Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 14. Juni 1989

1732. Privater Gestaltungsplan Oberhausen-Glattwiesen, Opfikon

Die Stadt Opfikon besitzt eine mit RRB Nr. 1845/1987 genehmigte Nut-
zungsplanung.

Fiir das gemiss Zonenplan grosstenteils der dreigeschossigen Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung sowie zu einem geringen Teil der Kern-
zone zugeteilte Gebiet Glattwiesen ist durch die Grundeigentiimer ein
privater Gestaltungsplan aufgestellt worden. Diesem hat der Gemein-
derat der Stadt Opfikon am 14. Dezember 1987 zugestimmt; an der
durch das Behordenreferendum notwendig gewordenen Volksabstim-
mung vom 6. Mirz 1988 wurde dem Gestaltungsplan Oberhausen-Glatt-
wiesen zugestimmt. Gemaiss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der
Baurekurskommissionen vom 1. Juli 1988 ist gegen diesen Beschluss
kein Rechtsmittel eingelegt worden. Der Stadtrat Opfikon ersucht mit
Schreiben vom 19. Juli 1988 um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll die Realisierung einer Ge-
werbebaute anstelle des bestehenden provisorischen Larmschutzwalles
ermoglicht werden. Mit dem projektierten Gebaude ist der Larmschutz
entsprechend dem Auflageprojekt der N 20.1.1 gewéhrleistet; dies wird
auch mit dem Larmgutachten vom 16. Februar 1989 nachgewiesen. Vor-
abkliarungsweise hat das Bundesamt fiir Strassenbau der Uberschreitung
der Baulinien der Nationalstrasse zugestimmt. Die Vorlage steht mit den
in der Nutzungsplanung verfolgten Zielen in Einklang, so dass der Ge-
nehmigung nichts entgegensteht.

Auf Antrag der Direktion der 6ffentlichen Bauten
beschliesst der Regierungsrat:

I. Der private Gestaltungsplan Oberhausen-Glattwiesen, Stadt Opfi-
kon, dem an der Volksabstimmung vom 6.Mairz 1988 zugestimmt
wurde, wird genehmigt.

II. Mitteilung an den Stadtrat Opfikon, 8152 Glattbrugg (unter Bei-
lage eines mit dem Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des
Gestaltungsplans, fiir sich und zuhanden der Grundeigentiimer), die
Kanzlei der Baurekurskommissionen, das Verwaltungsgericht sowie an
die Direktion der 6ffentlichen Bauten.

Ziirich, den 14. Juni 1989

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

Roggwiller



STADT OPFIKON ZH

GESTALTUNGSPLAN  OBERHAUSEN / GLATTWIESEN

Die Grundeigentiimer erlassen, gestiitzt auf die §§ 83 ff des kantonalen Planungs-
und Baugesetzes vom 07. September 1975 (PBG) und unter Vorbehalt vorgehenden
eidgenossischen und kantonalen Rechtes, die folgenden Vorschriften zum Gestal-
tungsplan Oberhausen:

1. GESTALTUNGSPLAN

Art. 1

Zweck Der Gestaltungsplan und die dazugehdrenden Vorschriften be-
zwecken die bauliche Nutzung des Areales des Larmschutzwalles
ldngs der Nationalstrasse N20 bei Gewahrieistung des Larm-
schutzes gegeniiber dem angrenzenden Baugebiet von Oberhausen.

Art. 2
Bestandteile 1 Der Gestaltungsplan besteht aus den folgenden Bestandteilen:
- Situationsplan M 1:500
- Grundrissplan M 1:200
- Erschliessungsplan M 1:590
- Fassaden- und Schnittplan M 1:200

- Gestaltungsplanvorschriften
2 Das ﬂ1denP1§nendargestel1teVorprojektistnichtverbind]ich._

Art. 3
Gestaltungs- Die Vorschriften gelten fir das im Situationsplan M 1:500 um-
bereich grenzte Gebiet des Gestaltungsplanperimeters.

2. BAUVORSCHRIFTEN

Art. 4

Mantellinien Gebdude und Aufschiittungen auf solchen diirfen nur innerhalb
der im Grundriss- und Schnittplan eingetragenen Mantellinien
erstellt werden.

Art. 5

Larmschutz 1 Gebdaude, Gebdudeteile und Aufschiittungen auf solchen haben auf
der ganzen Lange der Gebdudeabwicklung mindestens die Hohe der
im Situations- und Schnittplan eingetragenen L3armschutzebene
zZu erreichen.

