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Opfikon. Quartierplan N11 Mitte

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Stadtrat Opfikon setzte den Quartierplan N11 Mitte am 14. Dezember 2004 fest.
Dieser Beschluss wurde im kantonalen Amtsblatt am 24. Dezember 2004 verdffentlicht
und den betroffenen Grundeigentiimern schriftlich mitgeteilt. Gemiss Rechtskraftbe-
scheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 4. Februar 2005 ist gegen
diesen Entscheid kein Rechtsmittel eingelegt worden. Mit Schreiben vom 8. Februar 2005
ersucht das Bauamt der Stadt Opfikon um Genehmigung der Vorlage.

Das Beizugsgebiet wird im Norden durch die Glatthof- und die Untere Bubenholzstrasse,
im Osten durch die 6stlichen Grundstiicksgrenzen der Parzellen Kat.-Nrn. 8494 (alt 7215),
6495, 6497 und 8496 (alt 6170), im Siiden durch die Wallisellerstrasse S-2 sowie im
Westen durch die Miillackerstrasse begrenzt. Das Quartierplangebiet liegt in der Bauzone
W3 sowie innerhalb des Einzugsgebietes des generellen Entwisserungsplanes (GEP) der

Stadt Opfikon.

Das Quartierplangebiet ist gemdss dem GEP zu entwissern. Beziiglich der Ableitung des
Regenwassers sind die VSA-Richtlinie ,,Regenwasserentsorgung® vom November 2002,
inkl, UPDATE 2004, und die ,,Richtlinie und Praxishilfe Regenwasserentsorgung des
AWEL vom September 2005 zu beachten.

Das Quartierplangebiet liegt im Gewddsserschutzbereich A, jedoch nicht in einem nutzbaren
Grundwassergebiet. In diesem Gebiet sind keine Grundwasserspiegelkoten bekannt. Fiir
Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist gemdss § 70 des Wasserwirtschafts-
gesetzes (WWGQ) und Ziffer 1.5.3 des Anhangs der Bauverfahrensverordnung (BVV) eine

Bewilligung erforderlich.
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Beziiglich Autobahniiberdeckung wird auf die Konzession vom 6. September 2000 (RRB
Nr. 1400 / 2000) verwiesen.

Das Quartierplangebiet ist stark fluglirmbelastet. Die Larmbelastungswerte liegen nach
den massgebenden Belastungskurven am Tag (6 - 22 h) bei 67 bis 68 dB und in der ersten
Nachtstunde (22 - 23 h) knapp bei 50 dB. Die Wohnzone W3, worin sich das Quar-

tierplangebiet befindet, ist gemiss Bau- und Zonenordnung der Larmempfindlichkeitsstufe-————--

ES II zugeordnet. Die Alarmwerte sind somit tagsiiber iiberschritten. Nach Art. 30 der
Larmschutzverordnung (LSV) diirfen noch nicht erschlossene Bauzonen fiir Gebéude mit
larmempfindlichen Réumen nur soweit erschlossen werden, als die Planungswerte einge-
halten sind. Die noch nicht tiberbauten Grundstiicke westlich der Autobahniiberdeckung
konnen als bereits erschlossen im Sinne von Art. 19 RPG betrachtet werden, da mit dem
Quartierplan nur noch kleinere Erschliessungsergidnzungen (riickwértige Erschliessungs-
regelungen, Werkleitungsanschliisse) und Korrekturen der Grundstiicksgrenzen geregelt
werden. Die mit der Autobahniiberdeckung neu entstandene nutzbare Wohnzone ist durch
das Uberdeckungsbauwerk neu geschaffen und erschlossen worden. Die Werkleitungen
sind grosstenteils ebenfalls bereits erstellt. Der Quartierplan schafft deshalb keine Neuer-
schliessung von Bauzonen. Der Genehmigung steht unter dem Gesichtspunkt der Lirm-
schutzverordnung nichts entgegen. Hingegen ist darauf hinzuweisen, dass die Erstellung

von Gebzuden mit lirmempfindlichen Riumen in Gebieten mit Uberschreitung der Alarm-

werte nicht zuldssig ist.

An der Miillackerstrasse wird die quartierplanseitige, iiberholte Verkehrsbaulinie durch
eine neue ersetzt. Die neu festgelegte Verkehrsbaulinie im Abstand von 6.0 m ab Strassen-
grenze entspricht der Bedeutung dieser Strasse. Zudem wird die mit RRB Nr. 2303/1952
genehmigte, den Strassenraum fiir eine nicht mehr zur Ausfilhrung kommende Strasse

sichernde Baulinie aufgehoben.

Der Quartierplan umfasst ferner die Kostenverleger fiir die Verfahrenskosten und die Bau-
kosten (Servitutsweg A, Entwisserung, Wasserversorgung), die Ordnung des Geldaus-

gleichs sowie die Bereinigung der Dienstbarkeiten.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

I.  Der vom Stadtrat Opfikon mit Beschluss vom 14. Dezember 2004 festgesetzte
Quartierplan N11 Mitte wird gestiitzt auf § 159 PBG gemiss den eingereichten
Akten im Sinne der Erwdgungen genehmigt.

I.  Fiir diese Genehmigung werden folgende Gebiihren nach Aufwand festgesetzt und
dem Stadtrat Opfikon z.Hd. des Quartierplanverfahrens separat in Rechnung gestellt:

Staatsgebiihr Fr. 1'508.00
Ausfertigungsgebiihr Fr. 72.00

(Konto 8300.43100000
Total Fr. 1'580.00 Aufirag 83120.40.210)

III.  Gegen Dispositiv Ziffer I dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mittei-
lung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Stadt Opfikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I gemiss §§ 6 und 159 PBG

offentlich bekannt zu machen.

V. Die Stadt Opfikon wird eingeladen, die Baulinien in der amtlichen Vermessung
nachzufiihren.

VI. Mitteilung an den Stadtrat Opfikon (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von fiinf Dossiers), an die Nachfiihrungsstelle der amtli-
chen Vermessung, Kasper, Ingenieur- und Vermessungsbiiro, Schaffthauserstr. 170,
8302 Kloten, an das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft, sowie unter Beilage
je eines Dossiers an das Tiefbauamt, Planverwaltung, und an das Amt flir Raumord-

nung und Vermessung.

o s ARV Amt flir
Ziirich, den 2. August 2006 Raumordnung und Vermessung
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