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Privater Gestaltungsplan «Faliwiesen» -

Genehmigung

Stadt Opfikon

Lage Stinson-Strasse, Nationalstrasse Al

Massgebende - Plan Mst. 1:500 und Gestaltungsplanvorschriften (GPV) vom 2. Juli 2015

Unterlagen
- Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. Bericht zu den Einwendungen) vom 2. Juli 2015

Sachverhalt
Zustimmung Der Gemeinderat Opfikon stimmte mit Beschluss vom 7. Dezember 2015 dem privaten

Gestaltungsplan «Fallwiesen» zu. Gegen diesen Beschluss wurden gemäss Rechtskraft-

bescheinigung des Bezirksrats Bülach vom 7. April 2016 keine Rechtsmittel eingelegt und

gemäss E-Mail der Präsidialabteilung vom 19. April 2016 kein Referendum ergriffen. Mit

Schreiben vom 26. Januar 2016 ersucht die Stadt Opfikon um Genehmigung der Vorlage.

Anlass und Zielsetzung Der Perimeter, für welchen der Gestaltungsplan erarbeitet wird, liegt gemäss der korn-

der Planung munalen Bau- und Zonenordnung (BZO) der Stadt Opfikon in der Wohnzone W3 und

umfasst die Grundstücke Kat.-Nrn. 8424, 8763 vollständig sowie die Grundstücke Kat.

Nrn. 8116, 8349, 8417, 8426, 8513 (Stinson-Strasse) teilweise.

Heute stehen innerhalb des Perimeters zwei Gebäude eines Autohauses, welche als

Werkstatt sowie Verkaufsfläche dienen. Der bereits für den Perimeter existierende Ge

staltungsplan Hotel Fallwiesenstrasse“ aus dem Jahre 2002, welcher eine Hotelnutzung

vorsah, wurde durch den Gemeinderat Opfikon mit Beschluss vom 7. Dezember 2015

aufgehoben.

Mit dem Gestaltungsplan sollen die bau- und planungsrechtlichen Voraussetzungen

für die rechtliche Sicherung und Erweiterung der bestehenden Nutzungen geschaffen

werden. Zu diesem Zweck wird parallel zum Gestaltungsplan auch der Zonenplan an

gepasst, indem die 3-geschossige Wohnzone W3 (ES II) in eine 4-geschossige Wohn-

zone mit Gewerbeerleichterung WG4D (ES III) umgezont wird. Weiter soll der Gestal

tungsplan die Grundlagen für eine städtebaulich und architektonisch besonders gut

gestaltete Überbauung unter Berücksichtigung der vorherrschenden Lärmsituation

sichern.

Erwägungen
A. Formelle Prüfung
Die massgebenden Unterlagen sind vollständig.
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B. Materielle Prüfung
Zusammenfassung der Gemäss dem Situationsplan werden innerhalb des Perimeters die drei Baubereiche A,

Vorlage B1, B2, B3 und C festgesetzt. Die heute bestehenden Gebäude sind deckungsgleich mit

den Baubereichen A sowie teilweise B1. Die Baubereiche B2 und B3 dienen der Erweite

rung des Autohauses. Der Baubereich C weist die grössten Dimensionen auf und wird

im Situationsplan durch geplante, öffentliche Fussweg- bzw. Radwegverbindungen ge

gliedert, welche auf dem Quartierpian «Böschenwiesen / Fallwiesen» basieren. Gemäss

Art. 10 Abs. 2 der Vorschriften ist die Bebauung des Baubereiches C mit der Hilfe eines

detaillierteren, ergänzenden Gestaltungsplanes zu einem späteren Zeitpunkt zu regeln.

Im Osten des Baubereiches C trennt ein Grünstreifen den Perimeter vom angrenzenden

Quartier. Hier ist auch eine Verbindung für Fussgänger sowie Fahrradfahrer als Brücke

über die Nationalstrasse Al zum Quartier Glattpark angedacht.

Wesentliche Festlegun- Mit dem Gestaltungsplan werden die Grundmasse der Baubereiche sowie deren Nutz

gen und Vorschriften weisen geregelt. Zudem wird ein Augenmerk auf die Gestaltung der zukünftigen Bebau

ung inkl, des Aussenraumes sowie auf den Lärmschutz gerichtet.

Ergebnis der Vorprüfung Den mit Vorprüfung des Amts für Raumentwicklung vom 3. Juli 2015 gestellten Anträgen

wurde entsprochen.

