Auszug aus dem Protokoll
des Regierungsrates des Kantons Ziirich

Sitzung vom 12. Juli 1995

2082. Privater Gestaltungsplan Marktplatz West (Opfikon)

Die kommunale Nutzungsplanung der Stadt Opfikon wurde durch
den Regierungsrat mit Beschluss Nr. 1845/1987 genehmigt.

Fiir das gemédss Zonenplan den Zentrumszonen Z4 und Z 3 zuge-
teilte Gebiet an der Schaffhauser-/Oberhauserstrasse ist durch die
Grundeigentiimer ein privater Gestaltungsplan aufgestellt worden.
Am 7. November 1994 stimmte diesem der Gemeinderat der Stadt
Opfikon zu.

Gegen diesen Beschluss wurde das Referendum nicht ergriffen.
Gemaiss Rechtskraftbescheinigungen der Kanzlei der Baurekurskom-
missionen vom 5. Mai und 10. Juni 1995 ist der einzige dagegen erho-
bene Rekurs mit BRKE IV Nr. 0055/1995 als durch Riickzug erledigt
abgeschrieben worden. Der Stadtrat Opfikon ersucht mit Schreiben
vom 30. Mai 1995 um die Genehmigung der Vorlage.

Mit dem vorliegenden Gestaltungsplan soll im Gebiet Schaffhau-
ser-/Oberhauserstrasse die Erstellung eines dichteren Stadtzentrums
ermoglicht werden. Da dieses Projekt von der Bau- und Zonenord-
nung abweicht, ist dies nur im Rahmen des Gestaltungsplans moglich.

Die Vorlage ist rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5
PBG).

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

I. Der vom Gemeinderat der Stadt Opfikon am 7. November 1994
verabschiedete private Gestaltungsplan Marktplatz West wird geneh-
migt.

II. Mitteilung an den Stadtrat Opfikon, 8152 Glattbrugg (unter Bei-
lage eines mit Genehmigungsvermerk versehenen Exemplars des Ge-
staltungsplans fiir sich und zuhanden der Grundeigentiimer), die
Kanzlei der Baurekurskommissionen sowie an die Direktion der of-
fentlichen Bauten.

Vor dem Regierungsrat

Der Staatsschreiber:

i.V.
Hirschi
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Die Stadt Opfikon erlésst, gestiitzt auf § 85 und § 86 des PBG einen privaten Gestal-
tungsplan im Massstab 1:500 vom 29.11.1993 und mit Korrekturen der Grundeigen-
tiimerversammlung vom 31.08.1994, mit den nachfolgenden Bestimmungen:

A,

Art. 1

Art. 2

Art. 3

Art. 4

Art. 5

Allgemeine Bestimmungen

Zweck / Grundlage

Der Private Gestaltungsplan "Zentrumsiiberbauung Marktplatz West" be-
zweckt die Schaffung eines dichteren Stadtzentrums in Opfikon entlang der
Schaffhauserstrasse. Liden, Gewerbe, Dienstleistungs- und Wohnnutzung
sollen einen durchmischten stadtischen Schwerpunkt im Zentrum von
Opfikon setzen.

Bestandteile

Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Gestaltungsplan-
vorschriften und dem Plan Nr. 1 im Massstab 1:500 zusammen.

Geltungsbereich

1 Der private Gestaltungsplan gilt fiir das im Plan bezeichnete Gebiet
(Kat. Nrn. 5093, 5094, 66, 3883, 3884, 6504, 5091, 4539, Teil von 5089).
2 Die Arealflidche betrigt ca. 5994 m2.

Erginzendes Recht / Verhiltnis zu den iibrigen Bauvorschriften
Wo die nachfolgenden Bestimmungen keine besonderen Regelungen ent-

halten, gelten die Vorschriften der jeweils giiltigen Bauordnung bzw. des
tibergeordneten Rechts.

Bereiche

Einteilung in Bereiche

Das Gestaltungsplangebiet ist in die folgenden Bereiche eingeteilt:
- Baubereiche Al, A2, A3, A4, A5, A6, A7, A8

- Unterkellerungsbereich

- Hofbereich D
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Art. 6 Aussere Abmessungen, Bauweise

1

5

Der Gebdudemantel fiir die oberirdischen und die unterirdischen Ge-
bdude und Gebidudeteile wird durch die im Plan eingetragenen Mantel-
linien und die in den Vorschriften aufgefiihrten Hohenkoten bestimmt.
Es diirfen keine Gebdude und Gebdudeteile liber die Mantellinien und
Hohenkoten hinausragen, ausser Vorddcher, Kamine, technisch bedingte
Dachaufbauten, sowie Gebdudevorspriinge, Briistungen und Geldnder.
Ausserhalb der Mantellinien sind besondere Gebdude im Umfang von

5 % der Arealfliche zulédssig. Bis auf eine Linge von 8 m diirfen sie inner-
halb des GP bis auf die nachbarliche Grenze gestellt werden. Dabei diirfen
sie gegentiber der gemeinsamen Grenze die Hohe von 4 m nicht tber-
schreiten.

Die optimale Versickerung ist im Innenhofbereich D trotz Unterkel-
lerung zu gewdhrleisten. Vorbehalten bleibt die Vereinbarkeit aufgrund
der hydrogeologischen Verhiltnisse.

Innerhalb der Mantellinien ist geschlossene Bauweise zuldssig.

Art. 7 Grundmasse

Art. 7.1

Art. 7.2

1

Bestehende Bauten

Der Bestand der Baute im Baubereich A8 bleibt gewédhrleistet. Umbauten
innerhalb des Volumens sind zuldssig.

Bei einem Neubau gelten die Grundmasse gemdss Art. 7.2 .

