan

Von den Aussichtslagen Foracher und Halden ist der Ausblick
entsprechend den Angaben im Erganzungsplan freizuhalten.

4.4 Wald- und Gewasserabstande

Art. 53 47 Abstandslinien

Es gelten die in den Erganzungsplanen festgehaltenen Abstands-
linien.
4.5
Art. 54 48

Mehrwertausgleich
Mehrwertabgabe

T Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemdass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?,

3 Die Mehrwertabgabe betragt 30% des um Fr. 100'000 gekurzten
Mehrwerts.

Art. 5549 Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fonds-
reglements verwendet.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Wird mit der vorgéngig abgeschlossenen
Teilrevision MAG ergdnzt.
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Gultige Fassung

5. INKRAFTTRETEN

Art. 56 Inkrafttreten

Diese Bauordnung tritt am Tag nach der offentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons
Zurich in Kraft.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

5. INKRAFTTRETEN

Art. 56 50 Inkrafttreten

Diese Bauordnung tritt am Tag nach der offentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons
Zurich in Kraft.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Gultige Fassung

4.3 Aussichtschutz
Art. 52 Freihaltung gemass Erganzungsplan

Von den Aussichtslagen Foracher und Halden ist der Ausblick
entsprechend den Angaben im Erganzungsplan freizuhalten.

44
Art. 53 Abstandslinien

Wald- und Gewasserabstande

Es gelten die in den Erganzungsplanen festgehaltenen Abstands-
linien.

4.5
Art. 54 Mehrwertabgabe

Mehrwertausgleich

! Auf Planungsvorteilen, die durch Auf-oder Umzonungen
entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von 8 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben|

2 Die Freiflache gemdass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 30 % des um Fr. 100000 gekiirzten
Mehrwerts.

Art. 55 Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den
kommunalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach
Massgabe des Fondsreglements verwendet]
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Neue Fassung

4.3
Art. 52 50

Aussichtschutz
Freihaltung gemass Ergdnzungsplan

Von den Aussichtslagen Foracher und Halden ist der Ausblick
entsprechend den Angaben im Erganzungsplan freizuhalten.

4.4 Wald- und Gewasserabstande

Art. 53 51 Abstandslinien

Es gelten die in den Erganzungsplanen festgehaltenen Abstands-
linien.
4.5
Art. 54 52

Mehrwertausgleich
Mehrwertabgabe

T Auf Planungsvorteilen, die durch Auf-oder Umzonungen
entstehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von 8 19 des
Mehrwertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemdss § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'200 m?,

3 Die Mehrwertabgabe betrégt 30 % des um Fr. 100000 gekiirzten
Mehrwerts.

Art. 5553 Ertrage

Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des Fonds-
reglements verwendet.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Wird mit der vorgéngig abgeschlossenen
Teilrevision MAG ergdnzt.
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Bau- und Zonenordnung: Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

5. INKRAFTTRETEN

Art. 55 Inkrafttreten

Diese Bauordnung tritt am Tag nach der offentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons
Zurich in Kraft.
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Neue Fassung

5. INKRAFTTRETEN

Art. 55 54 Inkrafttreten

Diese Bauordnung tritt am Tag nach der offentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons
Zurich in Kraft.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfikon wird derzeit in
verschiedenen Teilschritten revidiert. Die Teilschritte bauen wie folgt
aufeinander auf:

Teilrevision 2019 (rechtskraftig)

Teilrevision Mehrwertausgleichsgesetz MAG (rechtskraftig)
Teilrevision 2020 (IVHB) (vorliegend)

Teilrevision Glattpark West

Sl

Diese zeitliche Reihenfolge ist bei der Beschlussfassung durch den
Gemeinderat und bei der Inkraftsetzung zu beachten.
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1 EINLEITUNG
1.1 Anlass

Mit der am 1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes wurden im Kanton Zurich die ein-
heitlichen Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen Verein-
barung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefuhrt.

Die Gemeinden sind gemass Ubergangsbestimmungen gehalten, ihre
Bau- und Zonenordnungen bis spatestens 8 Jahre ab Inkrafttreten
der Gesetzesanderung, d.h. bis am 1. Marz 2025 anzupassen (Quelle
1 der Teilrevision).

Zudem gibt der am 14. Februar 2018 festgesetzte regionale Richtplan
Glattal Anlass zur Uberpriifung bzw. Revision der Bau- und Zonen-
ordnung (Quelle 2). Dabei sind nur diejenigen Anweisungen aus dem
regionalen Richtplan Glattal, welche die BZO der Stadt Opfikon direkt
betreffen und keine planerischen Vorarbeiten erfordern, umzusetzen
(Quelle 2 der Teilrevision).

Ferner sollen ausgehend von der Vollzugspraxis Anderungen bzw.
Prazisierungen an vereinzelten Artikeln vorgenommen werden
(Quelle 3 der Teilrevision).

1.2 Ablauf der Teilrevision

Die Erarbeitung der Teilrevision erfolgte in den folgenden vier
Phasen:

Phase 1: Grundlagen, Festlegung des Revisionsbedarfs
Phase 2: Entwurf Revisionsvorlage BZO

Phase 3: Mitwirkung und Bereinigung

Phase 4. Festsetzung und Genehmigung



ROK-ZH
Kantonales
Raumordnungskonzept

Dreieck der Nachhaltigkeit
(Quelle: SKW)

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
raume (Quelle: ROK-ZH)

Handlungsraume

Il Sstadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft
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2. PLANERISCHE GRUNDLAGEN

2.1 Kantonale Grundlagen

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH), welches in den
neuen kantonalen Richtplan 2014 integriert ist, entwirft eine Gesamt-
schau der raumlichen Ordnung im Kanton. Fur die zukUnftige
Raumentwicklung gelten folgende Leitlinien:

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

2. Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

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

4. Die grenzUberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist auf allen Ebenen zu intensivieren und zu
unterstutzen.

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

Diese Leitlinien finden ihren Ausdruck im neuen kantonalen Richtplan
2014, dessen Philosophie von den Grundsatzen einer nachhaltigen
Raumplanung gepragt ist.

Im ROK-ZH werden funf Handlungsraume definiert und die ange-
strebte Raumordnung aufgezeigt. Im Vordergrund steht die Starkung
der sich erganzenden Qualitaten von stadtischen und landlichen
Raumen. Opfikon ist dem Raum "Stadtlandschaft" zugeordnet. Fur
diesen ergibt sich insbesondere folgender Handlungsbedarf:

e Potenziale in Umstrukturierungsgebieten sowie im Umfeld der
Bahnhofe aktivieren

e Entwicklungsgebiete durch massgeschneiderte stadtische
Transportsysteme (u.a. Stadtbahnen) strukturieren

e Stadtebauliche Qualitat und ausreichende Durchgrinung bei der
Erneuerung und Verdichtung von Wohn- und Mischquartieren
sowie bei der Erstellung grossmassstablicher Bauten
sicherstellen

e Sozialrdumliche Durchmischung fordern

e Attraktive Freiraum- und Erholungsstrukturen, beispielsweise
entlang von Gewassern, schaffen, sowie Gebiete fUr Freizeit-
aktivitdten bezeichnen

e Leistungsfahigkeit des offentlichen Verkehrssystems zur Be-
waltigung des Verkehrsaufkommens steigern Zentralortliche und
publikumsintensive Einrichtungen an durch den 6ffentlichen
Verkehr und den Fuss- und Veloverkehr sehr gut erschlossenen
Lagen in die Siedlungsstruktur integrieren

e Unerwinschte Einwirkungen der Verkehrsinfrastrukturen auf die
Wohngebiete vermeiden, begrenzen und vermindern



Kantonaler Richtplan

Richtplanausschnitt Opfikon

Begriff

Uberblick
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e Gewerbe- und Industriegebiete erhalten, insbesondere fur
weniger wertschopfungsintensive Betriebe wie die produzierende
Industrie und das Handwerk

Die beiden Handlungsraume "Stadtlandschaft", zu welcher Opfikon

gehort, sowie "urbane Wohnlandschaft" haben 80 % des kinftigen

Wachstums aufzunehmen. Die Ubrigen 20 % des Wachstums sollen

die weiteren Handlungsraume "Kulturlandschaft", "Naturlandschaft"

sowie "Landschaft unter Druck" aufnehmen.

Der kantonale Richtplan Siedlung und Landschaft wurde einer
GesamtUberprifung unterzogen. Der revidierte Richtplan wurde mit
Beschluss des Kantonsrats vom 18. Marz 2014 neu festgesetzt. Am
29. April 2015 wurde der revidierte Richtplan vom Bundesrat geneh-
migt. Seither sind verschiedene Teilrevisionen erfolgt.
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2.2 IVHB

Die interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) ist ein Konkordat, welches die gesamtschweizerische
Vereinheitlichung der wichtigsten Baubegriffe und Messweisen zum
Ziel hat. Der Kanton Zurich tritt dem Konkordat zwar nicht bei, setzt
aber die Vorgaben im kantonalen Recht freiwillig um. Das PBG, die
ABV, die BVV und die BBV Il wurden entsprechend geandert.

Im Rahmen der IVHB werden 30 Begriffe und Messweisen einheitlich
definiert.
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* 6 Begriffe sind neu (z.B. Fassadenlinie)

» 10 Begriffe ersetzen bestehende Begriffe und werden teilweise
anders definiert (z.B. bisher: Gebdudehéhe, neu: Fassadenhdhe).

» 13 Begriffe sind unverandert, werden aber auch teilweise neu
definiert (z.B. Baumassenziffer)

« 1 Begriff wird nicht tbernommen (Geschossflachenziffer)

Analyse der Auswirkungen Das Buro SUTER « VON KANEL « WILD hat in einer Publikation die
Auswirkungen der neuen Baubegriffe und Messweisen nach IVHB
eingehend analysiert. Dabei wurde einerseits untersucht, welche Aus-
wirkungen die neuen Baubegriffe und Messweisen auf die Bau- und
Zonenordnungen der Gemeinden haben, anderseits welche Ander-
ungen sich im Baubewilligungsverfahren ergeben.

Das Fazit der Analyse:

+ Die Mehrzahl der Begriffe konnen in der BZO Ubernommen wer-
den bzw. finden in der BZO keine Verwendung, da die Anwen-
dung im Ubergeordneten Recht abschliessend geregelt ist.

13 Begriffe erfordern eine kritische Uberpriifung im Rahmen
einer BZO-Revision und gegebenenfalls materielle Anpassungen.

Unabhangig von der Art und Weise der Umsetzung in der BZO erge-
ben sich teilweise weitreichende Anderungen im Baubewilligungs-
verfahren. Hier verfiigen die Gemeinden indes Uber keine Beein-
flussungsmoglichkeiten.

SUTER * VON KANEL * WILD 7
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2.3 Regionaler Richtplan

Der revidierte regionale Richtplan Glattal wurde am 14.2.2018 vom
Regierungsrat festgesetzt. Damit ergeben sich neue Anweisungen
aus dem Richtplan, die teilweise direkt in der Bau- und Zonenord-
nung umgesetzt werden mussen. Die Gemeinden sind grundsatzlich
verpflichtet, diese Vorgaben innert maximal 15 Jahren umzusetzen.

Die Handlungsanweisungen des regionalen Richtplans sind viel-
schichtig und nur teilweise direkt in der BZO umsetzbar. Den gross-
ten Einfluss haben die Handlungsanweisungen betreffend Siedlung.
Im Zuge der vorliegenden Teilrevision sollen nur die direkt umsetz-
baren Handlungsanweisungen, welche keine planerischen Vorar-
beiten (z.B. im Rahmen einer kommunalen Richtplanung) erfordern,
behandelt werden.

Im Folgenden werden die Richtplankapitel umfassend analysiert. Fur
die Handlungsanweisungen, welche die Stadt Opfikon betreffen,
werden Vorschlage erarbeitet, im Rahmen welcher Planungen und
wann die Vorgaben umgesetzt werden sollen.

