Baudirektion

Kanton Zurich
ARV/ 102 /2004

VERFUGUNG

vom 6. Februar 2004

Opfikon. Offentlicher Gestaltungsplan und Quartierplan N 11 Nord

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat der Stadt Opfikon hat den offentlichen Gestaltungsplan Uberdeckung
N 11 Nord am 7. April 2003 festgesetzt. Der Stadtrat Opfikon hat den Quartierplan N 11
Nord am 30. September 2003 festgesetzt. Mit Schreiben vom 10. Dezember 2003 ersucht
das Bauamt Opfikon um Genehmigung dieser beiden Vorlagen.

A. Offentlicher Gestaltungsplan

Der Festsetzungsbeschluss des o6ffentlichen Gestaltungsplans wurde im kantonalen Amts-
blatt am 17. Oktober 2003 verdffentlicht. Gegen diesen Beschluss wurde das Referendum
nicht ergriffen und gemidss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurs-
kommissionen vom 1. Dezember 2003 kein Rechtsmittel eingelegt.

Der Gestaltungsplan bezweckt auf dem nérdlichen Teil der Uberdeckung N 11 die Rea-
lisierung einer architektonisch und stddtebaulich gut gestalteten Anlage mit Dienst-
leistungs-, Gewerbe- und ev. Wohnnutzungen mit einer zweckmaissigen Erschliessung und
einer attraktiven Aussenraumgestaltung.

Dem gemiss rechtskriftigem Zonenplan der Wohnzone W3 65% zugeteilte und in der
Empfindlichkeitsstufe ES II LSV gelegene Gestaltungsplangebiet wurde infolge Larmvor-
belastung durch Fluglirm die Empfindlichkeitsstufe ES III zugeordnet. Trotzdem ist es
aber von Immissionsgrenzwertiiberschreitungen betroffen. Damit Baubewilligungen fiir
Gebidude mit ldarmempfindlichen Rdumen erteilt werden konnen, ist es deshalb erforder-
lich, dass das Gebiet weitgehend erschlossen ist (Art. 30 LSV) und dass an der Erstellung
von Gebduden mit larmempfindlichen Rdumen ein iberwiegendes Interesse besteht (Art.
31 Abs. 2 LSV). Das Gestaltungsplangebiet ist erschlossen im Sinne von Art. 19 RPG. Ge-
miss bisheriger Praxis der Baudirektion kann davon ausgegangen werden, dass fiir Bauten

in der Stadt Opfikon generell ein iiberwiegendes Interesse angenommen werden kann.
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Dem Gestaltungsplan kann deshalb — trotz Uberschreitung der IGW — die Genehmigung
erteilt werden.

B. Quartierplan

Der Festsetzungsbeschluss des Quartierplans wurde im kantonalen Amtsblatt am 17. Okto-
ber 2003 verdffentlicht und den betroffenen Grundeigentiimern schriftlich mitgeteilt. Ge-
miss Rechtskraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 1. Dezem-
ber 2003 ist gegen diesen Entscheid kein Rechtsmittel eingelegt worden.

Das Beizugsgebiet wird im Norden durch die nordlichen Parzellengrenzen der Grund-
stiicke Kat.-Nrn. 4242 und 7398 (neu: 8427) und das Portal der Nationalstrasseniiber-
deckung, im Osten durch die Waldgrenze entlang der verlingerten Unteren Bubenholz-
strasse, im Siiden durch die Glatthofstrasse sowie im Westen durch die Miillackerstrasse
begrenzt. Das ganze Quartierplangebiet liegt (mit Ausnahme einer kleinen Waldfliche) im
Einzugsbereich des Generellen Entwisserungsplanes (GEP) und innerhalb der Bauzonen
gemaiss geltendem Zonenplan.

Die Haupterschliessung fiir Motorfahrzeuge erfolgt direkt von der Glatthofstrasse her
(Art. 8 der Vorschriften im offentlichen Gestaltungsplan). Der Eichlibrunnenweg wird
begradigt. Im offentlichen Gestaltungsplan sind ebenfalls die Fusswegverbindungen und
die Parkierung geregelt.

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

Fiir Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist gemiss § 70 des Wasserwirt-
schaftsgesetzes (WWG) und Ziffer 1.5.3 des Anhangs der Bauverfahrensverordnung
(BVYV) eine Bewilligung erforderlich.