Grundmasse fiir Neubauten

In den Baubereichen Al - A8 und D gelten folgende Grundmasse:

Baube- m.u.M.
reiche | maximale| Hochste
Gebaude- Hoéhe
hohe Attika-
geschoss
Al 443.75 447.25
A2 443.75 447.25
A7 441.70 445.20
A8 441.70 445.20
maximale
GesamthOhe m.iu.M.
A3 446.40
A4 446.40
A5 446.40
A6 434.50
D 431.50
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Art. 8

Art. 9

C

Die anrechenbare Gesamtnutzfliche (GNF) umfasst alle dem Wohnen,
Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfiir
verwendbaren Riume unter Einschluss der dazugehorigen
Erschliessungsflichen und Sanitdrrdume samt inneren Trennwénden
aber ohne Aussenmauern und Brandmauern. '

Innerhalb der Hiille, die sich aufgrund der zuldssigen Gebdaudehohe oder
der Gesamthohe ergibt, ist mit Ausnahme der Baubereiche A1, A2, A7,
A8, wo je nur ein Attikageschoss zuldssig ist, die Zahl von Voll- und
Dachgeschossen frei.

Zusitzlich ist im Unterkellerungsbereich ein anrechenbares Unterge-
schoss zuldssig.

Nutzweise

1

2

In den Baubereichen Al - A8 sind Wohnnutzung, sowie méssig storende
Gewerbe, Laden und Dienstleistungsbetriebe zuldssig.

In den Baubereichen Al, A2, A7 und A8 sind mindestens 35% und in
den Baubereichen A3, A4, A5, mindestens 55% der oberirdischen
Gesamtnutzflichen zu Wohnzwecken zu nutzen. Die Verschiebung von
Wohnanteilen zwischen den Baubereichen ist zuldssig.

Im Hofbereich D sind Anlieferung, Gédrten und eine Gartenwirtschaft
zuléssig.

Gestaltung

Bauten, Anlagen, deren dussere Erscheinung und Umgebungsgestaltung
sind fiir sich und in ihrem Zusammenhang mit der baulichen und
stidtebaulichen Umgebung im ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu
gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Aussenraum

Art. 10 Umgebung

1

2

Zusammen mit dem Baugesuch ist ein Umgebungsplan einzureichen,
welcher Aussagen tiber folgende Punkte enthilt:

- Individuelle Vorgartenbereiche

- Bepflanzung und iibrige Aussenraumgestaltung

- Anlage fiir Abfallentsorgung

- Besucherparkierung

Die Auswahl der Bepflanzung ist auf die in der Region natiirlicherweise
vorkommende Vegetation auszurichten.
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D. Verkehr

Art. 11 Verkehrserschliessung und Parkierung

1

Die Verkehrserschliessung erfolgt in den im Plan bezeichneten Bereichen
tiber die Schaffhauser- und Neugutstrasse. (Die Verkehrserschliessung
richtet sich nach dem Leitplan Schaffhauserstrasse).

Auf Kat. Nr. 4539/5091 ist nur eine Einfahrt und auf Kat. Nr. 3883 nur
eine Ausfahrt gestattet.

Die Parkierung ist im Unterkellerungsbereich in Tiefgaragen, sowie
oberirdisch entlang der Neugutstrasse flir Kunden und Besucher zuléssig.
Die Zufahrt fiir 6ffentliche Dienste (Feuerwehr, Sanitét etc.) erfolgt von
der Schaffhauserstrasse her entlang der Grenze zu Kat. Nr. 7019, und
sofern notwendig tliber eine Notdurchfahrt.

Fiir die Festlegung der Anzahl Parkplidtze gelten die Bestimmungen im
Anhang; diese bilden integrierenden Bestandteil zu den Vorschriften.
Fiir die Ermittlung des Parkplatzbedarfes ist die ober- und unterirdisch
realisierte Gesamtnutzfliche massgebend.

Art. 12 Fussginger, Zweirdder

1

Im Bereich der Parzellengrenze zwischen Kat. Nrn. 5094 und 3884 ist in
den Baubereichen A1-A2 ein offener Fussgidngerdurchgang von min-
destens 5 m Breite zu erstellen (Hohe durch die Feuerpolizei festzulegen).
Die Lage des Durchgangs kann im Bereich von 10 m zu beiden Seiten der
Parzellengrenze verschoben werden.

2 An geeigneten Stellen sind Abstellplitze fiir Zweirdder vorzusehen.

E. Larmschutz

Art. 13 Empfindlichkeitsstufe

Im Plangebiet gilt die Empfmdhchkeltsstufe III geméss LSV vom
15. Dezember 1986.

F. Ver- und Entsorgung

Art. 14 Leitungen

Die Ver- und Entsorgung richtet sich nach den Planeintrigen.
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Art. 15 Energie

1 Bauweise und Ausriistung der Bauten sind im Hinblick auf eine
sparsame Energienutzung und geringe Schadstoffemissionen zu
optimieren.

2 Die Abgabe des Grobenergiekonzeptes und eine allfillige Koordination
mit anderen gleichzeitig zu realisierenden Bauvorhaben hat spatestens
mit der Baueingabe zu erfolgen.

3 Massnahmen, mit denen eine deutliche Verbesserung erreicht werden
kann, sind durchzufiihren, sofern sie fiir das Projekt keine unverhiltnis-
madssige betriebliche oder wirtschaftliche Belastung mit sich bringen.

Art. 16 Abfallbewirtschaftung
Fiir die getrennte Sammlung der im Perimeter anfallenden Abfille sind

geeignete Flichen auszuscheiden und die nétigen Einrichtungen einzu-
richten.