In der Analyse wurden insgesamt 34 Handlungsanweisungen mit
direktem Bezug zu Opfikon identifiziert. Mit diesen Handlungs-
anweisungen soll wie folgt verfahren werden:

A. 7 Anweisungen werden mit dieser Teilrevision umgesetzt

B. 21 Anweisungen sollen im Zuge einer Gesamtrevision umgesetzt
werden

C. 6 Anweisungen haben keinen Bezug zu den Raumplanungs-
instrumenten

Handlungsanweisungen, die im Rahmen der vorliegenden Teilrevision
umgesetzt werden (Einordnung A), sind hellblau markiert und
nummeriert

Handlungsanweisungen der Einordnung B sind violett markiert und
ebenfalls nummeriert.

Handlungsanweisungen der Einordnung C sind hellbraun markiert.



Regionales
Raumordnungskonzept

Ausschnitt aus dem RegioROK

Kapitel 2: Siedlung

Thema
Handlungsanweisung RP

Beurteilung

Behandlungszeitpunkt
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Das regionale Raumordnungskonzept (RegioROK) beinhaltet allge-
meine Aussagen zur gewlnschten Siedlungsentwicklung, die im
regionalen Richtplan konkretisiert werden. Die Gemeinden sind
angehalten, ihre Richt- und Nutzungsplanungen zu Uberprifen und
sie den Absichten der regionalen Leitlinien und des regionalen Raum-
ordnungskonzeptes anzupassen. Die Umsetzung bedingt eine Ge-
samtschau Uber die ganze Stadt und ist im Rahmen einer Teilrevision
nicht moglich. Das RegioROK wird bei einer nachsten Gesamtrevision
der Ortsplanung (Stichwort Gesamtschau) eine wichtige planerische
Grundlage darstellen.

Das Kapitel Siedlung des regionalen Richtplans hat unbestritten die
grosste Auswirkung auf die Ortsplanung. Im folgenden werden die
einzelnen Handlungsanweisungen beurteilt.

2.1 Siedlung: Gesamtstrategie
Keine fur Opfikon relevanten konkreten Handlungsanweisungen im
regionalen Richtplan.



Thema

Kantonaler Inhalt
Zentrumsgebiet
Siedlungsgebiet
Wald

Regionaler Inhalt

Ortszentrum

(o)
O Regionalzentrum
I Zentrumsgebiet

Handlungsanweisung RP

Beurteilung

Einordnung und Behandlungszeitpunkt

Thema
Handlungsanweisung RP

Beurteilung

Einordnung und Behandlungszeitpunkt

Thema
Handlungsanweisung RP

Beurteilung
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2.2 Siedlung: Zentrumsgebiete: generell

7

In der Stadt Opfikon werden drei Zentrumsgebiete aufgefihrt. Dabei
werden Aussagen Uber die langerfristige Entwicklung der Gebiete
gemacht, welche vertieft in einem Gesamtkontext betrachtet werden
mussen.

Es erscheint zweckmassig, diese Gebiete im Rahmen einer Gesamt-
revision auf ihre kinftige Entwicklung hin zu prufen. Diese Prufung
startet bei der Erarbeitung des raumlichen Entwicklungsleitbilds und
findet seine Umsetzung im kommunalen Richtplan und ggf. in der
Nutzungsplanung.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 1

2.2 Siedlung: Zentrumsgebiete: Gebietsrahmenplan
Die Struktur der Zentrumsgebiete ist mit einem Gebietsrahmenplan
(auch Masterplan oder Entwicklungsrichtplan) festzuhalten.

Ein solcher Gebietsrahmenplan wird vorzugsweise im Rahmen einer
Gesamtrevision im Zuge der Richtplanung erarbeitet. Einzelne Instru-
mente sind diesbezUglich bereits vorhanden (z.B. Stadtebauliches
Leitbild Schaffhauserstrasse).

B. Gesamtrevision Ortsplanung (kommunaler Richtplan), Nr. 2

2.2 Siedlung: Zentrumsgebiete: Mindestanteil Wohnen/Arbeiten

Die Gemeinden haben in den Zentrumsgebieten nutzungsplanerisch
je mind. 25 % der Gesamtnutzflache flr Wohnen bzw. Arbeiten zu
sichern. Vom Mindestwohnanteil sind Gebiete mit starker Fluglarm-
belastung ausgenommen.

Eine Analyse zeigt, dass in Opfikon nur sehr wenige Zentrums- bzw.
Mischgebiete gemadss regionalem Richtplan existieren, in denen die
geforderten Nutzungsanteile nicht bzw. nicht ganz erfullt werden
(siehe auch Abbildung zu Thema 2.5 Siedlung: Gebiet mit
Nutzungsvorgaben: Mischgebiete). Es handelt sich dabei um reine
Wohnzonen, die den Mindestgewerbeanteil nicht erflllen.
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Da der Fluglarm die Realisierung von Wohnraum stark erschwert, soll
dieser Umstand durch einen Mindestanteil an Gewerbe in
Wohngebieten, die nicht stark larmbelastet sind, nicht weiter
verscharft werden. Ein Mindestwohnanteil wiederum widerspricht
dem Grundsatz, dass in larmbelasteten Gebieten nicht mehr
Wohnraum entstehen soll.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Ortsplanung soll eine Gesamt-
bilanz der Zonenarten und Nutzungsanteile vorgenommen werden.
Je nach Ergebnis der Analyse kdnnen gezielt Massnahmen zur

Beispiel Wohnzonen westliche Schaff-
hauserstrasse. Hier betrégt der maximale  Sicherung von Mindestanteilen ergriffen werden.
Wohnanteil 80 %. Der Gewerbeanteil von

20 % liegt also minim unter dem vom

regionalen Richtplan geforderten Wert

von mindestens 25 %.

Einordnung und Behandlungszeitpunkt B. Gesamtrevision Ortsplanung (kommunaler Richtplan), Nr. 3
Thema 2.2 Siedlung: Zentrumsgebiete: Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen
Handlungsanweisung RP Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen, welche Gber den verkehrsrele-

vanten Schwellenwerten gemass Verordnung Uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPV) liegen, sind auszuschliessen, sofern sie
ausserhalb eines regionalen Gebiets fur verkehrsintensive Nutzungen
liegen.

Beurteilung Bis auf ein kleines Gebiet in der Gewerbezone Arbeitsplatzgebiet GA;
(siehe Abbildung unten Nr. 38) finden sich in Opfikon keine regio-
nalen Gebiete fUr verkehrsintensive Nutzungen. Im Rahmen der
vorliegenden Teilrevision soll als Grundsatz festgelegt werden, dass
verkehrsintensive Nutzungen zwingend einen Eintrag im regionalen
Richtplan erfordern.

Einordnung und Behandlungszeitpunkt A. Teilrevision BZO 2020, Nr. 1

Thema 2.3 Siedlung: Schutzwiirdiges Ortsbild

Handlungsanweisung RP Keine fur Opfikon relevanten Handlungsanweisungen im regionalen
Richtplan.

Beurteilung -

Behandlungszeitpunkt _
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2.4 Siedlung: Gebiet mit Erhaltung der Siedlungsstruktur

Keine flr Opfikon relevanten Handlungsanweisungen im regionalen
Richtplan.

2.5 Siedlung: Gebiet mit Nutzungsvorgaben: Arbeitsplatzgebiete

Im Gebiet westlich des Glattparks (Nr. 7) ist im regionalen Richtplan
ein Arbeitsplatzgebiet vorgesehen.

Das fragliche Areal befindet sich heute in der Zentrumszone Arbeits-
platzgebiet ZAs. Zentrumszonen sind gemass PBG fur Mischnutz-
ungen, unter Einschluss von Wohnen vorgesehen. Die Zone ZAs
entspricht heute nutzungsmassig einer Gewerbezone.

Die Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet soll neu der Gewerbezone
Arbeiten GA; zugewiesen werden. Mit der Anderung werden Wohn-
nutzungen wie im regionalen Richtplan gefordert vollstandig ausge-
schlossen.

Die Umzonung wird aus Verfahrensgriinden in einer eigenstandigen
Teilrevision behandelt, die im Nachgang zur Teilrevision BZO 2020
abgewickelt werden soll.

A. Teilrevision Glattpark West (separate Teilrevision), Nr. 3
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2.5 Siedlung: Gebiet mit Nutzungsvorgaben: Mischgebiete

Gebiete gelten als gemischt genutzt, wenn sie gesamthaft die in den
einzelnen Festlegungen genannten minimalen Wohn- bzw. Arbeits-
anteile erfullen. Zur Entlastung der Ubrigen Lagen kénnen einzelne
Nutzungen auch an geeigneten Lagen konzentriert werden - die
raumliche Anordnung der Nutzungsanteile innerhalb der jeweiligen
Gebiete ist frei.

In Opfikon finden sich Mischgebiete vor allem entlang der Schaff-
hauserstrasse (Nr. 27, Nummer nicht im Bild), im Gebiet Rohr/Platten
sowie sudlich des Leutschenbachs (Nr. 28).

Die Gebiete befinden sich grossmehrheitlich in Zentrumszonen, in
Wohnzonen mit Gewerbeanteil oder verflgen Uber Gestaltungs-
planpflicht. Wo die Struktur einer reinen Wohnzone entspricht, sind
Wohnzonen ausgeschieden.

Die Uberlagerung der Zentrumsgebiete und Mischgebiete gemass
regionalem Richtplan mit dem Zonenplan (siehe Abbildung) zeigt,
dass diese Gebiete nur zum Teil deckungsgleich sind mit den Zonen-
grenzen des Zonenplans. Einige Zonen (wie die Zentrumszonen
Schaffhauserstrasse) befinden sich fast vollstandig in einem Gebiet
mit Nutzungsvorgaben (Mischgebiet gemass Ziff. 2.5 regionaler
Richtplan), bei anderen Gebieten hingegen (z.B. Wohnzonen im Be-
reich Schaffhauserstrasse Stidwest) befinden sich nur geringe
Flachenanteile in einem solchen Gebiet. Der minimale Gewerbeanteil
von 25 % wird bis auf wenige Ausnahmen praktisch in allen Gebieten
erreicht. Angesichts der Fluglarmproblematik soll die Realisierung von
Wohnraum durch einen Mindestanteil an Gewerbe in Wohngebieten,
die nicht stark larmbelastet sind, nicht noch zusatzlich verscharft
werden (siehe Erlduterungen zu A, Nr. 1).

Wegen der komplexen Ausgangslage wird diese Vorgabe im Rahmen
der Gesamtrevision vertieft analysiert und umgesetzt.
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Uberlagerung Zentrumsgebiete (grin,
Ziff. 2.2 regionaler Richtplan) und

Mischgebiete (blau, Ziff. 2.5 regionaler

Richtplan) mit dem aktuellen Zonenplan
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B. Gesamtrevision Ortsplanung (kommunaler Richtplan), Nr 4
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2.5 Siedlung: Gebiet mit Nutzungsvorgaben: Verkehrsintensive Ein-
richtungen (VE)
Das Gebiet Bauler (Nr. 38) in Opfikon gilt gemass regionalem Richt-
plan als Eignungsgebiet VE-Verkauf und VE-Event. Spezifische Vor-
gaben werden im Richtplan aufgefuhrt. Neue VE bendtigen einen
Eintrag im regionalen Richtplan.

s \\
B 73)/{7}(111:9 -

Das Gebiet Béuler (Nr: 38) liegt téilweiée auf der Gemarkung von »
Opfikon (aktuell noch in der Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet ZA,)
sowie teilweise auf der Gemarkung von RUmlang.

In der BZO soll ein Artikel eingefuhrt werden, dass VE nur in den im
regionalen Richtplan speziell bezeichneten Gebieten zulassig sind.