Mit dem Quartierplan werden keine neuen Verkehrsbau- und Niveaulinien festgelegt oder
rechtskriftige aufgehoben.

Der Quartierplan umfasst ferner die Kostenverleger fiir die Verfahrenskosten und die Bau-
kosten (Umbau Eichlibrunnenweg, Kanalisation) die Ordnung des Geldausgleichs sowie
die Bereinigung der Dienstbarkeiten.

Die beiden Vorlagen sind rechtmissig, zweckmissig und angemessen (§ 5 PBG).
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Die Baudirektion verfiigt:

L

VL

Der vom Gemeinderat der Stadt Opfikon mit Beschluss vom 7. April 2003 fest-
gesetzte dffentlichen Gestaltungsplan Uberdeckung N 11 Nord wird genehmigt.

Der vom Stadtrat Opfikon mit Beschluss vom 30. September 2003 festgesetzte
Quartierplan N11 Nord wird gestiitzt auf § 159 PBG gemiss den eingereichten Akten
genehmigt. ’

Fiir diese Genehmigung des Quartierplans werden folgende Gebiihren nach Aufwand
festgesetzt und dem Stadtrat Opfikon separat in Rechnung gestellt:

Staatsgebiihr Fr. 896.00 Auftrag 83120.40.210
Ausfertigungsgebiihr Fr. 72.00

Total Fr. 968.00 Konto 8300.43100000

Gegen Dispositiv III dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

Die Stadt Opfikon wird eingeladen, Dispositiv Ziffern I und II gemiss §§ 6, 89 und
159 PBG offentlich bekannt zu machen.

Mitteilung an den Stadtrat Opfikon (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimer unter Beilage von fiinf Dossiers Quartierplan und vier Dossiers offent-
licher Gestaltungsplan), an die Kanzlei der Baurekurskommissionen (unter Beilage
von einem Dossier offentlicher Gestaltungsplan) an das Amt fiir Abfall, Wasser,
Energie und Luft, an das Generalsekretariat der Baudirektion (Abteilung Finanzen
und Controlling), an das Tiefbauamt, Planverwaltung (unter Beilage eines Dossiers
Quartierplan) sowie an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung (unter Beilage

eines Dossiers Quartierplan und zwei Dossiers offentlicher Gestaltungsplan).

ARV Amt fiir

Ziirich, den 6. Februar 2004 Raumordnung und Vermessung

032553/032554/0ki/Ove/Zst

Flr den Auszug:

vkl



Amt flir Raumordnung und Vermessung

Kanton Zirich
Stadt Opfikon

Offentlicher Gestaltungsplan
Uberdeckung N11 Nord

Situationsplan 1: 500
21. Januar 2003

Vom Gemeinderat festgesetzt am: 7. April 2003

Im Namen des Gemeinderates
Der Préasident:

Von der Baudirektion genehmigt am: ~ 6. Feb. 2004

FUr die Baudirektion:

% /977/%#%4//

BDV Nr. 702 | O¥

PLANPARTNER AG

RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8030 ZURICH

Dokument: 25444/05B/30602/GP Sit.plan
TEL +41 (0)1 250 58 80 FAX +41 (0)1 250 58 81 . Ebenen: 01-10
www.planpartner.ch info@planpartner.ch

Grundlage: 25444/29E/21011/altneube.dxf

Legende:

Inhalt des Gestaltungsplanes:

: Perimeter Gestaltungsplan Uberdeckung N11 Nord

Baufeld | (max. Hohenkote 450.00 m. 0. M., max 5'000 m® NF)

Baufeld Il (max. Hohenkote 446.00 m. {i. M., max 7'500 m? NF)

Baufeld Il (max. Héhenkote 431.50 m. 0. M.)

