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Sachverhalt

Die Gemeindeversammlung Glattfelden setzte mit Beschluss vom 16. Mérz 1999 eine
Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung bestehend aus der Einzonung des Ge-
biets Strick von der Landwirtschaftszone in die Wohn- und Gewerbezone 2 (heute Kat.-
Nr.7754) fest. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbescheinigungen der
damaligen Baurekurskommission (heute Baurekursgericht) vom 28. Mai 1999 und des
Bezirksrats Bulach vom 10. Mai 1999 kein Rechtsmittel eingelegt.

Die Baudirektion hat die Einzonung mit Regierungsratsbeschluss Nr. 1627 vom 1. Sep-
tember 1999 sistiert. Dies mit der Begriindung, dass im Gebiet Strick zum damaligen
Zeitpunkt sowohl der Planungswert als auch der Immissionsgrenzwert der Empfindlich-
keitsstufe Il durch Fluglarm des Flughafens Zirichs iberschritten ist. Die damals gel-
tende eidgendssische Larmschutzverordnung (LSV) liess Neueinzonungen und Neuer-
schliessungen von Bauzonen bei einer Uberschreitung der Planungswerte nicht zu. Im
Regierungsratsbeschluss wurde weiter ausgefiihrt, dass das Genehmigungsverfahren
wieder aufgenommen werden kann, wenn die Fluglarmauswirkungen geringer sein soll-
ten.

Die Gemeinde Glattfelden beantragt mit Schreiben vom 2. Dezember 2015 die Genehmi-
gung der Einzonung. Begriindet wird dies damit, dass mit der Anderung der eidgendssi-
schen Larmschutzverordnung vom 1. Februar 2015 der Einzonung nichts mehr entge-
gensteht.

Erwagungen
A. Formelle Priifung
Die massgebenden Unterlagen sind vollstandig.

B. Materielle Priifung

Das Gebiet Strick liegt geméss kantonalem Richtplan innerhalb des Siedlungsgebiets. Es
befindet sich grossten Teil ausserhalb der im kantonalen Richtplan festgelegten Abgren-
zungslinie, innerhalb derer Neueinzonungen ausgeschlossen sind. Im Weiteren hat sich
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mit der Anderung der Larmschutzverordnung (LSV) vom 1. Februar 2015 eine Erleichte-
rung ergeben, da die Uberschreitung des Immissionsgrenzwerts ausschliesslich in der
Nacht nun kein Hindernis mehr flir Neueinzonungen darstellt, wenn bestimmte Schall-
schutzanforderungen geméss Art. 31a LSV bei Gebduden eingehalten werden. Somit
ist die Fluglarmbelastung kein Hinderungsgrund mehr fiir die Einzonung.

Auf Grund des langen Zejtraums von siebzehn Jahren, die seit dem damaligen Regie-
rungsratsbeschluss vergangen sind, ist jedoch zu priifen, ob sich nicht auch weitere
Rahmenbedingungen geandert haben, die eine Neubeurteilung der vorliegenden Ein-
zonung notwendig machen. Diese Notwendigkeit ergibt sich gesttitzt auf Art. 38a (in Ver-
bindung mit Art. 52a der Raumplanungsverordnung) und Art. 15 des eidgendssischen
Raumplanungsgesetzes (RPG), der besagt, dass Nutzungsplanungen alle flinfzehn Jahre
einer Revision zu unterziehen sind und den rechtlichen aber auch raumlichen Verhaltnis-
sen angepasst werden missen. Somit ist die Genehmigung der Einzonung vor dem Hin-
tergrund der heute geltenden Rahmenbedingungen zu beurteilen.

Die Anforderungen, die sich aus dem seit 1. Mai 2014 in Kraft stehenden revidierten eid-
gendssischen Raumplanungsgesetz ergeben, sind im kantonalen Richtplan, welcher der
Bundesrat am 29. April 2015 genehmigt hat, beriicksichtigt. Die neuen Gbergeordneten
Vorgaben machen deutlich, dass zukiinftig die Siedlungsentwicklung nach innen im Vor-
dergrund stehen wird. Kanton, Regionen und Gemeinden sind gemeinsam dafiir verant-
wortlich, die Raumentwicklung konsequent auf diese Zielsetzung auszurichten. Das kan-
tonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH) gibt dabei vor, dass das Bevolkerungswachstum
vor allem in den stadtischen Handlungsraumen aufgenommen werden soll. Geméss dem
ROK-ZH (Kapitel 1 des kantonalen Richtplans) ist das Gemeindegebiet von Glattfelden
dem Handlungsraum ,Kulturlandschaft’ zugeordnet. In diesem Handlungsraum soll kiinf-
tig insgesamt nur noch 20% des Siedlungswachstums stattfinden. 80% entfallen auf die
urbanen Handlungsraume.