A. Teilrevision BZO 2020, Nr. 2

2.6 Siedlung: Anzustrebende bauliche Dichte

d

Opfikon weist mehrere Gebiete mit hoher baulicher Dichte, eines mit
niedriger baulicher Dichte und eines mit besonderem Handlungs-
bedarf bezlUglich Aufwertung und Sanierung auf.

Das Siedlungsgebiet stidostlich des Ortskerns Opfikon (Nr. 14) soll
eine niedrige bauliche Dichte aufweisen, wobei die Gebaudehohe
und die Geschosszahl auf zwei Geschosse beschrankt werden sollen.
Das Gebiet befindet sich heute in einer Zone W2,. Es handelt sich bei
dieser Festlegung um eine Erleichterung, von welcher kein Gebrauch
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gemacht wird, da die Zone die Dichtevorgaben des PBG einhalt. Die
Stadt Opfikon hat deshalb die Streichung dieses Eintrags beantragt.

Die generelle Festlegung von Gebieten mit hoher baulicher Dichte ist
eine Anweisung an die Gemeinden, in den bezeichneten Gebieten in
ortsplanerisch zweckmassiger Weise Zonen mit hoher Bebauungs-
dichte und stadtischer Bauweise auszuscheiden. Es sind auch jene
Gebiete, in welchen in erster Linie mit Sondernutzungsplanen eine
héhere Bebauung mit entsprechend hoherer Dichte ermdglicht
werden kann (vgl. minimale Vorgaben § 49a PBG). Diese Festlegung
ist im regionalen Richtplan nur als schematische Signatur dargestellt.
Sie soll auf kommunaler Stufe mit Ricksicht auf Topographie, Weg-
netz / OV-Erschliessung und Uberbauungsstruktur angepasst
werden.

Gebiete mit hoher baulicher Dichte sind das Gebiet Schaffhauser-
strasse (Nr. 37) in Opfikon und Kloten, das Gebiet Eich/Frohbuhl/
Hohensteglen (Nr. 38) in Opfikon und Rumlang sowie das Gebiet
Glattpark/Fallwiesen/Talackerstrasse/Bahnlinie (Nr. 39).

Das Gebiet Rohrstrasse/Plattenstrasse (Nr. 53) wird als Gebiet mit
besonderem Handlungsbedarf bezlglich Sanierung und Aufwertung
von Wohnbauten bezeichnet. Im Gebiet findet zurzeit bereits eine
Planung statt.

Die Festlegungen im regionalen Richtplan missen auf kommunaler
Ebene Uberprift und vertieft werden. Dies bedingt eine Gesamt-
betrachtung.

Im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung sind entspre-
chende vertiefende Analysen vorzunehmen und ggf. die Zonierungen
anzupassen.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 5

2.7 Siedlung: Gebiete mit Zulassigkeit fiir Hochhauser

¥

X —
|

Im regionalen Richtplan sind Eignungsgebiete flir Hochhauser relativ
grossflachig ausgewiesen. Die Gemeinden haben auf dieser Basis zu
definieren, wo Hochhauser erlaubt sein sollen.
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Die Festlegungen im regionalen Richtplan mUssen auf kommunaler
Ebene Uberprift und vertieft werden. Dies bedingt eine Gesamt-
betrachtung.

Im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung sind entspre-
chende vertiefende Analysen vorzunehmen und ggf. Eignungsgebiete
fur Hochhauser in der Nutzungsplanung festzusetzen. Dabei wird der
Sicherheitszonenplan fur den Flughafen Kloten eine wichtige ein-
schrankende Rahmenbedingung darstellen.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 6

Die folgenden Kapitel beinhalten nur wenige konkrete Handlungs-
anweisungen, die sich in der kommunalen Nutzungsplanung um-
setzen lassen. Gleichwohl soll hier eine Auseinandersetzung mit den
Planungsvorgaben erfolgen, um Handlungsanweisungen, welche
allenfalls im Rahmen einer Gesamtrevision von Bedeutung sind, zu
identifizieren.

3.1 Landschaft: Gesamtstrategie

Das folgende Ziel des regionalen Richtplans steht in direktem Bezug
zur Nutzungsplanung:

FUr das Siedlungsgebiet sind der Landschaftstypologie angepasste
baurechtliche Regelungen in der Bau- und Zonenordnung und in den
Sondernutzungsplanen zu treffen: Niedrige bauliche Dichten an
empfindlichen Lagen, sorgfaltige Gestaltung der Siedlungsrander und
Ubergénge zum Fil Bleu und Fil Vert, Flachen zur Vernetzung und
zum Bkologischen Ausgleich, Raumsicherung entlang von Gewassern,
Erholungseinrichtungen usw.

Es handelt sich bei den aufgefiihrten Handlungsanweisungen mehr-
heitlich um Anweisungen mit grundsatzlichem Charakter. In einer
Gesamtschau und allenfalls in einem Entwicklungsleitbild ist es sinn-
voll, diese grundlegenden Uberlegungen zu machen.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan),
Nr. 7

3.2 Landschaft: Landwirtschaft
Das folgende Ziel des regionalen Richtplans steht in direktem Bezug
zur Nutzungsplanung:

Die Gemeinden gewahrleisten, dass im Rahmen der Nutzungs-
planung die Qualitat der zu beanspruchenden Boden in die Inte-
ressenabwdgung einbezogen wird.

Im Rahmen dieser Teilrevision sind keine Einzonungen vorgesehen.
Wird dieser Schritt im Rahmen einer Gesamtrevision als sinnvoll er-
achtet, so wird der Umgang mit Fruchtfolgeflachen auf jeden Fall ein
wichtiges Thema darstellen.
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B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan),
Nr. 8

3.3 Landschaft: Erholung

Ausflugsziele: Es ist auf eine landschaftsvertragliche Einbettung der
Bauten und Anlagen zu achten.

In der Nutzungsplanung sind Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen,
welche Uber den verkehrsrelevanten Schwellenwerten gemass Ver-
ordnung Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPV) liegen,
auszuschliessen, sofern diese ausserhalb eines regionalen Gebietes
fur verkehrsintensive Nutzung liegen.

Bezeichnete Gebiete in Opfikon:
Nr. 22 Opfikerpark

Bestehende Parkanlage; im Teilbereich ARA Glatt sind die be-
stehenden Nutzungen sowie der geplante Werkhof zugelassen, unter
Sicherstellung der umliegenden Erholungsqualitaten.

Zu den verkehrsintensiven Nutzungen: Siehe 2.5 Siedlung: Gebiet mit
Nutzungsvorgaben; Verkehrsintensive Einrichtungen.

Der Teilbereich ARA Glatt soll im Rahmen dieser Revision behandelt
werden.

Statt eine Erholungszone festzulegen, soll der Teilbereich ARA Glatt in
der Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen belassen werden. Bei
den Vorgaben zur Gestaltungsplanpflicht soll auf die Ziele des
regionalen Richtplans hingewiesen werden.

In einer Zone fur 6ffentliche Bauten und Anlagen sind Erholungs-
nutzungen ebenfalls zuldssig. Eine Erholungszone wirde hingegen
Nutzungen wie einen Werkhof ausschliessen. Mit klaren Vorgaben im
Rahmen der Gestaltungsplanpflicht wird die gewlnschte Nutzungs-
verteilung gesteuert.

A. Teilrevision BZO 2020, Nr. 6

3.4 Landschaft: Aussichtspunkt

Soweit Aussichtspunkte in der Nahe der Siedlungsgebiete liegen, ver-
pflichtet die Planfestlegung die Gemeinde, diese durch geeignete
planungsrechtliche Massnahmen (wie Bauhdhenbeschrankungen in
angrenzenden Bauzonen und Abstandslinien) zu schiitzen. Auch
ausserhalb des Siedlungsgebietes ist die Gemeinde angewiesen, eine
Beeintrachtigung der geschutzten Aussicht (z.B. durch Bauten oder
Pflanzungen usw.) zu verhindern.

Bezeichnete Aussichtspunkte in Opfikon:
Nr. 7 Halden, Nr. 8 Foracher

FUr beide Aussichtspunkte existieren rechtskraftige Aussichtsschutz-
plane vom 15. Marz 2000.
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C. Kein Handlungsbedarf, da bereits umgesetzt.

3.5 Landschaft: Naturschutz

Naturschutzgebiete sind dem jeweiligen Schutzziel entsprechend
mittels Schutzverordnung oder Schutzverfligung dauernd zu sichern
bzw. aufzuwerten.

Bezeichnete Gebiete in Opfikon:
Nr. 8 Waldweiher und Feuchtgebiet Maas
Wird umgesetzt im Vernetzungsprojekt Opfikon.

C. Kein Handlungsbedarf im Rahmen der Ortsplanung.

3.6 Landschaft: Landschaftsschutzgebiet

Keine flr Opfikon relevanten Handlungsanweisungen im regionalen
Richtplan.

3.7 Landschaft: Landschaftsférderungsgebiet
Bezeichnete Landschaftsforderungsgebiete, die Opfikon betreffen:

Nr. 1 Landschaftsraum Hardwald, Bassersdorf / Dietlikon / Kloten /
Opfikon / Wallisellen.

Naturschutz: Vorhandene naturnahe Lebensraume und extensiv
genutzte Flachen erhalten und fordern. Biologische Durchlassigkeit
erhalten und foérdern.

Landschaftsbild: Unverbaute Raume erhalten, Zerschneidung ver-
meiden, landschaftsvertragliche Integration von Grossinfrastrukturen
mittels Gebietsplanung sichern.

Landwirtschaft: Fruchtfolgeflachen erhalten, Vernetzungsprojekte
und Landschaftsqualitats-Projekte umsetzen.

Erholung: Landschaftsvertragliche Erholung sicherstellen. Durch-
lassigkeit fur Erholung erhalten und fordern.

Diese Themen sind im Rahmen einer Gesamtrevision der Orts-
planung zu behandeln. Punktuell kdnnen sich Auswirkungen auf die
Nutzungsplanung ergeben.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan),
Nr. 9
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3.8 Landschaft: Vernetzungskorridor, Landschaftsverbindung

Ny Y r

N

Bei Vernetzungskorridoren und Landschaftsverbindungen, die eine
Uber- oder Durchquerung von Siedlungsgebiet einschliessen, sollen
im Rahmen der kommunalen Nutzungsplanung geeignete Mass-
nahmen zur Erflllung der Vernetzungskorridor-Funktionen ergriffen
werden. GrenzUberschreitende Vernetzungskorridore sind mit den
entsprechenden Beteiligten (Nachbargemeinden etc.) zu koordi-
nieren.

Bezeichnete Gebiete in Opfikon:
Vernetzungskorridor Nr. 7 Glattraum-Zilhang-Hardwald

Verbindung der Naturraume zwischen dem Glattraum und dem
Hardwald

Forderung der biologischen Durchlassigkeit

Zu fordernde Vernetzungselemente: Magerwiesen, an Nass- stellen
Feuchtwiesen, Brachen, Hecken, offene, naturnahe
Fliessgewasser

Vernetzungskorridor Nr. 18 Chatzensee - Glattraum, angrenzend an
Rimlang

Grossraumige Verbindung der zentralen Naturraume Chatzensee
und Glattraum zwischen Rumlang und Glattbrugg.

Erhalt, Forderung der biologischen Durchlassigkeit.

Zu fordernde Vernetzungselemente: Magerwiesen, an Nassstellen
Feuchtwiesen, Krautsaume, Brachen, Hecken, Obstgarten.

Diese Themen sind im Rahmen einer Gesamtrevision der Orts-
planung zu behandeln. Punktuell kdnnen sich Auswirkungen auf die
Nutzungsplanung ergeben.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan),
Nr. 10
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3.9 Landschaft: Freihaltegebiet

Keine Handlungsanweisungen im regionalen Richtplan, die Opfikon
betreffen.