Freihaltebereich
A A Haupterschliessungsbereich fiir Motorfahrzeuge
®O® @® Offentliche Fusswegverbindungen (zwingend)
OOO| Ooffentliche Fusswegverbindungen (Option)
Informationsinhalt:

Rechtskréftige Baulinien

Waldabstandslinien

Gesamtperimeter Quartierplan N11 Nord

Wald

Koordinaten der Baubereiche und Vermessungspunkte

Baub.punkt Nr. X - Koordinate y- Koordinate
1 685369.362 254385.189
2 685370.199 254443.917
3 685397.774 254448.378
4 685389.793 254489.185
5 685425.330 254496.289
6 685434.300 254450.423
7 685417.368 254447 111
8 685398.734 254443.467
9 685375.915 254439.798
10 685385.191 254382.755
11 685429.554 254376.103
Verm.punkt Nr. X - Koordinate y - Koordinate
PP2432 685494.777 254372.278
PP3125 685384.773 254501.084
PP3326 685346.596 254383.633

'
P
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max. Héhenkote!
431.50 m. 0. M.
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————
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Aint fur Raumordnung und Vermessung
Kanton Zurich
Stadt Opfikon

Offentlicher Gestaltungsplan
Uberdeckung N11 Nord

Vorschriften
21. Januar 2003

Vom Gemeinderat festgesetzt am: 7. April 2003

Im Namen des Gemeinderates
Der Prasident: Der Schrei

|

Von der Baudirektion genehmigt am: = 6, Feb. 2004

Fur die Baudirektion: BDV Nr. 702 | O

PLANPARTNER AG

RAUMPLANUNG STADTEBAU ENTWICKLUNG
HOFSTRASSE 1 POSTFACH CH-8030 ZURICH
Dokument: 25444/05A/30602/Vorschriften
TEL +41 (0)1 250 58 80 FAX +41 (0)1 250 58 81 . Ebenen: 1
www.planpartner.ch info@planpartner.ch Titelblatt:  25444/05A/30602/TB Vorschriften
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Zweck

Bestandteile,
Geltungsbereich

Geltendes Recht

Gebaudemantel und
Hoéhenkoten

A. Allgemeine Bestimmungen

Art. 1

Mit dem Uberdeckungsbauwerk der Autobahn N11 wird ein wirk-
samer Larmschutz ermoglicht sowie die trennende Wirkung des
Autobahngrabens aufgehoben.

Der Gestaltungsplan Uberdeckung N11 Nord bezweckt auf dem
nordlichen Teil der Uberdeckung die Realisierung einer architekto-
nisch und stiddtebaulich gut gestalteten Anlage mit Dienstleistungs-,
Gewerbe- und ev. Wohnnutzungen, einer zweckmaissigen Erschlies-
sung und einer attraktiven Aussenraumgestaltung.

Art. 2

1 Der Gestaltungsplan besteht aus den nachstehenden Vorschriften
und dem Situationsplan 1 : 500.

2 Der Gestaltungsplan gilt fiir den im Situationsplan 1 : 500 be-
zeichneten Perimeter. Er umfasst die Parzellen Kat.-Nrn. E und G.

Art. 3

Soweit mit dem Gestaltungsplan nichts Anderes geregelt wird, gel-
ten die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfi-
kon, die Regelungen des Quartierplans Uberdeckung N11 Nord, der
Nutzungs- und Sicherheitsplan zum Bauwerk sowie der zugehorige
Konzessionsvertrag. Vorgehendes kantonales Recht und Bundes-
recht bleiben vorbehalten.

B. Planungs- und Baubestimmungen

Art. 4

Der Gebaudemantel wird durch die im Situationsplan 1 : 500 einge-
tragenen Baufelder und die folgenden Héhenkoten (Oberkante o-
berstes Voll- resp. Dachgeschoss) bestimmt:

- Baufeld I: max. 450.00 m. ii. M.
- Baufeld II: max. 446.00 m. ii. M.
- Baufeld III: max. 431.50 m. i. M.

25444/05A/30602/Vorschriften Planpartner AG .
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Bauweise 2

Die Geschosszahl innerhalb des Gebidudemantels ist frei.

Bauten konnen bis auf die Grenze des Baufeldes gestellt werden;
Grenzabstiande kommen nicht zur Anwendung.

Hauptbauten auf den Baufeldern I und II haben untereinander
einen Gebdudeabstand von mind. 12.0 m einzuhalten. Auf dem
Uberdeckungsbauwerk ist zwischen diesen Hauptbauten ein ein-
geschossiger und in transparenter Bauweise ausgefiihrter Verbin-
dungsbau zuldssig. In den Obergeschossen sind transparente
Verbindungen (Passerellen) zuldssig.

Es ist die geschlossene Bauweise zuldssig und die Gebdudeldnge
ist frei.