2 Das Anschlussgeldnde ist auf der Ost- und Westfassade auf die
Hohe des Ldarmschutzwalles aufzuschiitten.

3 Bei Gebaudedffnungen wie Durchfahrt, Eingdngen, Fenstern, Ob-
lTichtern und dgl. sind die notwendigen, baulichen Massnahmen
zu ergreifen, welche den gleichen Larmschutz gewdhrleisten,
wie ihn der Ldarmwall bewirkt hdtte.



Erscheinung
Gestaltung

Ausniutzung

Nutzung

Erschliessung
Parkpldtze

-—

Hofseitig sind fiir Gebdudeteile, welche zu Biiro- oder Wohn-
zwecken genutzt werden, Larmschutzmassnahmen wie Larmschutz-
wande, Lirmschutzfenster zu ergreifen, um diese von den di-
rekten Lirmeinwirkungen hinreichend abzuschirmen.

Art. 6

Auf der West- und Nordseite diirfen nur die im Grundriss- und
Fassadenplan dargestellten Gebdudeteile nach aussen in Er-
scheinung treten.

Diese Gebaudeteile haben in ihrer Gestaltung sinngemdss die
Vorschriften von Art. 7 der Bau- und Zonenordnung der Stadt
Opfikon vom ........... zu erfiillen.

Der im Grundrissplan speziell bezeichnete Gebdudetrakt ist
nordseits anzuschiitten und mit Humus zu iiberdecken. Oblichter
sind unter Vorbehalt von Art. 5 Abs. 3 gestattet.

Das Vorgelidnde bei der Zufahrt, die seitlichen Anschiittungen
an die Gebaude sowie die Gebdudeiiberdeckungen sind angemessen
zu begriinen.

Art. 7

Die Summe aller anrechenbaren Bruttogeschossfldchen darf das
Mass von 6'800 m2 nicht lbersteigen.

Art. 8

Es ist mdssig storendes Gewerbe zuldssig. Gestattet ist ferner
der Einbau einer Abwartwohnung in jenem Gebdudeteil, der nach
Aussen in Erscheinung tritt.

Von den fiir gewerbliche Zwecke genutzten Bruttogeschossfldchen
dirfen hochstens 30 % als Biiros genutzt werden.

Im Untergeschoss sind lediglich Abstellrdume fiir Motorfahrzeuge,
Lagerrdume ohne Arbeitspldtze sowie technische Raume zuldssig.

Art. 9

Die Verkehrserschliessung hat von der Zunstrasse her zu erfolgen
gemass Grundrissplan M 1:200.

Die Erschliessung mit Wasser und Energie sowie die Entsorgung
des Abwassers hat nach den Angaben des Erschliessungsplanes
M 1:500 zu erfolgen.

Die Anzahl Parkpldtze bestimmt sich nach den Art. 2 und 3 der
Parkplatzverordnung der Stadt Opfikon vom .........

Geniigen bei Nutzungsanderungen die fiir Besucher reservierten
Parkpldtze vor dem Haupteingang nicht, sind die zusdtzlich
notigen Parkpldtze im Hof und/oder in der Tiefgarage auszu-
scheiden und speziell zu bezeichnen.



3. INKRAFTTRETEN

Diese Gestaltungsplanvorschriften treten, zusammen mit den
dazugehorigen Gestaltungspldnen gemdss Art. 2, mit der Ge-
nehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

Von den Grundeigentiimern festgesetzt am: ..................
Namens des Kantons Ziirich Namens der Erbengemeinschaft
Kant. Tiefbauamt Ziirich

....“.“.’?.‘Séﬁ&ii’f"ﬁﬁ.l)zn,. P Basl e v
/Y2 1P

Vom Gemeinderat genehmigt am: ........ccieiiieeiinennnnnn

Namens des Gemeinderates
Der Prdsident

ooooooooooooooooooooooooo

Vom Regierungsrat am: ‘iE’W- Juni 1989

mit Beschluss Nr. 4 %34 genehmigt.
Vor dem Regierungsrat
Der Staatsschreiber:  ...... LRI o« o505
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Exemplar des
Amtes fiir Raumplanung

INTERESSENGEMEINSCHAFT GEWERBEGEBAUDE OBERHAUSEN

GEWERBEGEBAUDE OBERHAUSEN

ERLAUTERUNGSBERICHT ZUM GESTALTUNGSPLAN

ZURICH, NOVEMBER 1986



ENTSTEHUNGSGESCHICHTE

Veranlassung

Bedingt durch den Nationalstrassenbau (N 20.1.1) ist zwischen
Nationalstrasse und dem Ortsteil Oberhausen, auf einer durch
den Kanton zu diesem Zwecke erworbenen Landfldche, ein bis zu

12 m hoher Larmschutzwall vorgesehen.