3.10 Landschaft: Gewasserrevitalisierung und Aufwertung Flussufer
Glattraum

FUr verschiedene Abschnitte von Fliessgewassern ist zur Aufwertung
des Siedlungs- und Landschaftsbildes eine Revitalisierung vorge-
sehen. Bezeichnete Gewasserabschnitte in Opfikon:

Nr. 34 Briielbach, Nr. 35 Leutschenbach
Revitalisierung, 2. Prioritat (ochne Umsetzungshorizont)

Aufwertung Flussufer Glattraum, zur Steigerung des Erholungs- und
Naturwerts des Fliessgewassersystems (regionale Bedeutung)

Nr. 56 Glattraum

Im naheren Umfeld des Glattraumes sollte bei Neubauten sowie bei
Umgestaltungen in bebauten Gebieten, insbesondere auch bei
offentlichen Grundstiicken, die Aussenraumgestaltung wo immer
moglich auf eine Aufwertung des Glattraumes als Naherholungs-
und Naturraum ausgerichtet werden (z.B. Erhalt und Aufwertung
von bestehenden Verbindungen aus dem Glattraum zu nahen
Grunflachen, Schaffung von Sitznischen, kleinen Ruheplatzen,
Naturbeobachtungsmoglichkeiten, naturnahe Umgebungs-
gestaltung etc.). Offentliche Flachen, fir die keine Bebau-
ungsabsicht besteht, kdnnten ebenfalls in diesem Sinn gestaltet
werden. Es gilt zudem zu priifen, inwieweit eine Aufwertung auch
mit planerischen Mitteln (z.B. Bau- und Gewasserabstandslinien,
Gestaltungsplane) unterstutzt werden kann.

Die Aufwertung des Glattraums ist im Rahmen einer Gesamtrevision
der Ortsplanung zu behandeln. Allenfalls kdnnen sich lokal Anpas-
sungen von Zonengrenzen bzw. Gewdsserabstandslinien als zweck-
massig erweisen.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 11

3.11 Naturgefahren:

Mensch, Umwelt und erhebliche Sachwerte sind vor den Folgen von
Naturgefahren und Storfallen geschiitzt oder das Risiko ist auf ein
tragbares Mass gesenkt.

Die Umsetzung der Gefahrenkarte Hochwasser und Massenbewe-
gungen in der Region Glattal erfolgt auf kommunaler Stufe mit einer
Massnahmenplanung sowie mit den Instrumenten der Nutzungs-
planung.
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Bei der Anderung oder Erstellung von Nutzungsplanen muissen Stor-
fallrisiken und die von Naturereignissen ausgehenden Risiken in die
umfassende Interessenabwagung einfliessen und im Raumplanungs-
bericht dokumentiert werden.

Die Umsetzung der Gefahrenkarte erfordert eine Gesamtbetrachtung
und ist im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung zu behan-
deln.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Nutzungsplanung), Nr. 12

Obschon das Thema Verkehr eng mit der Nutzungsplanung zusam-
menhangt, erfolgt die Umsetzung entweder im kommunalen Ver-
kehrsrichtplan oder separat in umsetzungsorientierten Planungen
bzw. Projekten. Einzig fur das Thema ,Valet Parking” ist eine
Behandlung im Rahmen der vorliegenden Teilrevision angezeigt.

4.1 Verkehr: Gesamtstrategie

Die Gemeinden haben bei der Ausgestaltung kommunaler Richt-
plane, von Bau- und Zonenordnungen, Erschliessungsplanen, Son-
dernutzungsplanen sowie Parkierungsverordnungen den kantonalen
und regionalen Zielsetzungen Rechnung zu tragen. Im Rahmen der
Berichterstattung nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung (RPV)
ist den Aspekten "Verkehrsqualitat", "Mobilitat", "Verkehrssicherheit",
"Umweltqualitat", "Siedlungs- und Landschaftsqualitat" sowie "Grund-
versorgung" und "Standortattraktivitat fur die Wirtschaft" besondere
Beachtung zu schenken.

In der vorliegenden Teilrevision sind keine Veranderungen bezuglich
den in der Handlungsanweisung aufgelisteten Aspekten zu erwarten,
da keine massgeblichen Veranderungen der Bauzonen-Kapazitaten
erfolgen. Im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung ist
vertieft auf diese Aspekte einzugehen.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 13

4.2 Verkehr: Strassenverkehr

Die Gemeinden wirken bei der Umgestaltung von Strassenab-
schnitten mit, insbesondere bei der Umgestaltung von Ortsdurch-
fahrten und bei der Erarbeitung von flankierenden Massnahmen zur
Kanalisierung des Verkehrs auf den Hauptachsen.

Die Gemeinden unterstutzen mit ihrer Parkraumpolitik die vermehrte
Umlagerung des Verkehrs auf den offentlichen Verkehr und den
Fuss- und Veloverkehr. Mit einer Parkraumpolitik speziell im Bereich
der Pendlerparkplatze ist sicherzustellen, dass der entstehende
Mehrverkehr nicht mit dem motorisierten Individualverkehr auf den
Strassen, sondern mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln abgewickelt wird,
dies insbesondere bei Arbeitsgebieten mit einem hohen Anteil an
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Zielverkehr. Die kommunalen Parkplatzreglemente sind unter Berutck-
sichtigung des vorhandenen und geplanten Angebots des 6ffent-
lichen Verkehrs sowie der Bedingungen des Individualverkehrs zu
UberprUfen und bei Bedarf anzupassen. Bei den stark verkehrs-
erzeugenden Einkaufs- und Freizeiteinrichtungen ist ein moglichst
grosser Anteil auf den offentlichen Verkehr zu verlagern.

Bezeichnete Strassenabschnitte in Opfikon:
Nr. 21 Schaffhauserstrasse (Hauptverkehrsstrasse)

Umgestaltung Strassenraum aufgrund Analyse Vertraglichkeit
Strassenraum und weiterer Kriterien (u.a. lineare Schwachstelle
Velonetz). Zeitpunkt: Kurzfristig.

Nr. 22 Thurgauerstrasse (Hauptverkehrsstrasse)

Umgestaltung Strassenraum aufgrund weiterer Kriterien (u.a. lineare
Schwachstelle Velonetz)

Nr. 23 Wallisellerstrasse (Hauptverkehrsstrasse)

Umgestaltung Strassenraum aufgrund Analyse Vertraglichkeit
Strassenraum

Nr. 35 Abschnitte A51 Opfikon-Kloten

Optimierung Vertraglichkeit zwischen Siedlung und Verkehr und
Homogenisierung des Verkehrsflusses. Zeitpunkt: Kurzfristig

Die Festlegungen haben keinen Einfluss auf die vorliegende Teil-
revision. Das Parkplatzreglement wird in dieser Teilrevision nicht
behandelt. Parallel zur vorliegenden Teilrevision wird fur das Gebiet
Airport City in Abstimmung mit den Nachbargemeinden Rumlang und
Kloten ein Parkplatzreglement eingefuhrt. Im Rahmen der Gesamt-
revision der Ortsplanung ist der weitere Revisionsbedarf zu prifen.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung (Parkplatz-Verordnung)), Nr. 14

4.3 Verkehr: Offentlicher Personenverkehr

Da das Strassennetz in der Region bereits stark ausgelastet ist, liegt
eine Hauptaufgabe des 6ffentlichen Verkehrs darin, insbesondere
Neuverkehr aufzunehmen. Die Stdrke des offentlichen Verkehrs, dicht
bebaute Gebiete zu erschliessen und miteinander zu verbinden wird
mit den Zielsetzungen zur Abstimmung von Siedlung und Verkehr in
Zukunft vermehrt zum Tragen kommen

Die Gemeinden tragen den Festlegungen auf inrem Gebiet Rechnung
und ergreifen die erforderlichen Massnahmen, die Trassees fur Stadt-
bahnen und den regionalen Busverkehr sowie deren Anlagen im
Bereich kommunaler Strassen freizuhalten. Die Gemeinden uber-
prufen den Bedarf an Veloabstellplatzen bei wichtigen Haltestellen
des offentlichen Verkehrs.

Bezeichnete wichtige Haltestellen in Opfikon:
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Nr. 12 Bahnhof Glattbrugg / Bahnhof Opfikon

Umsteigeschwerpunkt regional Bus / Glattalbahn / S- Bahn
Aufwertung zu multimodalen Drehscheiben (bestehend / mittelfristig)

Abschnitte / Knoten mit Bedarf fUr Buspriorisierung:

Nr. 25 Knoten Sdgerei- / Giebeleich- / Schaffhauserstrasse, Opfikon
Nr. 26 Knoten Schaffhauser- / Wallisellerstrasse, Opfikon

Nr. 27 Knoten Thurgauer- / Wallisellerstrasse, Opfikon

Im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung ist der Handlungs-
bedarf zu prifen und ggf. entsprechende Festlegungen im kommu-
nalen Verkehrsrichtplan vorzunehmen. Im Ubrigen erfolgt die Um-
setzung in konkreten Bauprojekten.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung [Parkplatz-Verordnung]), Nr. 15

4.4 Verkehr: Fuss- und Veloverkehr

Die Gemeinden fordern den Fuss- und Veloverkehr entsprechend
ihren Moglichkeiten. Sie koordinieren das kommunale Fuss- und
Velowegnetz mit den Nachbargemeinden und tragen im Rahmen
ihrer Planung dem Bundesinventar der historischen Verkehrswege
der Schweiz (IVS) Rechnung. Die Gemeinden stellen im Rahmen ihrer
kommunalen Planungen die Verknipfung zwischen kommunalen und
regionalen Wegenetzen sicher.

Die Gemeinden Uberprufen die Anzahl an Veloabstellplatzen von
regionaler Bedeutung bezlglich Angebot und Nachfrage. Bei der
Ausgestaltung der Parkierungsanlagen sind die kantonalen Richtlinien
zu berucksichtigen.

Im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung ist der Handlungs-
bedarf zu prifen und ggf. entsprechende Festlegungen im kommu-
nalen Verkehrsrichtplan vorzunehmen.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 16

4.5 Verkehr: Reitwege

Keine flr Opfikon relevanten Handlungsanweisungen im regionalen
Richtplan.

4.6 Verkehr: Parkierung

Die ZPG setzt sich dafur ein, dass die Gemeinden ihre Parkplatz-
reglemente in Abhangigkeit der Erschliessung durch den 6ffentlichen
Verkehr Uberprufen und harmonisieren und unterstitzt sie bei Be-
darf. Fur die Gemeinden in den dynamischsten Gebieten (DUbendorf,
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Kloten, Opfikon, Wallisellen) erarbeitet die ZPG in Zusammenarbeit
mit den Gemeinden ein koordiniertes Parkplatzreglement.

Die Gemeinden Uberprufen die Bau- und Zonenordnung, den Er-
schliessungsplan, die Sondernutzungsplane sowie die Parkierungs-
verordnung und passen sie bei Bedarf den Zielsetzungen, den
regionalen Richtplanen und den Erkenntnissen aus den regionalen
Gesamtverkehrskonzepten an.

Im Baubewilligungsverfahren fur Anlagen des ruhenden Verkehrs ist
auf einen haushalterischen Umgang mit der Ressource Boden zu
achten.

Ausserhalb des SIL-Perimeters sind keine Valet-Parkings (Parkierung
fur Dritte gegen Entgelt) zulassig ohne regionalen Richtplaneintrag.

Diese Handlungsanweisungen haben Auswirkungen auf eine allfallige
Revision der kommunalen Parkplatz-Verordnung. In einem ersten
Schritt soll fur das Gebiet «Airport City» in Abstimmung mit den
Nachbargemeinden Rumlang und Kloten ein Parkplatzreglement
erlassen werden. Das Parkplatzreglement enthalt auch ein
Bestimmung zur Verhinderung von Valet-Parkings.

Die Vorgabe, dass Valet-Parkings einen regionalen Richtplaneintrag
erfordern, soll analog der Regelung in der Stadt Kloten in der BZO
verankert werden. Die Rechtsgrundlage fUr eine solche Festlegung in
der BZO ist derzeit vor Bundesgericht strittig. Eine Verankerung in
der BZO wird auf die Gesamtrevision verschoben.