Auf dem Uberdeckungsbauwerk sind Hauptgebaude nur inner-
halb des Gebaudemantels zuléssig.

Die Nordfassade des Hauptgebdaudes im Baufeld I muss zwin-
gend auf die nérdliche Abgrenzung des Baufeldes I sowie iiber
die ganze Lange der nordlichen Baufeldbegrenzung gestellt wer-
den. Die minimale Hohenkote des obersten Geschosses liegt dabei
bei mind. 447.50 m. . M.

Art. 5

Abweichungen vom 1
Gebaudemantel

2

25444/05A/30602/Vorschriften

Ausserhalb des Gebaudemantels diirfen folgende Gebdude und
Gebaudeteile erstellt werden:

- Ein- und Ausfahrten der unterirdischen Parkierungsanlage
sowie allfillige vertikale Verbindungen Parkgeschoss — Ober-
geschosse Hauptgebiude;

- Kamine, technisch bedingte Aufbauten, Briistungen, Geldnder,
Vordécher und dergleichen; im Baufeld I diirfen Vordécher
gegeniiber dem Wald den Gebdudemantel nur untergeordnet
durchstossen.

Besondere Gebdude im Sinne von § 273 PBG sowie Vorspriinge,
Balkone, Erker und dergleichen gem. § 260 PBG Abs. 3 sind aus-
serhalb der Baufelder nicht zuldssig.

Planpartner AG .
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Nutzweise innerhalb 1 Innerhalb der Baufelder ist folgende Nutzweise méglich:

der Baufelder

Baufeld

zulassige Nutzweise

anrechenbare resp. nicht an-
rechenbare Flachen gem.
PBG § 255 Abs. 1

Baufeld |

Dienstleistungs- und
Gewerbenutzung

Max. 5'000 m? anrechenbar

max. 500 m? nicht anrechen-
bar (Lager, Parkierung)

Baufeld Il

Dienstleistungs-, Ge-
werbe- und ev.
Wohnnutzung, Lager,
Parkierung

Max. 7'500 m? anrechenbar

Baufeld Ill

Unterirdische Parkie-
rung

Keine anrechenbaren Nutz-
flachen

2 Anrechenbar sind alle Flichen gemiss § 255 Abs. 1 PBG in Vollge-
schossen, Dach- und Untergeschossen.

3 Zwischen den Baufeldern I und II ist eine angemessene Verlage-

rung der anrechenbaren Fldchen gemiss § 255 Abs. 1 zulédssig.

4 Innerhalb der Baufelder gilt die Beschrinkung des Gewerbean-
teils gemass Art. 20 BZO der Stadt Opfikon nicht.

5 Im Baufeld I diirfen waldseits keine lirmempfindlichen Raume
gem. LSV Art. 2 Abs. 6 angeordnet werden.

6 Betriebe, die unverhiltnismiassigen privaten Motorfahrzeugver-

kehr auslgsen sind ausgeschlossen.

Art. 7

Freihaltebereich

In den im Situationsplan bezeichneten Freihaltebereichen sind keine

Bauten zuldssig. Sie dienen ausschliesslich als Erschliessungsflidche

sowie der Aussenraumgestaltung.

25444/05A/30602/Vorschriften

Planpartner AG .
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C.

Erschliessung und Parkierung

Art. 8

Erschliessung far
Motorfahrzeuge

Die Haupterschliessung fiir Motorfahrzeuge erfolgt gemédss dem
Situationsplan 1 : 500 von der Glatthofstrasse her. Die Zufahrt darf

auf der ganzen Lange der gemeinsamen Grenze mit der Glatt-
hofstrasse angeordnet werden.

Art. 9

Fussganger- q
erschliessung

Die Fusswegverbindungen gemadss Situationsplan 1 : 500 miissen
gewihrleistet werden.

Die im Situationsplan 1 : 500 eingetragene Fussgéngerverbindung
Eichlibrunnenweg — Uberdeckungsbauwerk — Untere Bubenholz-
strasse ist wenn moglich zu gewéahrleisten.

Art. 10

Parkierung 1

+

D.

Die Parkplatzzahl fiir die Baubereiche I und II betrdgt zusammen
maximal 150 Parkpldtze. Dabei ist der Grossteil unterirdisch zu
plazieren.

Die Parkierung wird im Baufeld II und III plaziert. Die unterirdi-
schen Parkplitze dienen hauptsichlich der Langzeitparkierung
fiir die Bauten der Baufelder I und II.