Im regionalen Raumordnungskonzept (Regio ROK) liegt die Gemeinde Glattfelden im Be-
reich ,moderat verdichtete Raume"”. Ein grésseres Wachstum der Gemeinde ist somit
auch aus regionaler bzw. gemeindeubergreifender Sicht in Glattfelden nicht vorgesehen.
Im Vordergrund stehen die Nutzung der Potenziale in den bestehenden Wohn- und
Mischzonen sowie die Pflege und Weiterentwicklung der vorhandenen Qualitaten. Einzo-
nungen stellen vor diesem Hintergrund die Ausnahme dar. Die Ausscheidung von Sied-
lungsgebiet im kantonalen Richtplan ist dafiir nicht hinreichend. Kiinftig wird Land regel-
massig nur einer Bauzone zugewiesen werden kénnen, wenn dies auch bei konsequenter
Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven gerechtfertigt erscheint (vgl. Art. 15 Abs. 4
lit. b RPG). Dazu muss die Gemeinde im Sinne einer Gesamtschau aufzeigen, dass die
bestehenden Bauzonen konsequent mobilisiert wurden. Konkret ist geméss kantonalem
Richtplan (Pt. 2.2.3 ¢ Abs. 5) dabei wie folgt vorzugehen:

,Die Gemeinden priifen Méglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach innen. Diese um-
fassen insbesondere das Ausschdpfen des Potenzials, das in den Uberbauten Bauzonen
gemass Bau- und Zonenordnung theoretisch noch méglich wére, sowie die Erhdhung der
Dichte in bestehenden Bauzonen, beispielsweise durch Aufzonung an gut erschlossenen
Lagen. Sie achten dabei auf eine hohe Qualitat der Bauten und der Aussenrdume. Sie
entwickeln orts- bzw. stadtebauliche Konzepte fiir Neubaugebiete sowie insbesondere
auch fir Gebiete, die umgenutzt, erneuert oder verdichtet werden sollen. Sie achten da-
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bei auf den Erhalt geeigneter Flachen fir das produzierende Gewerbe, auf die Sicherung
der Nahversorgung und auf ein ausgewogenes Wohnungsangebot, das auch preisglinsti-
gen Wohnraum umfasst.”

Bei der Genehmigung von richt- und nutzungsplanerischen Planungsinstrumente auf
regionaler und kommunaler Ebene sind die Gesetzgebungen auf nationaler und kanto-
naler Stufe zu berticksichtigen. Zudem haben Planungen unterer Stufen denjenigen der
oberen Stufe und Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der Richtplanung zu entspre-
chen (§ 16 Abs. 1 PBG). Dabei sind nun auch die neuen Bestimmungen des RPG sowie
die Festlegungen des gesamthaft Uberpriiften kantonalen Richtplans zu berlicksichtigen.
Im Grundsatz stehen bei der Beurteilung durch das Amt fiir Raumentwicklung in Uberein-
stimmung mit Art. 15 RPG folgende Leitfragen im Vordergrund:

- Werden die Vorgaben der tiberkommunalen Richtplédne insbesondere im Bereich
Siedlung erflillt? Wird dem Handlungsbedarf in den einzelnen Handlungsraumen
des kantonalen Raumordnungskonzepts entsprochen? Werden urbane Handlungs-
rdume gestarkt?

- Sind die kommunalen Planungen mit den in Uberarbeitung befindlichen regionalen
Richtplanen widerspruchsfrei abgestimmt? Wurde die Planung Gber die Gemeinde-
grenzen hinweg eingeordnet, bewertet und abgestimmt?

- Welche Auswirkungen von der Planung werden auf den Ausbaugrad (gebaute Ge-
schossflache in Prozent der rechtlich zuldssigen Geschossflache) erwartet? Wie ist
der Ausbaugrad mit Blick auf das kantonale und regionale Mittel zu beurteilen?

- Welche Auswirkungen von der Planung werden auf die Nutzungsdichte (Einwohner
und Beschaftigte pro Hektare Giberbaute Bauzone) erwartet? Wie ist die Nutzungs-
dichte mit Blick auf das kantonale und regionale Mittel zu beurteilen?