G Schlussbestimmungen

Art. 17 Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der offentlichen Bekanntmachung
der regierungsratlichen Genehmigung in Kraft.
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Anhang zu den privaten
Gestaltungsplanen
Marktplatz Ost
Marktplatz West

STADT OPFIKON

Parkplatz-Regelung

gemass Art. 11 der Vorschriften

Die neue Parkplatz-VO der Stadt Opfikon ist vom Stadtrat fertig beraten. Der
Stadtrat wird sie im Dezember 1993 beschliessen und zu Handen des
Gemeinderates verabschieden.

Zur Handhabung des Vorschlages

Die mittlere Spalte beinhaltet die aufgrund der Revision des kant. Planungs- und
Baugesetzes (PBG) nétigen oder moglichen Anderungen und Erganzungen der Park-
platz-Verordnung vom 5. Juni 1989. Sie sind im folgenden fett hervorgehoben.

Die linke Spalte beinhaltet die Hinweise zu den Anderungen sowie erganzende Be-
merkungen.

Die rechte Spalte beinhaltet die Parkplatzregelung fir die GP Markplatz Ost und
Marktplatz West.

Verwendete Abkiirzungen
PBG 75 Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich vom 7. September 1975
revPBG Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich vom 1. September 1991

Bearbeitung

Planpartner AG, M. Steiger + L. Huber Zurich
L. Huber, dipl. Arch. ETH/SIA, Planer BSP

A. Paratte, dipl. Arch. ETH/SIA

R. Wolf, Rechtsanwalt, Zirich




(4649/05f/40901/PP)
Hinweise

Fassung vom 30. November 1993
Revision Parkplatz-Verordnung gem. revPBG

Anhang zu den Gestaltungsplanvorschriften 2
Parkplatz-Regelung fiir die Gestaltungspldne
Marktplatz Ost und Marktplatz West

Wohn-
bauten

Die Stadt Opfikon erlasst, gestutzt auf die ein-
schlagigen Bestimmungen des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes vom 7. September
1975 (revidierte Fassung vom 1. Septem-
ber 1991, in Kraft seit 1. Februar 1992), ins-
besondere dessen Paragraph 242, und unter
Vorbehalt vorhergehenden eidgendssischen
und kantonalen Rechts, far ihr ganzes Gebiet
nachstehende Parkplatz-Verordnung. Als wei-
tere Grundlage gilt die Norm "Parkieren” der
Vereinigung Schweizerischer Strassenfachleu-
te, soweit sie der vorliegenden Ordnung nicht
widerspricht.

Artikel 1

Sofern gleichzeitig noch ein Dienstleistungs-
oder far die Zone zulassiger Gewerbebetrieb im
Wohnhaus besteht, ist der dafir benétigte Park-
feldbedarf separat zu ermitteln.

Wohn-
bauten

Soweit sie der vorliegenden Ordnung nicht
widerspricht, gilt als weitere Grundlage die Norm
“Parkieren" der Vereinigung Schweizerischer
Strassenfachleute

Artikel 1

Sofern gleichzeitig noch ein Dienstleistungs-
oder fur die Zone zulassiger Gewerbebetrieb im
Wohnhaus besteht, ist der dafr benétigte Park-
feldbedarf separat zu ermitteln.
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Hinweise

Fassung vom 30. November 1993
Revision Parkplatz-Verordnung gem. revPBG

Anhang zu den Gestaltungsplanvorschriften 3
Parkplatz-Regelung fiir die Gestaltungsplane

Marktplatz Ost und Marktplatz West

zu Artikel 2, Tabelle 1

Dem Normbedarf (in VSS-Normen
Grenzbedarf genannt) entspricht
diejenige Anzahl Abstellplatze,
welche bei ausschliesslicher Er-
schliessung mit privaten Verkehrs-
mitteln nétig ist.

Weil sich die Reduktion der Norm-
bedarfswerte bei Bewohnern und
Beschaftigten anders auswirkt, als
bei Besuchern und Kunden, ist der
Bedarf far Besucher neu separat
und nicht mehr als Anteil am Ge-
samtbedarf aufgefuhnt.

Norm-
bedarf

Artikel 2, Tabelle 1

Normbedarf an Parkfeldern far Personenwa-
genabstellplatze von Wohnbauten.

Wohnungstyp Bedarf Abstellpl. Bemerkungen
Einfamilien- 3 Garagenvorpl.
haus anrechenbar
Reihen-EFH/ 2 dito
Doppel-EFH
Mehrfamilien- 1,35 pro Whg. zus. 0,15 pro
haus mind 2 Stk. pro Whg. fir Be-
Haus sucher
Appartement- 0,9 pro Wohn- zus. 0,2 pro
hauser einheit Wohneinheit
fur Besucher
Personal- 0,9 pro 3 zus. 0,1 pro
hauser, Ein- Betten 3 Betten fur
zelzimmer Besucher

Alterssiedlung

0,9 pro 4 Whg.

zus. 0,1 pro
4 Whg. fur
Besucher
(Bei besonderen
Verhéltnissen
bestimmt die
Baukommission
die erforderliche
Anzahl)

Artikel 2, Tabelle 1

Normbedarf an Parkfeldern fir Personenwa-
genabstellplatze von Wohnbauten.