Im Baufeld II konnen Kurzzeitparkpldtze plaziert werden. Im
ostlich gelegenen Freihaltebereich sind im Zusammenhang mit
einer guten Gestaltung des Aussenraums eine beschriankte Anzahl
weiterer Kurzzeitparkplatze moglich. Insgesamt kénnen in diesen
beiden Bereichen max. 20 Kurzzeitparkplitze erstellt werden.

Im iibrigen gilt die Parkplatzverordnung der Stadt Opfikon.

Larmschutz und Energie

Art. 11

Larmempfindlich- 1
keitsstufe ES Il resp.
ES Il

25444/05A/30602/Vorschriften

Innerhalb des Gesamtperimeters des Gestaltungsplanes gilt die
Empfindlichkeitsstufe ES II; fiir den Fluglirm sind die Grenz-

Planpartner AG .
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E.

werte der Empfindlichkeitsstufe III geméss Larmschutzverord-
nung (LSV) zu beachten.

Die Nordfassade im Baubereich I ist so zu gestalten, dass eine
optimale Schallabsorbtion gewahrleistet ist (Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte der ES II resp. ES III fiir den Fluglarm). Mit
dem Baugesuch ist ein entsprechender Nachweis einzureichen.

Fiir die Realisierung der Hochbauten wird die Anwendung des
MINERGIE-Standards empfohlen.

Aussenraum

Art. 12

Aussenraume 1

F.

Im Freihaltebereich auf dem Uberdeckungsbauwerk sind die
Vorgaben aus der Oberflichengestaltung gemdss kantonalem
Projekt zu berticksichtigen.

Gegeniiber den Nachbarparzellen B, D und Kat.-Nr. 5282 ist mit
gestalterischen Massnahmen der Sicht- und Larmschutz sowie ei-
ne attraktive Freiraumgestaltung zu gewahrleisten.

Schlussbestimmungen

Art. 13

Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntma-

chung der regierungsritlichen Genehmigung in Kraft.

25444/05A/30602/Vorschriften

Planpartner AG .
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1. Ausgangslage

Zonenplan und
Quartierplane

Verscharfte Flug-
larmsituation

Bauzonen ES II:
Grossflachige Alarm-
wert-Uberschreitung

OPL-Revision:
Aufstufung ES Il zu
ES llI far Fluglarm

Bestehende Zonierung

Das Gebiet der im Bau befindlichen, 600 Meter langen Uberdeckung
der Flughafenautobahn N11 wurde im Rahmen der OPL-Revision
1996 neu eingezont:

* Teilgebiete Nord und Mitte: Wohnzone W3/65% mit Gestaltungs-
planpflicht im Portalbereich N11;

* Teilgebiet Siid: W2D/40% und Erholungszone E2.

* Fiir alle drei Gebiete gilt eine Larmempfindlichkeitsstufe ES II.

Fluglarmsituation

Die Grenzwerte gemass LSV vom 12. April 2000 sind aufgrund eines
Urteils des Bundesgerichts vom Bundesrat verschirft worden (in
Kraft seit 1. Juni 2001); sie entsprechen bei den Immissions- und den
Alarmgrenzwerten den urspriinglich von der Eidgendssischen Ex-
pertenkommission festgelegten Werten.

Die aktuellen Grenzwertkurven' bedeuten fiir Opfikon, dass der
Grossteil der Bauzonen der ES II (so auch die Baugebiete im Bereich
der Autobahniiberdeckung) iiber den Alarmwerten liegen. In diesen
Gebieten konnen keine neuen Wohnungen oder Wohnerneuerungen
mehr bewilligt werden.

Um so rasch als moglich wieder handlungsfihig zu werden, hat die
Stadt Opfikon im laufenden Revisionsverfahren der Ortsplanung
eine Aufstufung aller von einer Alarmwertiiberschreitung betroffe-
nen Bauzonen mit einer Larmempfindlichkeitsstufe ES II in eine ES
III fiir Fluglarm vorgesehen. Die Festsetzung ist vorldufig auf Anra-
ten des Kantons sisitiert worden, bis die genauen Auswirkungen des
kiinftigen Betriebsreglementes des Flughafens bekannt sind.