- Liegt eine Gesamtschau Uber das gesamte Gemeindegebiet vor? Wenn ja, ist die
Argumentation nachvollziehbar und schliissig? Ist diese Gesamtschau im kommu-
nalen Richt- oder Nutzungsplan verankert? Sind die Mdglichkeiten der Siedlungs-
entwicklung nach innen ausgeschopft?

In Glattfelden stehen gemass aktueller Bauzonenstatistik (2014) 11.1 ha unbebaute
Bauzone in Wohn- und Mischzonen zur Verfligung. Ebenfalls kann festgehalten werden,
dass in Glattfelden in Bezug auf den Ausbaugrad von rund 70% in Wohnzonen und 64%
in Mischzonen ein erhebliches Verdichtungspotenzial besteht. Die Werte liegen deutlich
unter jenen in der Region Unterland und des Kantons Zirich.

Aufgrund der seit 2012 erfolgten Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) und der
anschliessenden Genehmigung des kantonalen Richtplans haben sich die Rahmenbe-
dingungen fiir Einzonungen geandert. Der Vorprifungsbericht aus dem Jahr 1998 sowie
die sistierte Genehmigung aus dem Jahr 1999 haben demzufolge an Verbindlichkeit ein-
gebusst. Die Einzonung Strick wird heute als nicht mehr genehmigungsféhig beurteilt.

Im Zuge der von der Gemeinde Glattfelden mit Schreiben vom 2. Dezember 2015 bean-
tragten Genehmigung wurde von der Baudirektion festgestellt, dass die Revisionsvorlage
nicht genehmigungsfahig war. Dies wurde der Gemeinde mit Schreiben vom 23. Marz
2016 zusammen mit dem Entwurf der Verfligung zur Nichtgenehmigung eroffnet. Mit



Baudirektion
4/4

Schreiben vom 27.Juni 2016 hat der Gemeinderat Glattfelden hierzu Stellung genommen.
Es wird auf die Lage des Gebiets im Siedlungsgebiet hingewiesen, in dem grundsétzlich
Bauzonen ausgeschieden werden kénnen. Hierzu ist zu bemerken, dass die Lage im
Siedlungsgebiet zwar eine notwendige aber nicht hinreichende Voraussetzung flir eine
Einzonung darstellt. Vielmehr sind weitere iberkommunale Vorgaben zu beachten, die
bereits weiter oben ausgefihrt wurden. Die Gemeinde weist auch auf die Méglichkeit hin,
durch die Uberbauung einen kompakten Siedlungsrand erreichen zu kénnen. Aus Sicht
des haushalterischen Umgangs mit dem Boden kann dies jedoch keine Begriindung fir
eine grossflachige Einzonung sein. Der Hinweis der Gemeinde, das Gebiet sei vor 1990
bereits einmal eingezont, dann aber ausgezont worden, spielt fiir die Beurteilung keine
Rolle. Dies gilt auch fir den Hinweis auf den Stand der Erschliessung, der von der Ge-
meinde vorgebracht wurde. Insgesamt kommt die Baudirektion weiterhin zum Schluss,
dass die Einzonung Strick nicht genehmigt werden kann.

C. Ergebnis

Die Vorlage erweist sich im Ergebnis als nicht rechtméssig, zweckmassig sowie ange-
messen und kann daher nicht genehmigt werden (§ 5 Abs. 1 PBG). Gemass § 5 Abs. 3
PBG ist der Genehmigungsentscheid von der Gemeinde zusammen mit dem gepriften
Akt zu vero6ffentlichen und aufzulegen.

Die Baudirektion verfiigt:

l. Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung ,Einzonung Strick®, die die Ge-
meindeversammlung Glattfelden mit Beschluss vom 16. Marz 1999 festgesetzt hat,
wird nicht genehmigt.

Il. Die Gemeinde Glattfelden wird eingeladen

- Dispositiv | sowie den kommunalen Beschluss samt Rechtsmittelbelehrung zu ver-
offentlichen

- diese Verfligung zusammen mit der gepriften Planung aufzulegen

. Mitteilung an

- Gemeinde Glattfelden (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Verwaltungsgericht (unter Beilage von einem Dossier)

- Baurekursgericht (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Amt far Raumentwicklung (unter Beilage von zwei Dossiers)

- Gossweiler Ingenieure AG, Schaffhauserstrasse 55, 8180 Biilach
(Nachfuhrungsstelle)
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