Hinweis Seit der Vorprüfung vom 3. Juli 2015 hat das Amt für Raumentwicklung seine Praxis be

treffend der Genehmigung von so genannten “Rahmengestaltungsplänen“ dahingehend

geändert, dass solche zweistufigen Sondernutzungsplanungen nicht mehr als recht- und

zweckmässig beurteilt werden. Art. 10 Abs. 2 der Gestaltungsplanvorschriften kann des

halb nur aufgrund der Bindungswirkung des Vorprüfungsberichts im Sinne von § 89

Abs. 2 PBG genehmigt werden.

C. Ergebnis
Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als rechtmässig, zweckmässig sowie angemessen

und kann genehmigt werden ( 5 Abs. 1 PBG). Gemäss § 5 Abs. 3 PBG ist der Genehmi

gungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem geprüften Akt zu veröffentlichen

und aufzulegen.

Gestützt auf § 2 lit. d und § 9 der Gebührenordnung für Verwaltungsbehörden ist für

diese Verfügung eine Gebühr zu erheben.

Die Baudirektion verfügt:

1. Die Aufhebung des privaten Gestaltungsplanes «Hotel Fallwiesen», welcher mit Be

schluss des Regierungsrates RRB Nr. 897/02 festgesetzt wurde, wird aufgrund des

Beschlusses des Gemeinderates Opfikon vom 7. Dezember 2015 genehmigt.

II. Der private Gestaltungsplan «Fallwiesen», welchem der Gemeinderat Opfikon mit

Beschluss vom 7. Dezember 2015 zugestimmt hat, wird genehmigt.
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III. Die Staats- und Ausfertigungsgebühr beträgt Fr. 582.40 (106 528183100.40.100) und

wird der Rechnungsadressatin gemäss Dispositiv VI auferlegt.

IV. Gegen Dispositiv III dieser Verfügung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an

gerechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zürich, Postfach, 8090 Zürich, schrift

lich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Be

gründung enthalten. Die angefochtene Verfügung ist beizulegen oder genau zu be

zeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau zu bezeichnen und soweit wie

möglich beizulegen. Rekursentscheide des Baurekursgerichts sind kostenpflichtig;

die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu tragen.

V. Die Stadt Opfikon wird eingeladen

- Dispositiv 1 und II sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmiftelbelehrung

zu veröffentlichen (zusammen mit der Teilrevision Zonenplan „Fallwiesen“)

- diese Verfügung zusammen mit der geprüften Planung aufzulegen (zusammen mit

der Teilrevision Zonenplan „Faliwiesen“)

- nach Rechtskraft die Inkraftsetzung zu veröffentlichen und diese dem Baurekursge

richt sowie dem Amt für Raumentwicklung mit Beleg der Publikation mitzuteilen

- nach Inkrafttreten die Änderungen in der amtlichen Vermessung nachführen zu
lassen

VI. Mitteilung an

- Stadt Opfikon (unter Beilage von drei Dossiers)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt für Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Gossweiler Ingenieure AG, Neuhofstrasse 34, Postfach, 8600 Dübendorf (Nach

führungsstelle)

- Heidenbauer Suisse Immobilien AG, c/o Kalono AG, Badenerstrasse 600,
8048 Zürich (Rechnungsadressatin)

Amt für
Raumentwicklung

Für den Auszug:
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Bauten und baurechtliche Planungen

Nutzungsplanung / Sondernutzungsplanung
 Teilrevision Zonenplan "Fallwiesen", Privater Gestaltungsplan 
"Fallwiesen"
Bekanntmachung des Inkrafttretens

Opfikon. Der Gemeinderat Opfikon hat am 07.12.2015 
beschlossen:
a) Aufhebung des Gestaltungsplan "Hotel Fallwiesen"
b) die Teilrevision des Zonenplans "Fallwiesen"
c) der private Gestaltungsplan "Fallwiesen"
Die Baudirektion hat am 3. Mai 2016  verfügt:
1. die Aufhebung des privaten Gestaltungsplanes "Hotel Fallwiesen"
2. die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung
3. die Genehmigung des private Gestaltungsplans "Fallwiesen
Gemäss Rechtskraftbescheinigung des Baurekursgerichts vom 29. Juni 2016 ist
kein Rechtsmittel ergriffen worden. Die Aufhebung des Gestaltungsplans, die Teil-
revision des Zonenplans "Fallwiesen" sowie der privaten Gestaltungsplan "Fall-
wiesen" treten am Tag nach der Publikation in Kraft. 
Bau und Infrastruktur Opfikon
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