L Die kantonale Baudirektion hat am 23.2.01 neue Grenzwertkurven

veroffentlicht (Basis: Werte gemass Eidg. Expertenkommission;
Larmprognose 2010, Betriebsvariante geméass UVB 5. Bauetappe).
Der Verlauf der Kurven kann noch durch ausstehende Entscheide
dndern (z.B. Staatsvertrag mit Deutschland und resultierendes Be-
triebsreglement).

25444/05G/30211/Planungsbericht Planpartner AG .
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Quartierplane als
Grundlage far 6f-
fentliche Gestal-
tungsplane

.Legislative”
Gestaltungsplane

Von der Grundord-
nung abweichende
Nutz- und Bauweise

Angepasstes Er-
schliessungskonzept

Koordination

25444/05G/30211/Planungsbericht
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Gestaltungsplan-Verfahren

Um das neu gewonnene Land auf dem Autobahndeckel iiberbauen
zu konnen, sind 1996 resp. 1998 drei Quartierpléne eingeleitet wor-
den. Darauf basierend werden drei 6ffentliche Gestaltungspline
mit beschrianktem Inhalt (§ 83 Abs. 4, § 84 Abs. 1 PBG) festgelegt.
Damit sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fiir die optimale
Uberbaubarkeit des Autobahndeckels erméglicht werden. Fiir das
Gebiet des Quartierplans N11 Nord gilt ohnehin zwingend eine
Gestaltungsplan-Pflicht (Larmschutz gegeniiber der Autobahn).

Bei den betreffenden Gestaltungspldnen handelt es sich gemaiss § 88
Abs. 1 PBG um ,legislative” Gestaltungspline, d.h. sie werden
durch das Parlament festgesetzt. Es ist vorgesehen, die jeweils zu-
sammengehorigen Quartier- und Gestaltungspldne gleichzeitig 6f-
fentlich aufzulegen (§33 Quartierplan-Verordnung) und gemeinsam
zur Genehmigung einzureichen.

Mit den Gestaltungspldnen wird die (vom Wohnen abweichende)
Nutzweise der Bauten (§ 83 Abs. 1 PBG) festgelegt. Damit in be-
stimmten Gebieten Wohnungen (als Ausnahme) zugelassen werden
konnen, wird die Empfindlichkeitsstufe entsprechend angepasst’.
Ebenso wird auch die neu zuldssige Bauweise festgelegt (z.B. Bau-
und Freihaltebereiche, maximal zuldssige Nutzflichen sowie weitere
Bestimmungen zur Bauweise).

Da mehrheitlich Nichtwohnnutzungen zu erwarten sind, muss auch
das bisherige Erschliessungskonzept iiberdacht und zum Teil neu
definiert werden. Die Gestaltungspldne machen dazu Aussagen, so-
fern Erschliessung sowie gemeinschaftliche Ausstattungen und Aus-
riistungen (z.B. Larmschutz-, Parkierungsanlagen) nicht durch den
entsprechenden Quartierplan geregelt werden (§ 83 Abs. 3 PBG).

Die Durchfithrung der drei Gestaltungsplan-Verfahren erfolgt in
Koordination mit den entsprechenden QP-Verfahren und dem Pro-
jekt des Uberdeckungsbauwerks.

. Im Rahmen der laufenden OPL-Revision ist eine Aufstufung von ES Il

auf ES Il far Fluglarm vorgesehen.

Planpartner AG
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2. Ubergeordnete Randbedingungen

Bauprojekt Uberdeckung

HOCh;’a“te“ Die Bauarbeiten sind im Juli 2001 angelaufen. Die Bauzeit wird auf 4

ca. ab 2005 Jahre geschitzt. Die Baufreigabe fiir allfdllige Hochbauten auf dem
Uberdeckungsbauwerk ist friithestens gegen Ende 2004 zu erwarten.
Quartierplan-Verfahren

Rahmenplan und Als Leitlinie fiir die Quartierpline galt bisher der vorgéangig erarbei-

Masterplan: Leitlinie

fiir Quadtierpiaing tete behordenverbindliche Rahmenplan (15.1.1996). Der zugehérige

Masterplan schligt dabei ein Bebauungs-, Aussenraum- und Er-
schliessungskonzept fiir zonenkonforme Wohnnutzungen vor. Das
im Masterplan 1996 vorgegebene Siedlungskonzept ist mehrheitlich
auf Wohnnutzung ausgerichtet; die heutige Siedlungsstruktur wird
dabei ergédnzt. Da neu von anderen Nutzungen ausgegangen werden
muss (Dienstleistungen, stilles Gewerbe, ev. Mehrzweckhalle), ist
das Siedlungskonzept in der vorliegenden Form in Frage gestellt.
Auf eine formelle Revision des Masterplans wird aber verzichtet.

