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1 Ausgangslage

1.1 Anlass

Die rechtsglltige Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Otelfingen stammt in den Grund-
ztgen aus dem Jahre 1994 (RRB Nr. 2625 / 1994). Seither wurden verschiedene Teilrevisio-
nen durchgefihrt. Die Nutzungsplédne und Bauordnung sind zu Gberprifen und notigenfalls
anzupassen, wenn sich die Verhéltnisse erheblich gedndert oder die Planungsinstrumente

ihren Planungshorizont erreicht haben.

Am 25. Juni 2018 wurde die kommunale Richtplanung bestehend aus Siedlungs- und Land-
schaftsplan und dem Verkehrsplan, sowie dem Richtplantext von der Gemeindeversamm-
lung festgesetzt und am 2. April 2019 von der Baudirektion mit BDV Nr. 1453 / 18 geneh-
migt. Die kommunale Richtplanung formuliert verschiedene Auftrage zur Prifung und Um-

setzung in der Nutzungsplanung.

Die planerischen und gesetzlichen Rahmenbedingungen haben sich seit 1994 wesentlich
geandert. Die Anpassungen dieser Bedingungen — insbesondere revidiertes Raumplanungs-
gesetz, kantonaler und regionaler Richtplan, kantonales Planungs- und Baugesetz sowie zu-
gehorige Verordnungen — bedingen eine gesamthafte Uberpriifung der kommunalen Nut-

zungsplanung.

Raumwirksame Tatigkeiten haben aufeinander abgestimmt zu erfolgen (Art. 2 des eidge-
nossischen Raumplanungsgesetzes, RPG). Die Gemeinden verfligen einerseits Uber das
Recht, an der Erarbeitung Ubergeordneter Planungsgrundlagen mitzuwirken. Andererseits
sind im Rahmen der kommunalen Richt- und Nutzungsplanung die Gibergeordneten Pla-

nungsgrundlagen zwingend zu berlcksichtigen.

1.2 Zentrale Themen der Revision

Die Gesamtrevision der Ortsplanung umfasst folgende zentrale Themen:

— Anpassung an die Anforderungen der Interkantonalen Vereinbarung Gber die Harmoni-
sierung der Baubegriffe (IVHB),

— Umsetzung raumplanerischer Massnahmen fir das Siedlungsgebiet gemass kommuna-
lem Richtplan,

— Regelung der baulichen Entwicklung in der Planungszone Sandacker,

— Beschrdnkung der Verkaufsflachen in der Planungszone Industrie,

— Anpassungsbedarf an der Bauordnung, welcher sich aus der Vollzugspraxis ergibt.

Die Festlegung des Gewasserraumes im Siedlungsgebiet erfolgt nicht im Rahmen der vorlie-
genden Gesamtrevision, sondern zu einem spéateren Zeitpunkt. Der kommunale Mehrwert-
ausgleich wurde im Rahmen einer vorgezogenen Teilrevision am 13. Dezember 2021 in der
BZO verankert.
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1.3 Ziele der Revision

Mit der vorliegenden Gesamtrevision der Nutzungsplanung sollen die Voraussetzungen fir
einen haushaélterischen Umgang mit der Ressource Boden, die Siedlungsentwicklung nach
innen und den Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen geschaffen werden. Die Ziele der

Gesamtrevision orientieren sich dabei an Art. 1 RPG.

Der kommunale Richtplan formuliert folgende Gesamtstrategie fiir den Teilbereich Siedlung

(Zusammenfassung):

— Trennung von Wohn- und Industriegebiet beibehalten,
— lebendigen Charakter durch Forderung der Mischgebiete erhalten,

— qualitativ hochwertige sowie altersgerechte Wohnformen fordern,

— moderates Bevdlkerungswachstum von 1% pro Jahr, innerhalb bestehender Infrastruk-

turen,

—  Entwicklung des Siedlungsgebiets wird gesamthaft betrachtet,

— der Entwicklung des schiitzenswerten Ortskerns kommt besondere Bedeutung zu,

— Abstimmung Innenentwicklung und Erschliessung durch den 6ffentlichen Verkehr,
— Steigerung der Lebensqualitat durch attraktives Wohnumfeld,
— Aktivierung Quartiere mit Potenzial fir Erneuerungen,