Mehrfamilien-
haus

Appartement-
hauser

1,35 pro Whg.

mind 2 Stk. pro
Haus

0,9 pro Wohn-
einheit

zus. 0,15 pro
Whg. fir Be-
sucher

zus. 0,2 pro
Wohneinheit
fur Besucher

(Bei besonderen
Verhéltnissen
bestimmt die
Baukommission
die erforderliche
Anzahl)
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Hinweise

Fassung vom 30. November 1993
Revision Parkplatz-Verordnung gem. revPBG

Anhang zu den Gestaltungsplanvorschriften 4
Parkplatz-Regelung fiir die Gestaltungsplane
Marktplatz Ost und Marktplatz West

zu Artikel 3, Tabelle 2

Aufgrund der geanderten Berech-
nungsweise der Ausnatzungsziffer
beinhaltet der Begriff BGF (Brutto-
geschossflache) nur noch die
Nutzflachen in Vollgeschossen.
Um auch die Nutzflachen in Dach-
und Untergeschossen zu erfassen
ist ein neuer Begriff notwendig. Die
Gesamtnutzflaiche (GNF) umfasst
alle dem Wohnen, Arbeiten oder
dem sonstigen dauernden Auf-
enthalt dienenden Flachen in zu-
lassigen Voll-, Dach- und Unterge-
schossen.

Industrielle
gewerbli-
che und
Dienstlei-
stungsbe-
triebe

Artikel 3, Tabelle 2

Normbedarf an zus. fur
Parkfeldern fir Besucher
Biro- und 0,85 pro 50m2 GNF 0,15 pro
Verwaltungs- 50m2 GNF
bauten

Verkaufsla- 0,1 pro 30m2 GNF 0,9 pro
den 30m2 GNF
Lagerraume 1 pro 150m2 GNF -

zu Verkaufs-

flachen

Kioske - 2 pro K.
Kleingewerbe 0,95 pro 40m2 GNF 0,05 pro
bis 150m2

Nutzflache 40m2 GNF
pro Betrieb

Lagerraume zu 1 pro 150m2 GNF -
Kleingewerbe

Industrielle 0,95 pro 75m2 0,05 pro
Betriebe, 75m2 GNF
Werkstatten,

Fabriken

Lagerraume 1 pro 300m2 GNF -
Lagerhauser 1 pro 180m2 GNF -
Tankstellen 0,8 pro 20m2 GNF 0,2 pro
mit Service- 20m2 GNF

anlagen

Gewerbli-
che und
Dienstlei-
stungsbe-
triebe

Artikel 3, Tabelle 2

Normbedarf an zus. far
Parkfeldern fir Besucher
Biro- und 0,85 pro 50m2 GNF 0,15 pro
Verwaltungs- 50m2 GNF
bauten

Verkaufsla- 0,1 pro 30m2 GNF 0,9 pro
den 30m2 GNF
Lagerraume 1 pro 150m2 GNF -

zu Verkaufs-

flachen

Kioske - 2 pro K.
Kleingewerbe 0,95 pro 40m2 GNF 0,05 pro
bis 150m2

Nutzflache 40m2 GNF
pro Betrieb

Lagerraume zu

Kleingewerbe

1 pro 150m2 GNF
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Fassung vom 30. November 1993
Revision Parkplatz-Verordnung gem. revPBG

Anhang zu den Gestaltungsplanvorschriften 5

Parkplatz-Regelung fiir die Gestaltungspliane
Marktplatz Ost und Marktplatz West

Gastge-
werbe

Verschie-
dene Bau-
ten

Normbedarf an zus. far
Parkfeldern fir Besucher
Tankstellen 2 ausserhalb dem 1
ohne Service- fir die Zu- und Weg-
anlagen fahrt benétigten Platz
Gewerbliche 0,7 pro 20m2 GNF 0,3 pro
Garagen 20m2 GNF
(Autorepa-
raturwerk-
statten)
Hotel 0,1 pro 3 Gaste- 0,9 pro 3  Gastge-
betten Gaste- werbe
betten
Motel 0,1 pro Schlaf- 1 pro
raum Schlaf-
raum
Restaurant 0,1 pro 6 Sitz- 0,9 pro 6
Tea-Rooms, platze Sitzplatze
Bars
Saalbauten 0,1 pro 12 Sitz- 0,9 pro 12
platze Sitzplatze
Theater, Kino 0,1 pro 12 Sitz- 0,9 pro Verschie-
platze 12 Sitz- dene Bau-
platze ten

allfallig sich ergebende

Restflachen sind aufzu-

runden

Normbedarf an zus. far
Parkfeldern fir Besucher
Hotel 0,1 pro 3 Gaste- 0,9 pro 3

betten Gaste-

betten

Restaurant 0,1 pro 6 Sitz- 0,9 pro 6
Tea-Rooms, platze Sitzplatze
Bars

allfallig sich ergebende

" Restflachen sind aufzu-

runden
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Parkplatz-Regelung fiir die Gestaltungsplidne
Marktplatz Ost und Marktplatz West

zu Artikel 31 Artikel 311 Artikel 3/1

Die Werte in der Tabelle entspre-
chen der Wegleitung der Baudirek-
tion (vom Juni 1990). Die Definition
der Guteklassen und der Be-
darfswerte kann im Ermessen der
Gemeinde jedoch davon abwei-
chen.

Die Guteklassen der OV-Erschlies-
sung werden anhand der Distan-
zen zu den Haltestellen, verein-
facht nach plausiblen Granden wie
Topographie, Zonenbegrenzun-
gen, Strassennetz, etc. planlich
festgelegt.

1 Der Mindestbedarf an Abstellpldtzen
und deren zuldassige Gesamtzahl berech-
nen sich anhand des Normbedarfs gemass
Artikel 2 und 3 sowie der Giiteklasse des
offentlichen Verkehrs gemiss den im zu-
gehdrigen Plan bezeichneten Reduktions-
gebieten. '

2 Der Mindestbedarf entspricht dem unte-
ren Grenzwert, die zulissige Gesamtzahl
dem oberen Grenzwert der nachstehenden
Tabelle (je in Prozenten des Normbedar-
fes) :

1 Der Mindestbedarf an Abstellplatzen
und deren zulassige Gesamtzahl berech-
nen sich anhand des Normbedarfs gemass
Artikel 2 und 3 sowie der Giiteklasse des
offentlichen Verkehrs gemass den im zuge-
horigen Plan bezeichneten Reduktionsge-
bieten.