Waldabstand Fiir das Waldstiick beim Hotel Hilton wurde innerhalb der N11-
= Kl See Baulinien keine Waldabstandslinie festgelegt. In Absprache mit dem
Kanton wird ein Gesuch um Unterschreitung des Waldabstandes als
bewilligungsfihig erachtet; die entsprechenden Kriterien ,Standort-
gebundenheit” (Statik Deckelbauwerk) und ,,0ffentliches Interesse”

(Larmschutz) sind gegeben.

Erweiterter Fiir den QP N11 Nord wurden verschiedene Varianten fiir einen
Larmschutz . :: - s N
erweiterten Larmschutz studiert (Verldngerung Larmschutz-Wand
ins Waldgebiet resp. Erstellung Verbindungsbau in Richtung Hotel
Hilton). Die Ergebnisse haben gezeigt, dass die Realisierungschancen
fiir einen Portalbau dadurch eher eingeschriankt werden (zusatzli-
cher Zeitaufwand, rechtliche Unsicherheiten). Auf diese Optionen

wurde deshalb verzichtet.

Larmgutachten Es liegen fiir das Gestaltungsplangebiet zwei Gutachten mit akusti-
schen Berechnungen der Larmimmissionen infolge des Autobahn-
verkehrs sowie aufgrund des zusitzlichen Erschliessungsverkehrs
infolge der Uberbauung des Deckels vor.

25444/05G/30211/Planungsbericht Planpartner AG .
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3. Off. Gestaltungsplan Uberdeckung N11 Nord

GP N11 Nord wird
vorgezogen

Gestaltungs-
planpflicht

Andere Nutz-
und Bauweise

Definition von Bau-
feldern und Freihal-
tebereichen

Nutzweise und
Bebauung

Erschliessung
und Freiraum

25444/05G/30211/Planungsbericht

Voraussetzungen

Es hat sich gezeigt, dass sowohl der Quartierplan wie auch der Ges-
taltungsplan N11 Nord in erster Prioritit festgesetzt werden sollen.
Die tibrigen Quartier- und Gestaltungsplane werden mit zeitlicher
Verzogerung parallel bearbeitet.

Fiir das Gebiet des Gestaltungsplans Uberdeckung N11 Nord gilt
zwingend eine Gestaltungsplan-Pflicht. Mit dieser Pflicht soll vor
allem der Larmschutz gegeniiber der Autobahn bewerkstelligt wer-
den. Dazu soll iiber dem Nordportal der Autobahniiberdeckung eine
entsprechende Reiterbaute erstellt werden.

Der vorliegende Gestaltungsplan regelt zusitzlich aus Larmschutz-
griinden auch die zur Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfikon
abweichende Nutz- und Bauweise (Dienstleistung/Gewerbe sowie
Grundmasse der kiinftigen Uberbauung).

Planerisches Konzept

Es werden fiir die Bebauung der Uberdeckung sowie der angren-
zenden Gebiete drei Baufelder definiert, wo Bauten mit unterschied-
lichen Volumen und Nutzungen erstellt werden kénnen. Die iibrigen
Gebiete innerhalb des GP-Perimeters werden einem Freihaltebereich
zugewiesen.

Uber dem Nordportal wird auf der gesamten Breite der Uberde-
ckung eine markante Portalbaute plaziert (Baufeld I). Hier steht vor
allem Dienstleistungs- und gewerbliche Nutzung im Vordergrund.
Im siidlich anschliessenden Gebiet (Baufeld II) kénnen auf der west-
lichen Hilfte der Uberdeckung sowie im benachbarten Gebiet neben
der Autobahn ein oder mehrere Baukorper erstellt werden. Hier ist
sowohl Dienstleistungs- und Gewerbe- wie auch Wohnnutzung
denkbar. Westlich des eigentlichen Uberdeckungsbauwerks (Baufeld
IT und III) ist eine unterirdische Parkierungsanlage vorgesehen.