— Verdichtung schafft Raum fir neue Einwohner,

— verschiedene Qualitdten der gewachsenen Quartiere pflegen,

— Innenentwicklung ohne Gefahrdung wertvoller Bausubstanz,

—  attraktiven Arbeitsplatzstandort erhalten, gute Rahmenbedingungen schaffen.
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2 Planerische Rahmenbedingungen

Das RPG erldsst in Art. 2 eine Planungspflicht fir den Bund, die Kantone und die Gemein-
den. Demnach erarbeiten diese drei Staatsebenen die fir ihre raumwirksamen Aufgaben
noétigen Planungen und stimmen sie aufeinander ab. Zudem berucksichtigen sie die raumli-

chen Auswirkungen ihrer Tatigkeiten.

§ 16 des Planungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich (PBG) legt fest, dass die Planungen
unterer Stufen denjenigen der oberen Stufen zu entsprechen haben, Nutzungsplanungen
jeder Art und Stufe der Richtplanung. Abweichungen sind nur zuldssig, wenn sie sachlich

gerechtfertigt und untergeordneter Natur sind.

Im Rahmen der kommunalen Richtplanung wurden die Gbergeordneten Grundlagen umfas-
send erhoben. Im nachfolgenden Kapitel werden daher nur Grundlagen mit direkten Aus-

wirkungen auf die raumliche Entwicklung des Siedlungsgebiets von Otelfingen aufgefihrt.

2.1 Bund

Gemadss Art. 15 RPG sollen Bauzonenreserven nicht mehr Land umfassen, als voraussicht-
lich innert 15 Jahren benétigt und erschlossen wird. Zusétzlich sind die Bauzonen ausdrick-
lich Uber die Gemeindegrenzen hinaus abzustimmen (Art. 15 Abs. 3 RPG). Die geforderte
Gberkommunale Abstimmung wird im Furttal durch den regionalen Richtplan gewahrleis-
tet.

Der 6stliche Teil der Industriezone ist als Gebiet mit Hindernisbegrenzung festgesetzt. Der
Schutz der Hindernisbegrenzungsflachen fir den bestehenden Betrieb des Flughafens wird
durch den Sicherheitszonenplan von 1983 (mit Erganzungen von 2003 und 2013) gewahr-
leistet. Im Gstlichen Teil der Industriezone liegt die untere Abgrenzung der Hindernis-Be-
grenzungsflache mehr als 100 m Gber Grund. Da in Otelfingen keine Hochhauser vorgese-

hen sind, ist diese Festlegung fir die vorliegende Planung nicht relevant.

Im Inventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von nationaler Bedeutung (I1SOS)
ist das Ortsbild von Otelfingen aufgrund seiner hohen rdaumlichen und architekturhistori-
schen Qualitaten als Ortsbild von nationaler Bedeutung aufgenommen (ID 5612). Gewdr-

digt werden unter anderem:

— die dichte Abfolge von konsequent giebelseitig auf die beiden fast parallel zum Bach
verlaufenden Haupterschliessungsachsen ausgerichteten Satteldachbauten,

— der dazu quer liegende platzartig erweiterte Strassenabschnitt bei der Mihle, gefasst
von grossvolumigen Gebauden wie der ehemaligen Brauerei und dem Meierhof des
Klosters St. Blasien,

— die zahlreichen Durchblicke von den Strassen auf Nutz- und Ziergarten sowie beson-
ders im Westen und Norden ins angrenzende Wies- und Ackerland,

— die klar erkennbare Siedlungsanlage langs des Bachs sowie

— dievielen gut erhaltenen, flr die Region typischen Vielzweckbauernhduser mit Sicht-

fachwerk und gemauerten Westgiebeln in Lagernkalkstein.

Die Liste historischer Garten und Anlagen der Schweiz (ICOMOS) verzeichnet zwolf Objekte
in der Gemeinde Otelfingen. Dazu zahlen neben Garten auch Platzsituationen, ein Aus-

sichtspunkt oder Baumreihen. Die Mehrheit der Objekte befindet sich in der Kernzone.
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Die Objekte wurden in den kommunalen Richtplan bernommen und werden bei der Uber-

arbeitung des Kernzonenplanes bericksichtigt.