C. Revision Parkplatz-Verordnung: Kein Handlungsbedarf im Rahmen
der Ortsplanung, angehen in Koordination mit den Nachbar-
gemeinden

4.7 Verkehr: Guterverkehr

Die Gemeinden kdnnen im Rahmen der kommunalen Planung Mass-
nahmen treffen, welche die Erhaltung der Anschlussgleise erlauben
und die wirtschaftliche Nutzung der Gleise fordern. Die Gemeinden
konnen in den Bauordnungen die Nutzweise der Industriezonen auf
das Vorhandensein von Anschlussgleisen abstimmen.

In Opfikon sind keine Anschlussgleise vorhanden. Eine Neuerrichtung
von Anschlussgleisanlagen ist nicht vorgesehen.

C. Kein Handlungsbedarf im Rahmen der Ortsplanung

4.8 Verkehr: Schifffahrt

Keine flr Opfikon relevanten Handlungsanweisungen im regionalen
Richtplan.

25



Stadt Opfikon: Teilrevision Bau- und Zonenordnung 2020
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Kapitel 5: Versorgung Die Umsetzung der Richtplaneintrage zum Thema Versorgung erfolgt
entweder im kommunalen Richtplan, Teil 6ffentliche Bauten und
Anlagen, oder in fachspezifischen Planungen bzw. Projekten. Ein
unmittelbarer Handlungsbedarf im Rahmen der vorliegenden
Teilrevision ist nicht ersichtlich.

Thema 5.1 Versorgung: Einleitung

Handlungsanweisung RP Keine fur Opfikon relevanten Handlungsanweisungen im regionalen
Richtplan.

Beurteilung -

Behandlungszeitpunkt -

Thema 5.2 Versorgung: Wasserversorgung

Handlungsanweisung RP Die Gemeinden stellen die Wasserversorgung auf inrem Gebiet
sicher. Sie erarbeiten ein Generelles Wasserversorgungsprojekt
(GWP) und halten dieses aktuell. Auch erarbeiten sie ein Konzept fur
die Trinkwasserversorgung in Notlagen. Zum Schutz der Trink-
wasserfassungen scheiden sie die entsprechenden Grundwasser-
schutzzonen aus.

Um die Wasserverluste im Leitungsnetz unter 15 % zu halten, sind
entsprechende Vorkehrungen in der Qualitatssicherung vor-
zunehmen.

Bei der Umgestaltung und Erneuerung von offentlichen Raumen in
Ortszentren ist die Erstellung von Brunnen zu prufen.

Beurteilung Im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung sind die Aus-
wirkungen auf die Wasserversorgung zu Uberprufen.

Einordnung und Behandiungszeitpunkt B Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung, GEP), Nr. 17

Thema 5.3 Versorgung: Materialgewinnung

Handlungsanweisung RP Materialgewinnungsgebiete sind unter Verwendung des im Kanton
anfallenden Aushub- und Abraummaterials natur- und landschafts-
vertraglich zu rekultivieren.

Unverschmutztes Aushub- und Abraummaterial ist fUr Rekulti-
vierungen zu verwerten.

Wo immer moglich, sollen Sekundarbaustoffe anstelle von Primar-
baustoffen eingesetzt werden. Die Gemeinden haben hierfir bei
Bauvorhaben mit grossen Mengen an Aushub- und Baurestmassen
ein erhebliches Handlungspotenzial.

In Opfikon sind keine Materialgewinnungsgebiete bezeichnet.

Beurteilung Die Umsetzung erfolgt in separaten Planungen bzw. Konzepten. Ein
direkter Zusammenhang mit der Ortsplanung ist nicht vorhanden.

Einordnung und Behandlungszeitpunkt C. Kein Handlungsbedarf im Rahmen der Ortsplanung
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5.4 Versorgung: Energie

Die Gemeinden vertiefen im Rahmen von kommunalen oder regio-
nalen Energieplanungen die Festlegungen im kantonalen und regio-
nalen Richtplan. Sie legen Gebiete fest, die durch die in den Richt-
planen bezeichneten Abwarmequellen versorgt werden sollen. Bei
diesen Gebietsfestlegungen sollen vor allem 6ffentliche Bauten und
Grossuberbauungen mit einer besonders hohen Warmedichte
berucksichtigt werden.

Am 27. Marz 2018 verabschiedete der Stadtrat Opfikon die Uber-
arbeitete kommunale Energieplanung, welche die bestehende
Energieplanung aus dem Jahr 2004 ersetzt. Zusatzlich genehmigte
am 3. Dezember 2018 der Gemeinderat Opfikon (mit Rechtskraft-
bescheinigung des Bezirksrats Bulach am 14. Mai 2019) die Planung.

Die Energieplanung wurde am 22. Juli 2019 durch die Baudirektion
des Kantons Zurich genehmigt.

C. Kein Handlungsbedarf, da bereits umgesetzt.

5.5 Versorgung: Kommunikation

Um das Glasfasernetz kontinuierlich ausbauen zu kdnnen, haben die
Gemeinden eine Zusammenarbeit mit Kooperationspartnern anzu-
streben. Beim Ausbau des Glasfasernetzes soll auf bereits bestehen-
de Infrastrukturen (Trassees) zurlickgegriffen werden.

Die Funkanlagen fur Radio, Fernsehen und Mobilfunk werden unter
Bericksichtigung einer guten flachendeckenden Versorgung durch
die privaten Betreiber erstellt. Eine Koordination der Standortsuche
fur grosse Anlagen erfolgt auf Ebene des Kantons.

Das Thema hat keinen Einfluss auf die Ortsplanung.

C. Kein Handlungsbedarf im Rahme der Ortsplanung.

5.6 Versorgung: Siedlungsentwasserung und Abwasserreinigung

Die Gemeinden stellen die Siedlungsentwasserung auf ihrem Gebiet
und die Abwasserentsorgung sicher. Sie sorgen flr einen ordnungs-
gemassen Unterhalt und eine zeitgerechte Erneuerung der Bauten
und Anlagen fur die Siedlungsentwasserung. Belastet eine Abwasser-
reinigungsanlage das Gewasser Ubermassig, prufen sie bei umfang-
reichen Sanierungen vorgangig deren Aufhebung. Sie kontrollieren
regelmassig die privaten Kanalisationen und ordnen erforderliche
Sanierungen an. Sie sorgen daflr, dass unverschmutztes Meteor-
wasser in erster Prioritat lokal versickern kann und machen bei Neu-
bauten und Gebdudesanierungen entsprechende Auflagen.

Die Gemeinden erarbeiten und aktualisieren Generelle Entwasse-
rungsplane (GEP) und setzen diese um.

Im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung sind die Aus-
wirkungen auf die Siedlungsentwasserung zu Uberprufen.
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B. Gesamtrevision Ortsplanung (Nutzungsplanung), Nr. 18

5.7 Versorgung: Abfall

Die Gemeinden betreiben ein feinmaschiges Netz zur getrennten
Sammlung von Abfallen und fordern die Wiederverwertung der
Siedlungsabfalle.

Die Umsetzung erfolgt in separaten Konzepten. Ein direkter
Zusammenhang mit der Ortsplanung ist nicht vorhanden.

C. Kein Handlungsbedarf im Rahmen der Ortsplanung

Wie beim Thema Versorgung erfolgt die Umsetzung der Richtplan-
eintrage zum Thema 6ffentliche Bauten und Anlagen entweder im
kommunalen Richtplan, Teil 6ffentliche Bauten und Anlagen, oder in
fachspezifischen Planungen bzw. Projekten. Ein unmittelbarer
Handlungsbedarf im Rahmen der vorliegenden Teilrevision ist nicht
ersichtlich.

6.1 Offentliche Bauten und Anlagen: Gesamtstrategie

Die Gemeinden bezeichnen die fur 6ffentliche Bauten und Anlagen
erforderlichen Flachen im Rahmen der kommunalen Nutzungs-
planung (vgl. 8 60 PBG). Dabei stimmen sie die Standortentscheide
fur offentliche Bauten und Anlagen mit der kantonalen und der
regionalen Richtplanung sowie mit der Planung der Zweckverbande
ab.

Es erscheint zweckmassig, die Standorte und den Flachenbedarf fur
offentliche Bauten und Anlagen im Rahmen einer Gesamtrevision zu
Uberprufen.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 19

6.2 Offentliche Bauten und Anlagen: Bildung und Forschung

Die Gemeinden sorgen fur ein kommunales Angebot an Raumen und
Flachen fur Begegnung, Kultur und Sport. Dabei setzen sie sich daftr

ein, dass das Angebot flexibel genutzt werden kann. Nach Maoglichkeit
arbeiten sie mit anderen Gemeinden zusammen.

Die Gemeinden sichern die erforderlichen Flachen flr das kommu-
nale Bildungs- und Forschungsangebot.

Es erscheint zweckmassig, die Standorte und den Bedarf an Flachen
fur Begegnung, Kultur und Sport im Rahmen einer Gesamtrevision zu
Uberprufen. Ggf. sind vorgangig entsprechende Grundlagen zu er-
arbeiten (Schulraumplanung).

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 20

28



Thema
Handlungsanweisung RP

Beurteilung

Einordnung und Behandlungszeitpunkt

Thema

Handlungsanweisung RP

Beurteilung

Einordnung und Behandlungszeitpunkt

Thema

Handlungsanweisung RP

Beurteilung

Einordnung und Behandlungszeitpunkt

SUTER * VON KANEL * WILD

Stadt Opfikon: Teilrevision Bau- und Zonenordnung 2020
Erlauternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

6.3 Offentliche Bauten und Anlagen: Gesundheit

Die Gemeinden stellen die nétigen Bauten und Institutionen zur
Pflegeversorgung zur Verfugung und schliessen sich bei Bedarf zu
einem Verbund zusammen. Sie unterstutzen mit planerischen Mitteln
private Initiativen in diesem Bereich, soweit diese 6ffentliche Auf-
gaben wahrnehmen.

Es erscheint zweckmassig, die Standorte und den Flachenbedarf fur
Bauten und Institutionen zur Pflegeversorgung im Rahmen einer
Gesamtrevision zu Uberprufen. Ggf. sind vorgangig entsprechende
Grundlagen zu erarbeiten.

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 21

6.4 Offentliche Bauten und Anlagen: Kultur, Sport, Messe und
Kongresswesen

Die Gemeinden sorgen fur ein kommunales Angebot an Raumen und
Flachen fur Begegnung, Kultur und Sport. Dabei setzen sie sich daftr
ein, dass das Angebot flexibel genutzt werden kann. Nach Moglichkeit
arbeiten sie mit anderen Gemeinden zusammen.

Bezeichnete Anlagen in Opfikon:
Nr. 10 Schiessanlage Glattbrugg
Geplante Teilverlegung

Die Schiessanlage Rohr befindet sich in der Industriezone Flughafen.
Bei einer Teilverlegung konnten Flachen fur andere Nutzungen frei-
werden.

Es erscheint zweckmassig, die Standorte und den Flachenbedarf fur
Bauten und Anlagen fur Kultur und Sport im Rahmen einer Gesamt-
revision zu Uberprifen. Ggf. sind vorgangig entsprechende Grund-
lagen zu erarbeiten (z.B. kommunales Sportanlagenkonzept).

B. Gesamtrevision Ortsplanung (Leitbild, kommunaler Richtplan,
Nutzungsplanung), Nr. 22

6.5 Offentliche Bauten und Anlagen: Weitere 6ffentliche
Dienstleistungen

Die Gemeinden sichern die erforderlichen Flachen im Rahmen der
Nutzungsplanung.

Bezeichnete Anlagen in Opfikon:
Nr. 7 ARA Glatt
Geplanter Neubau Werkhof ERZ

Im regionalen Richtplan sind in Opfikon keine konkreten Projekte mit
zusatzlichem Flachenbedarf festgelegt.