Wie bereits verschiedentlich praktiziert, k&nnte dieser kiinst-
lich aufgeschiittete Hligel im Sinne einer Doppelnutzung filir den
Einbau eines Gebdudes sinnvoll genutzt und die knappen Bau-

landreserven der Stadt Opfikon geschont werden.

Bisherige Entwicklung

1982

- Projektstudie filir ein Mehrzweckgebdude (Stddtische Werke, Ge-
meindesaal, Jugendhaus, Zivilschutzanlage) im Auftrage der
Stadt Opfikon.

 Ausarbeitung einer Vorlage an den Gemeinderat.

- Im Dezember 1982 Rickweisung der Vorlage an den Stadtrat mit
Auflage zur Durchfiihrung eines Projektwettbewerbes fiir ein

Mehrzweckgebdude mit verschiedenen Raumprogrammvarianten.

1983

* Durchflihrung des Projektwettbewerbes durch die Stadt Opfikon.

Ueberweisung einer Motion durch den Gemeinderat Opfikon mit
dem Auftrag ein Werkgebdude mit Zivilschutzanlage (im Sinne

des Wettbewerbprojektes) ausarbeiten zu lassen.

Auswahl eines Projektes durch eine Jury zur Weiterbearbeitung. °



Projekt- und Kreditvorlage an den Gemeinderat filir die Erstel-
lung eines Mehrzweckgebdudes. Ablehnung des Projektes durch

den Gemeinderat (aus Kostengriinden).

Im Juni 1984 Griindung einer privaten Interessengemeinschaft

zur Erstellung eines Gewerbegebdudes.

Einreichung eines baurechtlichen Vorentscheides.

Vorentscheid der Behdrden im September 1984. (Mangels pla-
nungsrechtlicher Baureife konnte zu diesem Zeitpunkt keine

Bewilligung in Aussicht gestellt werden.)

In Dezember 1984 erkldrt sich das Kantonale Tiefbauamt Ziirich
bereit, der Interessengemeinschaft auf seiner Parzelle eine
Konzession (Baurecht) fiir die Realisierung eines Gewerbege-

bdudes in Aussicht zu stellen.

Der Regierungsrat ordnet an, dass das Grundstiick (Ldrmschutz-
hiigel) in den Quartierplan Oberhausen aufgenommen werden
soll, um dem Grundstiick eine angemessene Erschliessung zu

ermdglichen.

Der Stadtrat Opfikon beantragt dem Gemeinderat eine Umzonung

in die Zone WG 3 mit Gestaltungsplanpflicht.

Abschluss einer Vereinbarung (Interessengemeinschaft/P. Bach-
mann) zur vorzeitigen Beniitzung des im Quartierplanverfahren
dem Kanton Zilirich zugefiihrten Grundstiickes (heute P. Bach-
mann) . Dies ermdglicht Verwirklichung des Objektes vor Ab-

schluss des Quartierplanverfahrens.

Einreichung eines &ffentlichen Gestaltungsplanes durch die

Interessengemeinschaft an den Stadtrat Opfikon (27.11.1985).



1986

Ueberweisung des Gestaltungsplanes an das ARP zur Vorpri-

fung (28.1.1986).

. Stellungsnahme des ARP zuhanden Stadtrat Opfikon in positi-
vem Sinne mit einigen Aenderungsanregungen, insbesondere zu

den Gestaltungsplanvorschriften und zum Verfahren (27.5.1986).

. Mitteilung der Baukommission Opfikon an die Interessenge-
meinschaft mit der Aufforderung um Ueberarbeitung des Ge-
staltungsplanes inkl. Vorschriften gemdss Anregungen ARP

(10.6.1986) .



Stellungnahme bzw. Auflagen des Grundeigentiimers (Kanton Ziirich)

Die Auflagen sowie die Rahmenbedingungen des Grundeigentiimers
(Kanton Ziirich), welche gegeniiber dem Bauvorhaben der Stadt
Opfikon (Mehrzweckgebdude) gestellt wurden, haben auch fir das

private Bauvorhaben weiterhin Giiltigkeit.

Die Direktion der &ffentlichen Bauten des Kantons Zirich steht
der vorgesehenen Doppelnutzung dusserst positiv gegeniiber. Sie
wiirde im Falle einer Realisierung unter folgenden Auflagen zu-

stimmen:

- Gewdhrleistung des Lirmschutzes wie im Auflageprojekt N 20.1l.1

vorgesehen.