2.2 Kanton

Kantonales Raumordnungs- Die strategischen Aussagen des kantonalen Richtplans sind im kantonalen Raumordnungs-
konzept (ROK) konzept aus dem Jahr 2014 enthalten. Dieses teilt das gesamte Kantonsgebiet in finf Hand-
lungsraume ein. Otelfingen liegt im Handlungsraum "Landschaft unter Druck", wonach sich

fir den Bereich Siedlung folgender Handlungsbedarf ergibt:

— Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Einzugsbereich des offentlichen
Verkehrs aktivieren,

— Bauzonenverbrauch verringern,

— attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten,

—  Zersiedlung einddmmen und Uberginge zur offenen Landschaft so gestalten, dass sich
die Siedlungen gut in die Umgebung einflgen,

— auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungsqualitat verzichten.

Kantonaler Richtplan Der kantonale Richtplan wurde nach einer gesamthaften Uberpriifung am 18. Marz 2014
mit Beschluss des Kantonsrates festgesetzt und am 29. April 2015 durch den Bund geneh-
migt. Seither wurden diverse Teilrevisionen durchgefihrt. Der aktuelle kantonale Richtplan

wurde am 28. Oktober 2019 vom Kantonsrat festgesetzt.

Der kantonale Richtplan gibt im Wesentlichen die Grundzige fir die kommunale Raumord-
nung behdrdenverbindlich vor. Er legt insbesondere das Ausmass und die Begrenzung des

Siedlungsgebiets abschliessend fest. Als weitere Festlegungen sind enthalten:

— das schutzwdrdige Ortsbild,
— die beiden bestehenden Bahnstationen Otelfingen und Otelfingen Golfpark sowie

— die Hauptverkehrsstrasse (Landstrasse).

KOBI Das Ortsbhild von Otelfingen ist im kantonalen Inventar der Ortsbilder von berkommunaler
Bedeutung (KOBI) als Ortsbild von kantonaler Bedeutung verzeichnet (BDV Nr. 1220 vom
15. November 2002). Das Inventar wird aktuell iberarbeitet. Damit soll einerseits eine bes-
sere Ubereinstimmung mit dem ISOS erreicht werden, andererseits wird das Thema Frei-
raume von Grund auf neu analysiert und geregelt. Das Inventar formuliert verschiedene
Schutzziele, welche bei der Uberarbeitung des Kernzonenplans sowie der Kernzonenbe-

stimmungen zu berlcksichtigen sind.

Archdologie Otelfingen zahlt zu den Zurcher Gemeinden mit der héchsten Dichte und Vielfalt an archédo-
logischen Fundstellen. Zahlreiche Neufunde weisen zudem darauf hin, dass noch langst
nicht alle Fundstellen bekannt sind. Bodeneingriffe durch Bauvorhaben, Terrainveranderun-
gen und intensive Landwirtschaft fihren zu einer Zerstdrung archaologischer Fundstellen.
Im Sinne von Ersatzmassnahmen werden deshalb regelmassig Rettungsgrabungen durchge-
fahrt.
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2.3 Region

Die Koordination der Raumentwicklung auf regionaler Ebene wird durch die Zircher Pla-

nungsgruppe Furttal (ZPF) wahrgenommen.

Aussagen strategischer Natur auf Stufe Region finden sich im regionalen Raumordnungs-
konzept (Regio-ROK). Dieses wurde in den Jahren 2010/11 erarbeitet und am 19. Oktober
2011 beschlossen.

Der Regionale Richtplan wurde auf Basis des Regio-ROK gesamthaft revidiert und am
16. Mai 2018 festgesetzt. Nachfolgend sind diejenigen Festlegungen aufgefiihrt, welche fir

die Entwicklung im Siedlungsgebiet von Otelfingen relevant sind:

— Imunteren Furttal (Gemeinden Otelfingen, Boppelsen, Ddnikon und Hittikon) leben
per Ende 2013 6'658 Einwohner. Fir den Zeitraum 2013 - 2030 ist ein Bevdlkerungs-
wachstum von 1'000 zuséatzlichen Personen vorgesehen.