C. Kein Handlungsbedarf
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Generell kdnnen nur wenige Massnahmen des regionalen Richtplans
direkt in der vorliegenden Teilrevision umgesetzt werden. Ein Gross-
teil der Massnahmen bedingt eine gesamtheitliche Auseinander-
setzung mit allen Aspekten der Raumentwicklung, was sinnvoller-
weise im Rahmen einer Gesamtrevision der Ortsplanung erfolgt.

Die Analyse des regionalen Richtplans zeigt deutlich, dass mittelfristig
eine Gesamtrevision der Ortsplanung erforderlich ist, um die Hand-
lungsanweisungen des regionalen Richtplans auf kommunaler Ebene
adaquat umzusetzen und die kommunalen Planungsinstrumente
darauf abzustimmen. In diesem Rahmen wird eine planerische Ge-
samtschau erarbeitet werden mussen, die samtliche raumrelevanten
Themen behandelt und als Grundlage fur eine Gesamtrevision dient.

2.4 Vollzugspraxis auf kommunaler Ebene

Vor dem Start der Teilrevision wurden die verschiedenen Abteilungen
der Stadt nach Vollzugsproblemen der BZO gefragt. Wo sinnvoll,
wurden diese behoben (siehe Kapitel 3, Anderungen aus der Praxis).

2.5 Mehrwertausgleichsgesetz

Auf den 1. Januar 2021 sind das kantonale Mehrwertausgleichsgesetz
(MAG) sowie die zugehorige Verordnung in Kraft getreten. Die
Gemeinden haben bis 2025 Zeit, das Gesetz in der Nutzungsplanung
zu verankern.

Anstelle der Veranlagung einer Abgabe zum Mehrwertausgleich
kénnen die Gemeinden mit den Grundeigentimern stadtebauliche
Vertrage beschliessen. Das Instrument des stadtebaulichen Vertrags
gelangt dabei in erster Linie im Rahmen von Gestaltungsplanungen
zum Einsatz.

Mit Inkrafttreten des MAG auf den 1.1.2021 durfen die Gemeinden
erst wieder stadtebauliche Vertrage abschliessen, wenn ihre BZO-
Bestimmungen zur Regelung des Mehrwertausgleichs in Kraft
getreten sind. Um eine LUcke beim Abschluss von stadtebaulichen
Vertragen, zu verhindern, wurde in einer separaten Vorlage eine
zeitnahe Teilrevision der BZO vorgenommen. Der Gemeinderat hat
die entsprechende Teilrevision am 6. Dezember 2021 festgesetzt.
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2.6 Wohnbauférderung

Mit der Einfuhrung von § 49b PBG kann bei Zonenanderungen,
Sonderbauvorschriften oder Gestaltungsplanen, welche zu erhdhten
Ausnutzungmoglichkeiten fuhren, jeweils fUr die ganze Zone, gebiets-
weise oder fur einzelne Geschosse, die ganz oder teilweise fur Wohn-
zwecke bestimmt sind, ein Mindestanteil an preisgunstigem Wohn-
raum festgelegt werden.

Da der PBG-Artikel kommt einzig bei erhdhten Nutzungsmaoglich-
keiten fur Wohnzwecke zur Anwendung. In Opfikon ist eine Erhohung
der Wohnnutzungen wegen der Fluglarmproblematik praktisch un-
moglich. Eine Umsetzung im Rahmen der BZO erscheint deshalb
nicht zweckmadssig.

Im Einzelfall konnen im Rahmen von Gestaltungsplanen Massnahmen
fur preisglnstigen Wohnungsbau festgelegt werden.
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Quellen der Anderungen

Art. 4 Abs. 10 nBZO:
Unterscheidung Unterniveau-
bauten / Unterirdische Bauten in
der Kernzone K; Opfikon

Art. 4 Abs. 12, Art. 5 Abs. 3 nBZO
Neufestlegung Kniestockhéhe Kj
Opfikon und K, Oberhausen

Oberkante
Dachflache

Oberkante
Dachkonstruktion

Oberkante Dachgeschoss-
boden im Rohbau

;ODO'Kamc fertiger

Boden

Skizze zum Vergleich der neuen und der
alten Messweise des Kniestocks
(Quelle: SKW)
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3. BAU- UND ZONENORDNUNG
3.1 Anderungen

Die Anderungen in der vorliegenden Teilrevision der BZO ergeben
sich im Wesentlichen aus den drei bereits behandelten Quellen:

Anderungen aufgrund der IVHB
Anderungen aufgrund des regionalen Richtplans
Anderungen aufgrund der Praxis

Um die Lesbarkeit zu vereinfachen, werden die im Folgenden be-

schriebenen Anderungen mit den entsprechenden Farben aufge-
fuhrt. Die Farbgebung entspricht dabei derjenigen, die ebenfalls in
der Synopse ihre Anwendung findet.

Wird auf die rechtsgtltige BZO verwiesen, wird der Begriff aBZO
verwendet. Bei Verweisen auf die neue BZO wird der Begriff nBZO
verwendet.

3.2 Zonenvorschriften (Art. 3-32)

Bisher waren in den Kernzonen sowohl Unterniveaubauten als auch
unterirdische Bauten zulassig, da keine begriffliche Unterscheidung
vorgenommen wurde. Im Zuge der Uberarbeitung wurde diskutiert,
ob aus gestalterischen Griunden neu explizit nur unterirdische Bau-
ten zugelassen werden sollen.

In den Kernzonen hat die Gestaltung der Umgebung eine grosse
Bedeutung. Daher wurde entschieden, die gestalterischen Anforde-
rungen an die Umgebungsgestaltung in Kernzonen genauer zu
definieren (Art. 7 Abs. 2 nBZO), dafiir aber wie bisher auch Unter-
niveaubauten zuzulassen.

In den Kernzonen darf heute ein anrechenbares Dachgeschoss durch
ein drittes Vollgeschoss mit max. 1.50 m Kniestockhohe ersetzt
werden.

Sowohl der untere als auch der obere Bezugspunkt des Kniestocks
werden mit der Einfuhrung der IVHB anders gemessen. Ein Kniestock
von 1.50 m nach alter Messweise entspricht etwa einem Kniestock
von 1.60 bis 1.70 m nach neuer Messweise, je nach Hohe der
tragenden Dachkonstruktion und Hohe des Bodenaufbaus.

Das Mass fur die Kniestockhdhe wird von 1.50 m auf 1.70 m erhoht,
mit dem Ziel, dass die neue Regelung materiell moglichst der bis-
herigen Regelung entspricht.
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Art. 6 Abs. 7 nBZO
Gemeinsame Gestaltungsvor-
schriften Kernzone 1 Opfikon
und Kernzone 2 Oberhausen

Art. 7 Abs. 2 nBZO
Umgebungsgestaltung

Art. 8 nBZO
Zentrumszonen Schaffhauser-
strasse: Gebaudelange EG/OG
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In Kernzonen sollen Dachflachen ruhig und geschlossen wirken. In
der Vergangenheit wurden verschiedentlich Dachflachenfenster
eingebaut, die sich von der Dachhaut abheben und so die ruhige
Erscheinung der Dachflache storen. Auch wurden nachtraglich und
ohne Bewilligung aussenliegende Rolladen angebracht, die zusatzlich
stérend wirken.

In der BZO wird deshalb ein Satz erganzt, der vorschreibt, dass Dach-
flachenfenster in die Dachflache eingelassen werden mussen. Dach-
flachenfenster ordnen sich mit dem bindigen Einbau besser in die
Dachflache ein. Zudem treten aussenliegende Rolladen - die wegen
des einfachen Einbaus kaum zu verhindern sind - weniger auffallig in
Erscheinung.

Im Zuge der Diskussion um die Zulassung von Unterniveaubauten in
Kernzonen wurde festgestellt, dass bisher bei der Terraingestaltung
in der Kernzone kaum Einflussmoglichkeiten seitens der Stadt
bestanden. Mit dem neu eingeflihrten 2. Absatz wird dieser Umstand
entscharft.

Bisher wurden in der Zone Z4 fUr das Erdgeschoss und das Oberge-
schoss verschiedene Gebdudelangen definiert, wahrend in den
anderen Zentrumszonen die Gebaudelangen nicht beschrankt sind.
Eine Analyse zeigt, dass die Gebaudelangen so oder so durch die
Grundstucksgrasse beschrankt werden.

Die Gebaudelangen in der Zone Z4 werden deshalb analog den
Ubrigen Zentrumszonen nicht mehr beschrankt.
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Art. 8 und 14 nBZO

Neue Messweise der Fassaden-
héhe im Vergleich zur Gebaude-
hoéhe

neu

Skizze zum Vergleich der neuen und der
alten Messweise der Fassadenhdhe
(Quelle: SKW)

Art. 9 Abs. 2 nBZO
Ermittlung des Gewerbeanteils

Art. 12 aBZO:Leitbild
Schaffhauserstrasse

Art. 14 Abs. 1 lit. b nBZO
Wohnzonen: Reduktion der
zulassigen Anzahl Dachgeschosse
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Die neue Messweise der Fassadenhdhe hat zur Folge, dass Bauten
mit Attikageschoss gegenuber Schragdachbauten benachteiligt wer-
den, da gemass 8 278 Abs. 2 PBG bei Flachdachbauten die Fassaden-
hohe bis zur Oberkante der Brustung bzw. des Geldnders gemessen
wird.

Die Fassadenhohen werden deshalb fur Schragdachbauten und
Bauten mit Attikageschoss differenziert festgelegt. Bei Bauten mit
Attikageschoss wird die Fassadenhdhe um die Ubliche Brustungs-
hoéhe (1.1 m) erhdht. BezUglich der Fassadenhohe werden so Flach-
und Schragdachbauten gleich behandelt. Gewisse Differenzen zu
bisherigen Messweise werden hingenommen. Um das Attikageschoss
in der Hohe auf ein gestalterisch vertretbares Mass zu begrenzen,
wird fur Bauten mit Attikageschoss zusatzlich eine Gesamthohe
festgelegt.

Der Gewerbeanteil wird auf die anrechenbare Geschossflache
gemass § 255 PBG bemessen. Die Nutzung der nicht anrechenbaren
Geschossflachen in Dach- oder Untergeschossen kann im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben frei gewahlt werden. Diese Regelung
entspricht der langjahrigen Bewilligungspraxis des Bauausschusses
und deckt sich mit der gangigen rechtlichen Auslegung (siehe
Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz: Zurcher Planungs- und Baurecht, 6.
Auflage, Wadenswil 2019, S. 986).

FUr die Schaffhauserstrasse ist seit 2006 ein stadtebauliches Leitbild
vorhanden. Die bisherige ,Kann“-Bestimmung in der BZO ist in der
Praxis unbefriedigend. Eine Neuformulierung wurde vom Kanton im
Rahmen der Vorprufung abgelehnt und mit dem Hinweis verbunden,
die Planungsabsichten seien Uber ein ordentliches Planungsinstru-
ment (z.B. Erganzungsplan oder Gestaltungsplanpflicht) zu sichern.
Das Leitbild wird aktuell auf Stufe Baubewilligung fallbezogen ange-
wendet. Eine Verankerung in der BZO ist aber nicht zwingend erfor-
derlich. Daher wird der gesamte Artikel gestrichen.

In Wohnzonen sind heute bei Bauten mit Schragdachern zwei Dach-
geschosse zulassig. Die gestalterische Einordnung eines zweiten
Dachgeschosses ist schwierig und die Nutzbarkeit ist wegen der
Dachschrage eingeschrankt. Daher wird prazisiert, dass zweite Dach-
geschoss nur als Galeriegeschoss in Verbindung mit Wohnungen im
ersten Dachgeschoss genutzt werden darf. Eigenstandige Woh-
nungen im zweiten Dachgeschoss sind nicht zulassig. Zudem werden
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Entscheid Gemeinderat

Art. 14 Abs. 1 lit g nBZO
Wohnzonen: Reduktion des
grossen Grundabstands

Art. 14 Abs. 2 nBZO
Wohnzonen: Firstrichtung

Art. 16 Abs. 1 lit. f nBZO
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aus gestalterischen Grunden Dachaufbauten zur Belichtung der
Wohnraume im zweiten Dachgeschoss ausgeschlossen. Die
Belichtung der Wohnraume im zweiten Dachgeschoss hat Uber die
Giebelseite oder mittels Dachflachenfenstern zu erfolgen.