2 Der Mindestbedarf entspricht dem unte-
ren Grenzwert, die zulassige Gesamtzahl
dem oberen Grenzwert der nachstehenden
Tabelle (je in Prozenten des Normbedar-
fes) :

Giite- Bewoh- Beschaf- Besucher,

klasse ner * tigte Kunden
(%) (%) (%)

B 70 35 - 50 40- 60

C 80 50 - 75 50- 80

D 90 70 -100 70-100

keine 100 100 -120 100-120

Giite- Bewoh- Beschaf- Besucher,

klasse ner * tigte Kunden
(%) (%) (%)

B 70 35-50 40 - *

C 80 50 -75 50 - *

* ohne oberen Grenzwert

* ohne oberen Grenzwert
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Hinweise Revision Parkplatz-Verordnung gem. revPBG Anhang zu den Gestaltungsplanvorschriften 7
Parkpiatz-Regelung fiir die Gestaltungspliane
Marktplatz Ost und Marktplatz West

zu Artikel 4 Artikel 4 Artikel 4

Gemass Begrundung des Regie- Anpas- 1 Bei einer wesentlichen, dauerhaften Kompetenz- 1 Bei einer wesentlichen, dauerhaften

rungsrates des Kantons Zirich sung im Veranderung des offentlichen Verkehrsan- bereich Veranderung des offentlichen Verkehrsan-

(Protokoll 11. April 1990) kann eine Einzelfall gebotes konnen der Mindestbedarf und die Baukom- gebotes konnen der Mindestbedarf und die

Reduktion der erforderlichen An- Ansitze gemass Artikel 3/1 mit der Bau- mission Ansiatze gemadss Artikel 3/1 mit der Bau-

zahl Abstellplatze durch die Bau-
kommission nur dann erfolgen,
wenn ganz bestimmte, im Gesetz
umschriebene Voraussetzungen
erfallt sind. Eine allgemeine, far
das ganze Gemeindegebiet gel-
tende Einflussnahme der Bau-
kommission sprengt den Rahmen
des nach Gesetz Zulassigen. Arti-
kel 4 der PP-V wurde aus diesem
Grund von der Genehmigung aus-
geschlossen.

Gemass § 242, Abs. 2 revPBG
kann die Gesamtzahl, welche ge-
mass Artikel 3/1 errechnet wurde,
weiter begrenzt werden, wenn ein
aberwiegendes offentliches Inte-
resse vorliegt. Diese Kompetenz
soll der Baukommission mit dem
neuen Art. 4 zugewiesen werden.

bewilligung erhoht oder reduziert werden.
Aus besonderen Griinden kdnnen weitere
Reduktionen angeordnet werden.

2 Besteht ein iiberwiegendes offentliches
Interesse, insbesondere des Verkehrs
oder des Schutzes von Wohngebieten, Na-
tur- und Heimatschutzobjekten, Luft und
Gewassern, kann von den Grenzwerten ge-
mass Art. 3/1 abgewichen oder die Erstel-
lung von Abstellplatzen ganz untersagt
werden.

bewilligung erh6ht oder reduziert werden.
Aus besonderen Griinden kénnen weitere
Reduktionen angeordnet werden.

2 Besteht ein iiberwiegendes offentliches
Interesse, insbesondere des Verkehrs
oder des Schutzes von Wohngebieten, Luft
und Gewassern, kann von den
Grenzwerten gemaéss Art. 3/1 abgewichen
werden.
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Anhang zu den Gestaltungsplanvorschriften 8
Parkplatz-Regelung fiir die Gestaltungspliane
Marktplatz Ost und Marktplatz West

Restriktivere Bedarfswerte konnen
z.B. in Gebieten mit Gbermassiger
Schadstoffbelastung der Luft, in
solchen mit sehr hoher Zentralitat
oder in Neubau- und Ver-
dichtungsgebieten mit ungeni-
genden Strassenkapazitaten ange-
ordnet werden (sieche Wegleitung
Baudirektion vom Juni 1990 zur
Ermittlung des PP-Bedarfes ).

Weiter kann gemass § 243, Abs. 2
revPBG bei bestehenden Bauten
und Anlagen ohne Zusammen-
hang mit Anderungen neu auch
die Aufhebung von Abstellplatzen
verlangt werden, wenn die Park-
platze far Beschaftigte die festge-
setzte Gesamtzahl erheblich uber-
schreiten.

Anord-
nung

Artikel 5

Mindestens 60% der Abstellplatze sind unterir-
disch oder im Gebaude anzuordnen, ausge-
nommen in den Kernzonen, den Industrie- und
Gewerbezonen.

Anord-
nung

Artikel 5

Mindestens 60% der Abstellplatze sind unterir-
disch oder im Gebaude anzuordnen.
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Parkplatz-Regelung fiir die Gestaltungsplidne
Marktplatz Ost und Marktplatz West

Lage

Verbot der
Zweckent-
fremdung

Ausfih-
rung

Artikel 6

In der Kernzone darfen von den vorgeschriebe-
nen Parkplatzen héchstens 30% ausserhalb
des Gebaudes angeordnet sein.

Die Besucherparkplatze in den Wohnzonen
sind in der Regel von den Schlafzimmerberei-
chen fernzuhalten.