Die Haupterschliessung erfolgt von der Glatthofstrasse her. Die st-
liche Halfte der Uberdeckung wird gemiss kantonalem Projekt mit

Planpartner AG .
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Bauweise:
Gebaudemantel

Bauweise:
Gebaudelange

Portalbaute

Nutzweise

Freihaltebereich

Parkierung

einem entsprechendem Aussenraum (inkl. 6ffentlicher Fussweg)
gestaltet. Eine beschrinkte Anzahl oberirdischer Parkplitze ist auf
dem Deckelbauwerk vorgesehen (Baufeld II und 6stlich davon gele-
gener Freihaltebereich). Es sind zwei 6ffentliche Fusswegerschlies-
sungen vorgesehen, je eine in Langsrichtung auf dem Uberde-
ckungsbauwerk und eine zweite als Option in Querrichtung dazu.

Vorschriften

Der Gestaltungsplan definiert fiir die drei Baufelder mittels Baufeld-
flichen, maximalen Héhenkoten® und maximal anrechenbaren Nutz-
flichen einen maximalen Gebdudemantel, innerhalb dessen Ausdeh-
nung Hauptgebaude plaziert werden konnen (siehe Abb. 1 und 2).

Um iiberlange Gebdude zu vermeiden (Riegelwirkung), ist zwischen
den Bauten auf Baufeld I und II ein minimaler Gebaudeabstand von
12.0 m einzuhalten. Dabei ist aber ein transparent gestalteter, einge-
schossiger Zwischenbau bei Bedarf zuldssig.

Die Nordfassade der ,Portalbaute” muss aus Larmschutzgriinden
zwingend auf die nérdliche Baufeldbegrenzung sowie iiber deren
gesamte Lange gestellt werden. Auf weitere Festlegungen wie Ge-
schosszahl, Gebiaudebreite, etc. wird verzichtet; die Gebdudeausdeh-
nung wird v.a. auch durch die Statik des Uberdeckungsbauwerks
wesentlich mitbestimmt.

Generell soll Dienstleistungs- und Gewerbenutzung realisiert wer-
den; falls rechtlich moglich (Fluglirm) und eine entsprechende
Nachfrage vorhanden ist, kann gegen Siiden auch Wohnnutzung
vorgesehen werden.

Im Freihaltebereich sind keine Bauten zuléssig; er dient ausschliess-
lich der Erschliessung und Freiraumgestaltung.

Westlich der Uberdeckung wird eine unterirdische Parkgarage vor-
gesehen, wo der Grossteil der (Langzeit)Parkplitze unterirdisch un-
tergebracht wird. Die maximale Zahl der Parkplitze wird auf 150
festgelegt; diese Zahl entspricht in etwa der geltenden Parkplatz-
Verordnung der Stadt Opfikon fiir gewerbliche Nutzung ohne gros-

4 Baufeld I:max. Hohenkote 450.00 m. G. M.

Baufeld IlI: max. Hohenkote 446.00 m. 4. M.
Baufeld Ill:max. Hohenkote 431.50 m. 4. M.

25444/05G/30211/Planungsbericht Planpartner AG .
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sen Publikumsverkehr. Eine beschrinkte Anzahl oberirdischer Besu-
cherparkplitze kann auf dem Uberdeckungsbauwerk (Baufeld II und
ostlich davon gelegener Freihaltebereich) vorgesehen werden.

Fussweg- Es sind zwei Offentliche Fusswegerschliessungen vorgesehen: 1.
erschliessung Nord-Siid-Verbindung iiber das gesamte Uberdeckungsbauwerk
gemadss kantonalem Projekt und 2. als Option eine Querverbindung
via Eichlibrunnenweg - Uberdeckung - Hilton resp. Untere Buben-

holzstrasse®.

4 Das Uberdeckungsbauwerk ragt an dieser Stelle iber 2.0 Meter Uber
das gewachsene Terrain hinaus. Eine allfallige Fusswegverbindung
ist Gber eine Vertikalverbindung (Treppe, Lift) zu bewerkstelligen.

25444/05G/30211/Planungsbericht Planpartner AG .
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Abbildungen

Abb. 1: Situation Baufelder (und Lage Schnitte gem. Abb. 2)
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Abb. 2: Schemaschnitte km 292.910 und km 292.950
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