Der Gemeinderat hat im Rahmen der Festsetzung entschieden, die
Anzahl Dachgeschosse bzw. Attikageschosse wie in der rechtsgul-
tigen BZO vorgeschrieben, bei 2 zu belassen.

In den Wohnzonen sind die grossen Grundabstande vergleichsweise
hoch angesetzt (bis zu 16.5m). Bei Ersatzneubauten kénnten diese
auf vielen Grundstiicken nicht eingehalten werden. Die Abstande
werden entsprechen reduziert, um die Bebaubarkeit der Grund-
stlcke zu verbessern. Die Innenentwicklung kann mit dieser Reduk-
tion ohne Beeintrachtigung der Wohnhygiene erleichtert werden.

Ein quer zur langeren Gebaudeseite verlaufender First fuhrt in der
Regel. Zu einer ungenugenden Einordnung von Bauten. Diesem
Umstand wurde bisher mit Art. 18 Abs. 2 aBZO Rechnung getragen.
Es zeigte sich in der Praxis aber, dass diese starre Regelung nicht
immer zu winschenswerten Ergebnissen fuhrte. Deshalb wird neu
eine Ausnahme gewahrt, wenn dadurch eine bessere Gestaltung
erreicht werden kann. Die Begriindungspflicht liegt dabei in der Regel
bei der Bauherrschaft.

Die Nutzung der nicht anrechenbaren Geschossflachen in Dach- oder
Untergeschossen kann im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben frei
gewadhlt werden. Diese Regelung entspricht der langjahrigen Bewilli-
gungspraxis des Bauausschusses und deckt sich mit der gangigen
rechtlichen Auslegung (siehe Fritzsche/Bosch/Wipf/Kunz: Zarcher
Planungs- und Baurecht, 6. Auflage, Wadenswil 2019, S. 986). Im
Sinne der Klarung wird entsprechend prazisiert, dass sich die fest-
gelegten Nutzungsanteile auf die anrechenbaren Geschossflachen
gemass 8§ 255 PBG beziehen. Da die bisherige Darstellung mehr
verwirrte als klarte (40% Wohnanteil von einer AZ von 50 %, also eine
AZ von 20 % oder eine AZ Wohnen in Hohe von 40%), wurde diese
geandert und prazisiert. Die neue Schreibweise wird in ,echten” Pro-
zenten angegeben und bezieht sich auf die anrechenbare Geschoss-
flache.

Im Gegensatz zur vom ARE im Vorprufungsbericht gedausserten Ver-
mutung handelt es sich nicht um einen Systemwechsel, sondern um
eine Prazisierung und Klarung der bisherigen Vorschriften. Daher
entstehen auch keine neuen Wohnnutzungsreserven innerhalb der
AGL.
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Art. 18 nBZO
Wohn- und Gewerbezone Glatt-
park: Ausschluss Schragdacher

Art. 24 nBZO

Industriezone Glattpark lgip: Zu-
lassigkeit von Handels- und
Dienstleistungsbetrieben

Art. 29 nBZO
Bauvorschriften Erholungszonen

Art. 32 nBZO

Erganzende Bauvorschriften:
Streichung Sonderregelung
Zusammenbauen in Zone W2,

Art. 35 nBZO
Erganzende Bauvorschriften:
Flachdachbegrunung

Art. 36 nBZO

Erganzende Bauvorschriften:
Spielflachen, Freizeit- und
Pflanzgarten
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Bereits heute sind im Glattpark Schragdacher faktisch ausge-
schlossen, da in den Sonderbauvorschriften Glattpark nur von Attika-
geschossen gesprochen wird. Dieser Umstand wird nun auch in der
BZO verbindlich festgehalten.

In der Industriezone Glattpark gp sind Handels- und Dienstleistungs-
betriebe ausgeschlossen. In der Industriezone Flughafen sind solche
Betriebe hingegen zuldssig. Diese Ungleichheit wirft Fragen auf. Auf
Hinweis des ARE wird indes auf eine Offnung fur Handels- und
Dienstleistungsbetriebe verzichtet. Der Artikel soll allenfalls im
Rahmen der Gesamtrevision neu beurteilt werden, wenn gesamthaft
die Nutzungsvorgaben des regionalen Richtplans umgesetzt werden.

Im regionalen Richtplan ist das Areal Teil des geplanten Mischgebiets
Glattpark Sud, fur das gemass Richtplantext eine urbane Misch-
nutzung zu prufen ist. Fir Wohnnutzung ist der Bedarf an Larm-
schutzmassnahmen im Rahmen der Nutzungsplanung zu prifen

Im Sinne der geplanten Mischnutzung werden Handels- und
Dienstleistungsbetriebe kinftig zugelassen. Eine weitergehende
Offnung ist im Rahmen der nachsten Gesamtrevision zu prifen.

Auf Hinweis des ARE im Vorprifungsbericht werden fur die Er-
holungszonen spezifische Bauvorschriften formuliert.

3.3 Ergdanzende Bauvorschriften (Art. 33-45)

FUr die Zone W2, existiert zusatzlich zur maximalen Gebdudeldnge
eine Sonderregelung flr das Zusammenbauen. Diese wird ge-
strichen, da die dort geltende maximale Gebaudeldange von 24 m die
Anzahl der zusammengebauten Gebaude faktisch auf zwei be-
schrankt. Negative Auswirkungen in der Praxis sind nicht zu erwarten.

Tendenziell werden immer mehr Flachdacher erstellt. Bisher besteht
eine Begrunungspflicht fur Flachdacher einzig in den Zonen GA; und
GA,. Es wird deshalb fur alle Bauzonen (mit Ausnahme der Zonen flr
offentliche Bauten sowie der Freihalte- und Erholungszonen) eine
generelle Pflicht fur 6kologisch wertvolle Flachdachbegriinungen
eingeflhrt.

Begrunte Flachdacher fordern die Retention von Wasser, kdnnen das
Stadtklima verbessern, fordern die Biodiversitat und kdnnen zusatz-
lich als nutzbare Freiraume dienen. Im Vergleich zu den Vorteilen
sind die Mehraufwendungen fur begrinte Flachdacher gerechtfertigt.

Im Rahmen der Teilrevision wurde geprUft, ob die Pflicht zur Erstell-
ung von Spielflachen auf weitere Bauzonen ausgedehnt und in
diesem Zonen eine Pflicht zur Erstellung von Flachen fur die Erholung
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Art. 37 nBZO
Grunflachenziffer

Art. 38 Abs. 2 nBZO
Erganzende Bauvorschriften:
Abstellplatze fur Kinderwagen

Art. 39 nBZO
Erganzende Bauvorschriften:
Gestaltungsplanpflicht, Grundsatz

Art. 39 Abs. 3 -7 nBZO
Erganzende Bauvorschriften:
Gestaltungsplanpflicht, Konkreti-
sierung der Zielsetzungen
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und den Aufenthalt eingefuhrt werden kdnnte. Aufgrund der feh-
lenden Rechtsgrundlage wird dieser Artikel unverandert belassen.
Sofern bis zur Gesamtrevision das Planungs- und Baugesetz diesbe-
zUglich angepasst wurde, kann dannzumal eine entsprechende
Uberarbeitung vorgenommen werden.

Anstelle der Pflicht zur Erstellung von Flachen fur die Erholung und
den Aufenthalt und als Ersatz fUr die bisherige Freiflachenziffer wird
Im Sinne einer Ubergangsldsung eine Grinflichenziffer in den
Gewerbezonen eingeflhrt (Art. 20 nBZO).

Wenn die Grunflachenziffer nicht erreicht werden kann, so werden in
der Praxis Ausnahmebewilligungen im Sinne von & 220 Abs. 1 PBG
erteilt. Gemass § 220 Abs. 1 PBG ist von Bauvorschriften im Einzelfall
zu befreien, wenn besondere Verhaltnisse vorliegen, bei denen die
Durchsetzung der Vorschriften unverhaltnismassig erscheint. In
diesem Fall soll jedoch keine ersatzlose Befreiung von der Einhaltung
der Grunflachenziffer zugelassen werden, sondern im Rahmen eines
Gestaltungskonzepts Ersatzmassnahmen gefordert werden, mit
welchen gestitzt auf § 18 NHG eine mindestens ebenso hohe
Qualitat beztiglich Okologie und Stadtklima erreicht werden kann. In
diesem Sinne sind alternative Losungen wie intensivbegrunte Dacher
oder Fassaden denkbar.

Bei der Erstellung von Mehrfamilienhausern gehen haufig die Abstell-
raume vergessen. Als Folge kdnnen beispielsweise Sicherheitsprob-
leme (Fluchtwege werden verstellt) entstehen.

Neu wird eine generelle Pflicht zur Erstellung von Abstellplatzen fur
Kinderwagen und andere Fahrgerate eingefuhrt.

Mit der neuen Regelung kann die Stadt im Baubewilligungsverfahren
sicherstellen, dass ausreichend Abstellrdume erstellt werden.

Die heutigen Formulierungen zur Gestaltungsplanpflicht sind wenig
praxistauglich. Die Stadt hat die 6ffentlichen Interessen an den
Gestaltungsplanen klar auszuweisen. Eine Gestaltungsplanpflicht aus
Larmschutzgrinden vorzuschreiben, ist Uberflissig.

Die Vorschriften zur Gestaltungsplanpflicht werden deshalb prazi-
siert.

FUr einige Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht fehlen heute die Ziel-
setzungen, die das offentliche Interesse an den Gestaltungsplanen
umschreiben. Ein offentliches Interesse ist gemass 8§ 48 Abs. 3 PBG
Voraussetzung fur den Erlass einer GP-Pflicht.

Entsprechend wird fUr jedes Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht der
Zweck umschrieben. Die Stadt kann mit klar umschriebenen Zielen
mehr Einfluss auf Gestaltungsplane nehmen. Die Eigentlimer von
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Art. 41 nBZO
Verkehrsintensive Einrichtungen
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Grundstucken in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht erhalten frih
klare Vorgaben seitens der Stadt.

Das Gebiet Bauler (Nr. 38) in Opfikon gilt gemass regionalem Richt-
plan als Eignungsgebiet VE-Verkauf und VE-Event. Spezifische
Vorgaben werden im Richtplan aufgefuhrt.

Um die Zuldssigkeit von Verkehrsintensiven Einrichtungen einheitlich
und fur das gesamte Gemeindegebiet zu regeln, werden VE neu nur
in Gebieten, die im regionalen Richtplan bezeichnet sind, zugelassen.
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4. AUSWIRKUNGEN

4.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die vorgesehenen Anderungen an der BZO haben kaum Auswirk-
ungen auf die Einwohner- und Arbeitsplatzkakazitat. Die Regelungen
betreffen Uberwiegend siedlungsgestalterische- und wohnhygieni-
sche Aspekte. Die starke Belastung vom Opfikon durch den Fluglarm
ist in der Regel der limitierende Faktor, was die Einwohnerkapazitat
anbelangt.

4.2 Umwelt

Durch die neuen Vorschriften zur Grinflachenziffer ergeben sich
bezuglich der Siedlungsokologie Verbesserungen. Es ist zu erwarten,
dass kunftige Bauvorhaben den Grinraum starker bertcksichtigen,
was auch zu wohnhygienischen Verbesserungen und zu einem
besseren Mikroklima fUhren wird.