Artikel 7

Die erstellten Abstellplatze und Einstellgaragen
sind in ihrer Zahl beizubehalten und durfen
nicht zweckentfremdet oder gewerblich genutzt
werden.

Artikel 8

Die oberirdischen Abstellplatze sind in der Re-
gel in wasserdurchlassigen Belagen auszufih-
ren. Sie sind durch Bepflanzung mit entspre-
chender Terraingestaltung ansprechend zu ge-
stalten. Ausgenommen sind die Grundwasser-
schutzzonen.

Lage

Verbot der
Zweckent-
fremdung

Ausfiih-
rung

Artikel 6

Von den vorgeschriebenen Parkplatzen darfen
héchstens 30% ausserhalb des Gebaudes
angeordnet sein.

Artikel 7

Die erstellten Abstellplatze und Einstellgaragen
sind in ihrer Zahl beizubehalten und darfen
nicht zweckentfremdet oder gewerblich genutzt
werden.

Artikel 8

Die oberirdischen Abstellplatze sind in der Re-
gel in wasserdurchlassigen Belagen auszufih-
ren. Sie sind durch Bepflanzung mit entspre-
chender Terraingestaltung ansprechend zu ge-
stalten.
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Mehrfach-
nutzung

Zweirad-
Park-
Platze

Inkraft-
treten

Artikel 9

Bei offentlichen Bauten oder Bauten mit Publi-
kumsverkehr ist bei einer Mehrfachnutzung der
Parkplatze und einer entsprechenden vertrag-
lichen Regelung eine Reduktion méglich.

Artikel 10

Far Bauten und Anlagen; setzt die Baukom-
mission eine angemessene Anzahl Zweirad-
Parkplatze fest.

Artikel 11

Diese Parkplatz-Verordnung tritt mit der Geneh-
migung durch den Regierungsrat in Kraft. Die
Parkplatz-Verordnung vom 11. April 1990
wird aufgehoben.

Mehrfach-
nutzung

Zweirad-
Park-
Platze

Artikel 9

Bei o6ffentlichen Bauten oder Bauten mit Publi-
kumsverkehr ist bei einer Mehrfachnutzung der
Parkplatze und einer entsprechenden vertrag-
lichen Regelung eine Reduktion méglich.

Artikel 10

Die Baukommission setzt eine angemessene
Anzahl Zweirad-Parkplatze fest.



(4649/051/40901/PP)
Hinweise

Fassung vom 30. November 1993
Revision Parkplatz-Verordnung gem. revPBG

Anhang zu den Gestaltungsplanvorschriften
Parkplatz-Regelung fiir die Gestaltungspldane
Marktplatz Ost und Marktplatz West

11

Gemadss Beschluss des Stadt-
rates Opfikon vom 19. Oktober
1993 soll die Revision fiir das
Quartierplan-Gebiet Oberhau-
serriet bis auf weiteres zuriick-
gestellt werden.

Erganzung der Bau- und Zonenordnung der
Stadt Opfikon fiir das Gebiet Oberhauser-
riet vom 7. Oktober 1992

Artikel 16/5

1 Der Mindestbedarf an Abstellplatzen far Per-
sonenwagen betragt :
- far Wohnbauten einen Abstellplatz pro
Wohnung;
- far Gewerbebauten 70% der gemass
Parkplatz-Verordnung der Stadt Opfikon
vorgesehenen Werte.

2 Es darfen nicht mehr als 110% des gemass
Abs. 1 errechneten Mindestbedarfs an Parkfel-
dern errichtet werden.

3 Der fur Besucherparkplatze vorgesehene
Anteil der Parkfelder darf auf dem Baugrund-
stick oder in dessen Nahe erstellt werden.

4 Die ubrigen Parkfelder der Wohnbauten sind
an Randlagen oder unterirdisch zusammenzu-
fassen.

5 Die ubrigen Parkfelder der Gewerbebauten
sind in Sammelparkierungsanlagen gemass Ver-
kehrsrichtplan zu erstellen. Der Bauge-
suchssteller hat seine Anrechte an einer ent-
sprechenden Parkierungsanlage nachzu-
weisen.
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6 Besteht eine gute Versorgung mit offentli-
chen Verkehrsmitteln, kann die Erstellung einer
geringeren Anzahl Abstellplatze als nach Absatz
1 erforderlich gestattet werden.
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Flugaufnahme Glattbrugg 1925




Stiadtebauliche Grundgedanken

Die Ausarbeitung des Projekts 'Zentrums-
Uberbauung Marktplatz' ist Bestandteil, des
von der Stadt Opfikon verfolgten Ziels, den
Bereich zwischen den Bahnhofen und der
Glatt-Bricke zu einem attraktiven offentli-
chen Zentrum auszubilden. Dieses Ziel ist
im Stadtebaulichen Leitplan festgehalten.

Die Schaffhauserstrasse, hat in den letzten
Jahrzehnten eine starke Verkehrssteigerung
erfahren. Gleichzeitig ist entlang der Schaff-
hauserstrasse ein planloses Kunterbunt
von Solitdrbaukérpern entstanden, deren
Stellung untereinander den Strassenraum
zum beliebigen Restraum degradiert hat.
Dem Anspruch von Opfikon-Glattbrugg als
Stadt, steht heute keine entsprechende Aus-
bildung des Siedlungsraumes gegenuber.
Durch Verdichtung soll der offentliche
Raum an spezifischen Orten starker akzen-
tuiert werden, indem durch die Konzentration
der Bauvolumen der Aussenraum besser
definiert und erlebbar wird.