- Uebernahme der vollen Baukosten fiir Gebdude, Ldrmschutz und

Erschliessung.
- Als Konzessionsgeblihr muss der halbe Landpreis vergilitet werden.

- Abschluss eines Konzessionsvertrages zwischen Bauherr Gewerbe-

haus und Kanton vor Baubeginn.
- Abstand Gebdude-Aussenflucht bis Bankettrand mindestens 5 m.

- Blendschutz zwischen Vorplatz und Nationalstrasse mit einer

Mindesthtéhe von 1,5 m.

- Einhalten der Sichtberme.

Das Bundesamt fiir Strassenbau hat im Rahmen des Vorentscheid-

gesuches in einem Bericht zur Ueberschreitung der Nationalbau-
linie Stellung genommen. Danach ist es grundsdtzlich méglich,

ein Gesuch um Ueberschreitung der Baulinien zu genehmigen, so-
fern den Anforderungen der Verkehrssicherheit, der Wohnhygiene
und eines allfdlligen spdteren Ausbaues der Nationalstrasse

Rechnung getragen wird.



PROJEKTBESCHRIEB

Architektonisches Konzept

Durch die topologische Situation des aufgeschnittenen Hiigels

ergibt sich je eine markant unterschiedliche Vorder- und Riick-

seite der Anlage.

In der Gestaltung der sichtbaren Bauteile wird diese Grund-
situation verdeutlich%, indem die der Autobahn zugewandte Sei-
te als strenger Zweckbau erscheint, die der Zunstrasse und

Oberhausen zugewandte Seite jedoch in Anlehnung an die forma-

le Sprache traditioneller Oekonomiegebdude in Erscheinung
tritt.

Konstruktion

Die Tragkonstruktion wird in konventioneller Ortsbeton-Skelett-
bauweise mit vorgehdngter Fassade erstellt. Die Flachddcher

sind begriint, die Schrdgddcher sind mit Ziegel gedeckt.



Bauablauf

Das Gebidude kann grdsstenteils erstellt werden, ohne dass der
provisorisch erstellte Schutzhligel abgetragen werden muss,

d.h. der Lirmschutz ist auch wdhrend der Bauzeit gewdhrleistet.

Ausnahmen

Flir die Realisierung des Projektes sind lediglich folgende Aus-

nahmen nétig:

- Ueberschreiten der zuldssigen Gebdudeldnge von 40 m auf der
Seite der Autobahn (die gegen Oberhausen in Erscheinung tre-

tenden Gebdudeteile sind zonenkonform).

- Ueberschreiten der zuldssigen Gebdudetiefe von 16 m (tritt

nicht in Erscheinung).

- Ueberschreiten des maximalen Gewerbeanteiles von 40% (Wohn-
anteil von 60% wiliirde dem Sinn eines Ldrmschutzbauwerkes wi-

dersprechen.

Schallschutz

Durch das vorliegende Projekt wird der Larmschutz fiir die da-
hinterliegenden Baugebiete gegeniiber dem urspriinglichen Erd-

wallprojekt eher verbessert.



BAUPOLIZEILICHE ASPEKTE

Gebdudehdhen

Die zuldssige Gebdudehdhe von 10,5 m (WG 3) ab gewachsenem
Terrain wird bei den Fassaden gegen die Zunstrasse und gegen
Oberhausen eingehalten, obwohl das Strassgnniveau von der
Zunstrasse und der Autobahn wesentlich iiber dem gewachsenen

Terrain liegt.

Das Profil des Hiigels liegt sogar unter der HoOhenentwicklung

einer denkbaren Bebauung gemdss Kernzone.

Abstdnde

Gegenliber der Autobahn gilt ein Abstand von 5 m gemdss Abspra-

che mit den Kantonalen Instanzen.

Gegeniliber der Zunstrasse wurde von der Gemeinde ein Abstand
von 6 m festgelegt, der projektierte Abstand ist aus bautech-

nischen Griinden deutlich grdsser.

Gegeniiber dem nérdlichen Nachbargrundstilick wird von den sicht-
baren Gebdudeteile der Grenzabstand von 5 m eingehalten, die
unter dem Hiigel liegenden Gebdudeteile halten den minimalen

Grenzabstand von 3,5 m ein.