4.3 Mobilitat

Verkehrsintensive Einrichtungen sind kunftig nur noch inim
regionalen Richtplan festgelegten Gebieten zulassig.
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5. MITWIRKUNG

5.1 Kantonale Vorpriufung

Die Revision, bestehend aus der Bau- und Zonenordnung und dem
erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV, wurde dem kantonalen
Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Das ARE
hat mit Vorprufungsberichten vom 9. April 2021 und vom 2. Novem-
ber 2022 zur Revision Stellung genommen.

Aufgrund der Anliegen des Kantons wurden verschiedene Ander-
ungen an den Unterlagen zur Revision vorgenommen. Diese sind in
der Ubersicht in Beilage 1 des Erlduternden Berichts zu finden.

5.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Revisionsvorlage wurde am 12.7.2022 vom Stadtrat zuhanden
der offentlichen Auflage und Anhdrung verabschiedet. Die offentliche
Auflage gemass & 7 PBG erfolgte vom 26. August 2022 bis zum

25. Oktober 2022. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann
zur Planvorlage aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Samtliche Anliegen wurden auf ihre Zweckmassigkeit gepruft
und flossen bei positiver Beurteilung in die Revisionsvorlage ein.

Die Nachbargemeinden Wallisellen, Kloten, Rimlang und Zurich so-
wie die Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) wurden zur Anhérung
eingeladen.

Die ZPG hat sich mit Schreiben vom 27. Januar 2021 zur Teilrevision
gedussert.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ab-
lehnung zu begriinden. Alle Einwendungen sowie die Anliegen der
ZPG sind im "Bericht zu den Einwendungen" aufgefihrt. Uber diesen
Bericht wird als Teil der Revisionsvorlage zusammen mit der
Nutzungsplanung vom Gemeinderat entschieden.
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Fazit
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6 SCHLUSSFAZIT

Die vorliegende Teilrevision der BZO entspricht den Zielen und
Grundsatzen der Raumplanung, indem sie soweit als dies in der
besonderen Situation von Opfikon (Fluglarmbelastung) moglich ist,
mit der inneren Verdichtung zur haushalterischen Nutzung des
Bodens beitragt. Sachplane und Konzepte des Bundes werden nicht
tangiert. Die verbindlichen Vorgaben von kantonalen, regionalen und
kommunalen Richtplanen werden respektiert. Den besonderen
Anforderungen des Umweltschutzes (USG, LRV, LSV) wird Rechnung
getragen.
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BEILAGE

Beilage 1: Tabelle "Auswertung kantonale
Vorpriufung"

Da das ARE im Rahmen der zweiten kantonalen Vorprufung die
teilrevidierte BZO nochmals komplett geprift hat, wird auf die
Wiedergabe der Ergebnisse der ersten kantonalen Vorprufung
verzichtet.
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Art. 41, Definition Hotel- und
Wohnhotelbetriebe (Neu Art. 46)
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Der Artikel steht im Einklang mit dem regionalen Richtplan und wird
beibehalten.

In Art. 41 Abs. 2 BZO sei zu streichen, dass Hotels in Gewerbezonen
zuldssig sind.

Der fragliche Artikel wurde in der Teilrevision 2019 genehmigt und in
der aktuellen Revision nicht angepasst.

Art. 41 Abs. 6 BZO sei im Sinne der obigen Erwdgungen zu prézisieren.
Zudem sei zu definieren, inwiefern die Wohnhotels ohne
Anmeldemdglichkeit dem Wohnanteil oder dem Gewerbeanteil
zugerechnet werden. Aus kantonaler Sicht seien diese Nutzungen dem
Wohnanteil zuzurechnen.

Antrag wurde umgesetzt.

5.2 Offentliche Auflage und Anhérung

Die Revisionsvorlage wurde am 12.7.2022 vom Stadtrat zuhanden
der offentlichen Auflage und Anhdrung verabschiedet. Die offentliche
Auflage gemass § 7 PBG erfolgte vom Xx.XX.XxxX Dis Zum XX.XX.XXXX.
Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvorlage
aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen.
Samtliche Anliegen wurden auf ihre Zweckmassigkeit gepruft und
flossen bei positiver Beurteilung in die Revisionsvorlage ein.

Die Nachbargemeinden Wallisellen, Kloten, Rtimlang und Zurich
sowie die Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) wurden zur
Anhorung eingeladen.

Die ZPG hat sich mit Schreiben vom xx.xx.xxxx zur Teilrevision
gedussert.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Anliegen in einem Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ab-
lehnung zu begriinden. Alle Einwendungen sowie die Anliegen der
ZPG sind im "Bericht zu den Einwendungen" aufgefihrt. Uber diesen
Bericht wird als Teil der Revisionsvorlage zusammen mit der
Nutzungsplanung vom Gemeinderat entschieden.

5.3 Einwendungen

Wird nach der offentlichen Auflage erganzt.
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ANHANG
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1 VORBEMERKUNG

Die Revisionsvorlage wurde am 12.7.2022 vom Stadtrat zuhanden
der offentlichen Auflage und Anhorung verabschiedet. Die offentliche
Auflage gemass & 7 PBG erfolgte vom 26. August 2022 bis zum

25. Oktober 2022. Wahrend der Auflagefrist konnte sich jedermann
zur Planvorlage aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Samtliche Anliegen wurden auf ihre Zweckmassigkeit gepruft
und flossen bei positiver Beurteilung in die Revisionsvorlage ein.

Die Nachbargemeinden Wallisellen, Kloten, Rimlang und Zurich so-
wie die Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) wurden zur Anhérung
eingeladen.

Die ZPG hat sich mit Schreiben vom 27. Januar 2021 zur Teilrevision
gedussert.

Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle interessierten Personen
zur Planvorlage aussern und schriftliche Einwendungen dagegen vor-
bringen. Samtliche Einwendungen und Stellungnahmen werden auf
ihre Zweckmassigkeit gepruft und kdnnen bei positiver Beurteilung in
die Schlussfassung der Revisionsunterlagen einfliessen.

Insgesamt wurden 3 schriftliche Einwendungen mit 3 Antragen for-
muliert.

Gemass & 7 PBG sind abgelehnte Einwendungen im Bericht der nicht
berucksichtigten Einwendungen zu dokumentieren und die Ableh-
nung zu begrinden. Weitere Anliegen aus der Anhérung werden im
Bericht gemass Art. 47 RPV aufgefuihrt. Uber den Bericht zu den nicht
berucksichtigten Einwendungen ist als Teil der Vorlage zusammen
mit den Ubrigen Bestandteilen vom Gemeinderat zu entscheiden. Im
vorliegenden Bericht werden auch die ganz oder teilweise beruck-
sichtigten Anliegen aufgefthrt.

Die Revision, bestehend aus der Bau- und Zonenordnung und dem
erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV, wurde dem kantonalen
Amt fir Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Das ARE
hat mit Vorprufungsberichten vom 9. April 2021 und vom 2. Novem-
ber 2022 zur Revision Stellung genommen.

Aufgrund der Anliegen des Kantons wurden verschiedene Anderun-
gen an den Unterlagen zur Revision vorgenommen. Diese sind in der
Ubersicht in Beilage 1 des Erlauternden Berichts zu finden.
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2 EINWENDUNGEN

Innert Frist sind drei Einwendungen eingegangen, wobei alle dasselbe
Ziel verfolgen.

Einwendung zu Art. 14 Grundmasse Wohnzonen:

Konkret mochten wir, dass das entfallende zweite Dachgeschoss
kompensiert wird, damit der Status Quo bei einem Ersatzneubau
zumindest gehalten werden kann und mit einem Nutzungsbonus von
10% gesteigert wird. Das wird erreicht mittels Umzonung W3 in W4
oder, dass innerhalb der W3 die Geschosszahl 5, inklusiv allfalliger
Attika und anrechenbaren Untergeschossen, betragt. Die maximale
Gesamthohe soll 15.50 m betragen. Die Grenzabstande sollen sich
nach dem GP Bruggacker richten.

Einwendung zu Art. 14 Grundmasse Wohnzonen:

Das zweite Dachgeschoss soll beibehalten werden oder bei Entfallen
soll dieser kompensiert werden, damit die heutige anrechenbare
Geschossflache beibehalten werden kann. Die Kompensation kann
mit einer Erhdhung der Ausnuitzungsziffer oder mit einem zusatz-
lichen Vollgeschoss erreicht werden, wobei bei einem zusatzlichen
Geschoss die max. Gebaudehdhe zu erhdhen ist.

Damit eine qualitative Quartiererneuerung eine Chance hat und er-
griffen wird, muss fur einen EigentUmer zumindest der Status Quo
erhalten oder leicht verbessert werden kénnen. Dies ist der Fall mit
dem Gestaltungsplan Graphis Bruggacker und durch die vorgeschla-
genen Anderungen der BZO. Ansonsten drohen Stagnation und ein
langsamer Niedergang des Quartiers und damit des Zentrums von
Opfikon Glattbrugg.

Ein genereller Nutzungsbonus oder eine Aufzonung sind wegen der
Larmsituation nicht moglich, da innerhalb der AGL die Anzahl der
Wohneinheiten nicht erhéht werden darf.

Da das Anliegen auf Beibehaltung der Nutzbarkeit des zweiten Dach-
geschosses auch von anderen Einwendern angefuhrt wurde, wird
eine Nutzung des zweiten Dachgeschosses als Galeriegeschoss
(keine eigenstandige Wohnung) weiterhin erlaubt. Damit wird die An-
zahl der Wohneinheiten nicht erhdht. Dachaufbauten fur das 2. DG
sind indes weiterhin auszuschliessen.

Teilweise Gutheissung der Einwendung.

Der Gemeinderat hat im Rahmen der Festsetzung entschieden, die
Anzahl Dachgeschosse bzw. Attikageschosse wie in der rechtsgulti-
gen BZO vorgeschrieben, bei 2 zu belassen.
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Einwendung zu Art. 14 Grundmasse Wohnzonen:

Das zweite Dachgeschoss soll beibehalten werden oder bei Entfallen
soll dieser kompensiert werden, damit die heutige anrechenbare Ge-
schossflache beibehalten werden kann. Die Kompensation kann mit
einer Erhohung der Ausnitzungsziffer oder mit einem zusatzlichen
Vollgeschoss erreicht werden, wobei bei einem zusatzlichen Ge-
schoss die max. Gebaudehohe zu erhdhen ist.

Die Bevolkerung wachst und die Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum steigt stetig.

Im Jahr 2014 nahm das Stimmvolk das neue Raumplanungsgesetz
(RPGT) an. Das Uberarbeitete Gesetz soll die Zersiedelung eindam-
men und das Kulturland besser schutzen. Da der Platz flr neuen
Wohnraum begrenzt ist, missen Baullcken geschlossen und brach-
liegender Baugrund verdichtet werden. Mit dem Beibehalten des
zweiten Dachgeschosses oder bei Aufhebung dieses und Erhohung
der Ausnutzung soll der heutige Status erhalten bleiben oder zumin-
dest verbessert werden. Die Absichten des Raumplanungsgesetz
wurden so eingehalten werden.

Ein genereller Nutzungsbonus oder eine Aufzonung sind wegen der
Larmsituation nicht moglich, da innerhalb der AGL die Anzahl der
Wohneinheiten nicht erhéht werden darf.

Da das Anliegen auf Beibehaltung der Nutzbarkeit des zweiten Dach-
geschosses auch von anderen Einwendern angefuhrt wurde, wird
eine Nutzung des zweiten Dachgeschosses als Galeriegeschoss
(keine eigenstandige Wohnung) weiterhin erlaubt. Damit wird die An-
zahl der Wohneinheiten nicht erhdht. Dachaufbauten fur das 2. DG
sind indes weiterhin auszuschliessen.

Teilweise Gutheissung der Einwendung.

Der Gemeinderat hat im Rahmen der Festsetzung entschieden, die
Anzahl Dachgeschosse bzw. Attikageschosse wie in der rechtsgulti-
gen BZO vorgeschrieben, bei 2 zu belassen.
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