Der 6ffentliche Raum im Bereich des Markt-
platzes ist einer dieser Orte. Er ist gepragt
durch die historisch gewachsene Situation,
der leicht geschwungenen, abfallenden
Schaffhauserstrasse am Glatt-Bricken-
kopf. In einem ersten Eingriff ist der Stras-
senraum im glattnahen Bereich vor einigen
Jahren ansatzweise aufgewertet worden. Die
Zentrumstberbauung Marktplatz bietet nun
die Gelegenheit, in dieser Richtung weiterzu-
gehen. Der Strassenraum als o6ffentlicher
Raum soll bewusst gestaltet werden und so
zu einem Ort mit rdumlicher Identitdt wer-
den, einem Erkennungszeichen  fur
Opfikon-Glattbrugg.

Beim Projekt 'Zentrumsuberbauung Markt-
platz’ wird die Form des Aussenraumes
durch die gegenseitige Stellung, die Rhytmi-
sierung und Proportionierung der Baukérper
bestimmt. In diesen Kontext werden stidte-
bauliche Einzelelemente zur Bereicherung
eingefugt. Die Strassenflucht wird zwischen
zwei Baukoérpern zurickgezogen, dadurch
entsteht ein gefasster Raum, der Markt-
platz. Dieser wiederum besteht aus dem En-
semble des freistehenden Baukérpers mit
Offnung zum Platz, der Freifliche des
Markplatzes, sowie der langgezogenen of-
fenen Markthalle als riackwartiger Ab-
schluss. Auf der gegenuberliegenden Seite
erweitern Arkaden den Strassenraum in den
Baublock hinein. Die langgezogene, konti-
nuierliche Fassadenflucht auf der Westseite
bildet das Ruckgrad der Uberbauung und
wirkt als Abschluss und Trennung zum da-
hinterliegenden Wohnquartier.




Nutzungskonzept

Das Planungsgebiet weist eine, seiner Zen-
trumsfunktion entsprechende gemischte
Nutzung auf. In den Gestaltungsplanen ist
nur der prozentuale Anteil der Wohnflache
fixiert, Uber Lage und Verteilung bestehen
keine Vorgaben. Allerdings ist die Lage der
Wohnflachen aufgrund der vorhandenen
Larmbelastung im wesentlichen vorgegeben.

Nutzflachen:

Auf der publikumsintensiven Fussgéanger/
Strassenebene sind Ladengeschéfte und
ein Restaurant geplant. Bei Bedarf kann die-
ses Flachenangebot durch zusatzliche Fla-
chen im 1. Untergeschoss ergénzt werden.
In den Obergeschossen sind vor allem auf
der Seite der Schaffhauserstrasse Biros
und daruber und rickseitig in gut besonnten
und larmgeschutzten Bereichen Wohnun-
gen geplant.

Der Wohnanteil der Neubauten (ohne beste-
hendes Gebaude ZKB) betragt dabei knapp
40 Prozent.

Aussenraume:

Der neu geschaffene Marktplatz bietet die
Mdoglichkeit vielfaltiger 6ffentlicher Nutzun-
gen. Die ruckwartige Markthalle dient dabei
u. a. auch der Unterbringung von Nebenr&u-
men fur den Marktplatz; einem offentlichen
Zugang zur darunterliegenden Parkgarage,
offentlichen Toiletten und eventuell einem
Kiosk.

Der Marktplatz soll durch eine grosszlgige
Fussgéngerverbindung mit der gegeniber-
liegenden Seite verknipft werden (nicht Be-
standteil der Gestaltungsplane).

Der Innenhof im Westteil bietet einen eher
introvertierten, ruhigen offentlichen Raum,
der in einem Teilbereich als Gartenwirtschaft
genutzt werden kann.

Erschliessung:

Die Erschliessung PW erfolgt im Westteil
hauptsachlich uber die Neugutstrasse, wobei
die Liegenschaft Altdorfer entweder an die
gemeinsame Garageneinfahrt angeschlos-
sen, oder rickseitig von der Werkstrasse
her erschlossen werden kann. Im Ostteil er-
folgt die Erschliessung uber eine Einfahrt
von der Schaffhauserstrasse und eine Aus-
fahrt Gber die bestehende Garage der ZKB
in die Oberhauserstrasse.
Besucherparkplatze sind entlang der Neu-
gutstrasse im Westen und entlang der Gar-
tenstrasse im Osten vorgesehen.

Die Anlieferung erfolgt bei den Baufeldern
A7 und B2 ruckseitig. Bei den Baufeldern
A1-A6 erfolgt sie unterirdisch Uber die ent-
sprechend ausgelegte Parkgarage.

Marktplatz

Marktplatz

N

Innenhof
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Beteiligte Grundeigentiimer West

Edwin Altorfer-Moos
Ifangstrasse 14
8302 Kloten

A7,A8

René Schmid
Speerstrasse 11
8942 Oberrieden

Ernst Kohler-Bésch
Bunishoferstrasse 1
8706 Meilen

Erben von A. Schellenberg- A3

Schlatter, namlich:

® Emma Maag-Schellenberg
Sackgasse 7
8152 Glattbrugg

® Ernst Schellenberg
Wilerstrasse
Istighofen
8575 Burglen

® Klara Schellenberg
Dufourstrasse 55
8008 Zdurich

® Maria Schellenberg
Sackgasse 7
8152 Glattbrugg

® Johannes Schellenberg
Sackgasse 7
8152 Glattbrugg

Erben von Martha Noll-Leuthold A4

namlich:

® Martha Schuppisser-Noll
Sackgasse 9
8152 Glattbrugg

Stadt Opfikon
vertreten durch:

® Liegenschaftenverwaltung
Oberhauserstrasse 25
8152 Opfikon

A1,A5,A6

Kat Nr. 4539/5091

Kat Nr. 5093/5094

Kat Nr. 3883/3884

Kat Nr. 66

Kat Nr. 6504

Kat Nr. 5089 (Strassenparzelle)