UEBERSTELLUNG DER BAULINIE NATIONALSTRASSE

Im Rahmen des Vorentscheidungsgesuches der Interessengemein-
schaft Gewerbehaus Opfikon vom Juni 1984 hat das Eidgendssische
Amt flir Strassenbau liber das Kantonale Tiefbauamt (Brief vom
20.9.1984 an Stadt Opfikon, Baukommission) zur Baulinieniliber-

stellung wie folgt Stellung genommen (auszugsweise):

- Grundsdtzlich ist es m&glich, ein Gesuch um Ueberschreitung
der Nationalstrassenbaulinie zu genehmigen. Im Genehmigungs-
falle miisste dem Gesuchsteller mittels eines im Grundbuch
eingetragenen Revers die Verpflichtung auferlegt werden, die
innerhalb der Baulinien stehenden Gebdudeteile auf erstes Be-
gehren auf eigene Kosten und entschddigungslos zu entfernen.
Dabei hat der Gesuchsteller nachzuweisen, dass diese Massnah-
me technisch m&glich ist und ihn nicht unverhdltnismdssig

hart treffen wilirde.

- Eine Bewilligung zum Bau innerhalb von Baulinien ist jedoch
in jedem Falle eine Ausnahmebewilligung und soll nur erteilt
werden, wenn der Gesuchsteller den Bau nicht anderweitig rea-

liseren kann.

Dazu ist folgendes zu bemerken:

- Flir die Realisierung des Gebdudes steht nur die Kat. Nr. 7416
(Eigentiimer Kanton Ziirich) zur Verfiigung. Der Teil des Grund-
stiickes Kat. Nr. 7253 (Bachmann), welcher im Quartierplan dem
Kantonsgrundstiick zugeteilt wird, dient der Erschliessung und
wird von dieser vollstdndig beansprucht. Da es sich beim vor-
liegenden Bauvorhaben um die Verwirklichung der Idee einer
Doppelnutzung (Ldrmschutz verbunden mit Nutzung) wie andern-

orts (Heizkraftwerk Aubrugg, Gewerbehalle Wallisellen, Ge-



werbehaus Weiningen) bereits realisiert, handelt, kann das
Gebdude nicht andernorts, also auf einem anderen Grundstiick,
gebaut werden. Eine Realisierung auf einem Nachbargrundstiick

ist auch aus zonenrechtlichen Griinden unmdglich.

Der geplante Baukdrper muss die Ldrmschutzfunktion des im
Auflageprojektes der N 20 vorgesehenen térmschutzhﬁgels voll-
stdndig erfiillen. Der parallel zur Zunstrasse stehende und
die Baulinie iliberschreitende Gebdudeteil libernimmt die Ldrm-
schutzfunktion bezliglich der Emission der N 20 (Rampe Aubrugg
bis Seebach) in Richtung Quartier BOschenwiese (neue Bauzone
WG 3). Ein Zuriickstellen dieses Gebdudeteils hinter die Bau-
linie der N 20 wilirde eine Beeintrdchtigung des Larmschutzes
bewirken, indem zwischen der Ueberfiihrung Zunstrasse und dem
geplanten Gebdude eine Liicke entstehen wiirde. Das parallel
zur Zunstrasse angeordnete Gebdude bewirkt sogar eine er-
wiinschte Verbesserung des Ldarmschutzes gegeniliber dem Auflage-

projekt im kritischen Schnitt BW 642 - BOschenwiesen.

Die allfdllig betroffene Verbindungsrampe N 11 - N 20 ist
heute einspurig mit Standspur im Betrieb. Sollte das Bedirf-
nis nach einer Leistungserhdhung in dieser Verbindungrampe
entstehen, so ist vorgesehen, dass diese Rampe zweispurig be-
fahren werden k&nnte. Das Projekt Gewerbegebdude nimmt Riick-

sicht auf die dadurch notwendig werdende Sichtberme.

Der in Diskussion stehende Halbanschluss Opfikon tangiert das

Konzessionsgebiet Gewerbegebdude Oberhausen nicht.



_lo..

- Es muss also auch langfristig nicht damit gerechnet werden,
dass das Grundstilick von nationalstrassenbedingten Erweite-
rungsbauten tangiert wird. Sollte dies trotzdem der Fall
sein, so kann dannzumal im Zuge der Erweiterungsbauarbeiten
das Gebdude um eine Achse (Achsabstand Stiitzenraster 7/7 m)
mind. im EG und in den Obergeschossen zurilickversetzt werden.
Diese Mbdglichkeit wird statisch bereits.im Rohbau berilicksich-
tigt.
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