Beteiligte Grundeigentiimer Ost

Zurcher Kantonalbank B1 Kat Nr. 7931
Bahnhofstrasse 9

8022 Zirich

René Schmid B2 Kat Nr. 4993

Speerstrasse 11
8942 Oberrieden

Stadt Opfikon B3 Kat Nr. 3062
vertreten durch: Kat Nr. 6446/4141
(Strassenparzellen)
® Liegenschaftenverwaltung
Oberhauserstrasse 25
8152 Opfikon



Massgebliche Daten der Gestaltungspline

Anlasslich der Grundeigentimerversammlung vom 31.08.94 wurde die GNF-Beschrankung auf-
gehoben. Die nachfolgenden Zahlen sind somit Richtwerte; basierend auf dem Vorprojekt.

Baufeld |Kat Nr. Gesamtnutz- minimale minimale| Grundstick- AZ

flache GNF'| Wohnflache?| Wohnflache flache

m2 m2 % m2
Gestaltungsplan Zentrumsuberbauung Marktplatz West
A1 2'600 910 35
A6 235 0 0
A1+A6 5094 2'835 910 32.1 1'404 2.02
A2 3883/4 1'920 672 35 811 2.37
A3 6504 945 519.75 55 863 1.1
A4 66 1'250 687.5 55 872 1.43
A5 5093/4 1'095 602.25 55 503 2.18
A7 5091 1'465 512.75 35 633
A8 4539 1'005 351.75 35 523
A7+A8 2'470 864.5 35 1'156 2.14
Total 10'515 4'256 40.48 5'609 1.87
Zentrumsuberbauung Marktplatz Ost
B1 7931 2'825 680 2415 2'519 1.12
B2 4993 2'355 825 35 688 3.42
B3 3062 50 0 1'362 0.04
6446

Total 5'230 1'505 28.78 4'569 1.14
Zentrumsuberbauung Marktplatz West + Ost
Total | 15'745 5761 36.59] 10'178 1.55

Begriffsdefinition geméass Amt fur Raumplanung; Inhalt siehe Vorschriften
Wohnflachen im Vorprojekt etwas grosser; Reserve fir Realisierung



Nutzungsanteil Grundeigentiimer

Nutzungsanteil Baufeld Gesamtnutzflache| Gesamtnutzflache
Grundeigentiimer m2 %
WEST

René Schmid A1,A5 A6 3'930 24.96
Ernst Kohler-Bésch A2 1'920 12.19
Martha Noll Leuthold A3 945 6.00
A. Schellenberg-Schlatter A4 1'250 7.94
Edwin Altorfer-Moos A7,A8 2'470 15.69
OSsT

Zurcher Kantonalbank B1 2'825 17.94
René Schmid B2 2'355 14.96
Stadt Opfikon B3 50 0.32
total 15'745 100.00
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Parkplatzbedarf gemédss Anhang der Gestaltungspliane

Normbedarf Bedarf reduziert entspr. Reduktionsgebiet
Benutzer Besucher Mindestanzahl: Maximalanzahl:
Besucher + Benitzer |Besucher
(Planungsgrundlage) |unbeschrankt
A1, A5, A6 (Schmid) Reduktionsgebiet B
Verkaufsladen 2 12 6
Restaurant 12 6
Biro 26 12
Wohnen 19 15
Lager 3 1
total 40
A2 (Kohler) Reduktionsgebiet B
Verkaufsladen 1 9 5
Biro 16 3 7
Wohnen 8 1 7
Lager 1
total 20
A3 (Schuppisser-Noll) Reduktionsgebiet B
Buro 8 2 4
Wohnen 5
total 9
A4 (Schellenberg) Reduktionsgebiet B
Biro 10 2 5
Wohnen 6 1 5
total 10
A7,A8 (Altorfer-Moos) Reduktionsgebiet C
Verkaufsladen 2 10 8
Biro 22 5 14
Wohnen 11 2 1
Lager 1 1
total (Minimum A8 : 15PP) 34
B2 (Konsumverein Zirich) Reduktionsgebiet C
Verkaufsladen 2 11 7
Biro 17 11
Wohnen 17 10
Lager 2 1
total 29
B3 (Stadt Opfikon) Reduktionsgebiet B
|Kiosk 2 1
Total Zentrumsiiberbauung Marktplatz ohne Ersatz fiir
PP Stadt auf Parz 3062 (28 PP) und ohne best. PP 143
ZKB auf Parz 7931 (65 PP)
Total Zentrumsuberbauung Marktplatz inkl. Ersatz fur
PP Stadt auf Parz 3062 (28 PP) und inkl. best. PP ZKB
auf Parz 7931 (65 PP) 236

11 -
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Planunterlagen Vorprojekt

Die Plane sind verkleinert und kénnen mass-
lich gewisse Abweichungen gegentlber der
geplanten Realitat aufweisen.

Die Pane sind als Vorprojektplane im Sinne
der SIA-Definition aufzufassen. Im Vor- pro-
jekt noch nicht einbezogene
Untersuchungen:

Geologisches Gutachten

Genaue Héhenaufnahmen
Fassadenstudein und deren Einfluss auf
die Grundrissgestaltung.

Verhandlungen mit Behérden beziglich
Eingaben.

Einbezug der Vorschlage von Spezialisten
und Beratern.

Weitergehende Variantenstudien im Man-
tel der Gestalungsplanméglichkeiten, so-
wie Einbezug genauer Nutzungsanforde-
rungen der Bauherrschaften.

Statische Konzeptlésungen
Materialvorstellungen

-13-
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