— Die bestehenden Arbeitsplatzgebiete sind von grosser Bedeutung. Die Flachen sind pla-
nerisch zu sichern.

— Die Nutzungsdichte wird in den Grundzlgen festgelegt und ist im regionalen Kontext
zu interpretieren: In Otelfingen sind die Quartiere sudlich der Landstrasse (mit Aus-
nahme des Ubergangsbereichs zur Kernzone) der Dichtestufe "mittlere Dichte" zuge-
wiesen, der historische Ortskern und das Quartier Bodenacker der Stufe "geringe
Dichte" und die Hanglagen der Stufe "sehr geringe Dichte". Die Stufe "hohe Dichte"
kommt im unteren Furttal nicht vor.

—  Zur Entwicklung des Siedlungsgebietes werden raumlich differenzierte Strategien fest-
gelegt. Das Gebiet zwischen der Landstrasse und der Bahnlinie ist der Strategie "wei-
terentwickeln" zugewiesen. Alle weiteren Teile des Siedlungsgebiets von Otelfingen mit

Ausnahme der Industrie sind der Strategie "erhalten und ergdnzen" zugewiesen.

2.4 Kommunale Ebene

Das Inventar der kommunalen Heimatschutzobjekte wurde am 7. Juli 1987 vom Gemeinde-
rat zur Kenntnis genommen. Es besteht aus einem Ubersichtsplan im Massstab 1:2'500 und

54 Inventarblattern fir die einzelnen Objekte.
In der Kernzone | und Il sind teilweise Baulinien vorhanden:

— Verkehrsbaulinie entlang der Gemeindestrasse Im Geeren (RRB Nr. 4436 von 1974)
— Versorgungsbaulinie (RRB Nr. 1387 von 1994)

Um Widerspriiche mit den Anforderungen und Schutzzielen der Kernzonenbestimmungen
zu vermeiden (reduzierter Strassenabstand, Bauen auf die Strassengrenze), wird empfoh-

len, nach Inkrafttreten der revidierten BZO die Zweckmadssigkeit der Baulinien zu prifen.

In den Jahren 2017 und 2018 wurde der kommunale Richtplan mit den Teilrichtplanen Sied-
lung und Landschaft sowie dem Verkehrsplan unter einer breiten Mitwirkung der Bevolke-
rung erarbeitet, von der Gemeindeversammlung am 25. Juni 2018 festgesetzt und von der
Baudirektion am 2. April 2019 mit BDV Nr. 4053/18 genehmigt. Die vorliegende Gesamtre-
vision der BZO erfolgt aufgrund der im kommunalen Richtplan formulierten Gbergeordne-

ten Gesamtstrategie (nachfolgend auszugsweise aufgefiihrt).
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— lebendigen Dorf-Charakter mit Durchmischung férdern und erhalten,

— qualitativ hochwertige Wohnformen flr unterschiedliche Bevolkerungsgruppen for-
dern,

— hindernisfreie Wohnmaglichkeiten fordern,

— Trennung von Wohn- und Industriegebieten beibehalten,

—  kontinuierliches moderates Bevolkerungswachstum von durchschnittlich 1% pro Jahr,

— nachhaltiges Wachstum im Rahmen bestehender Infrastrukturen und Versorgungsan-
geboten,

—  Wachstum erfolgt innerhalb bestehender Bauzonen,

— etappierte Einzonung des Gebiets "Grund" erst mit nachster Gesamtrevision (d.h. in ca.

15 Jahren) prifen,

—  Entwicklung gesamthaft betrachten und schiitzenswerten Dorfkern im Besonderen,
—  Ortsbild der oberen Hanglagen mit attraktivem Wohnraum bewahren (keine grésseren

Anderungen),

— hochwertige Entwicklung nach innen durch haushélterische Bodennutzung, abge-
stimmt auf Erschiessung durch den 6ffentlichen Verkehr,

— Optimierung der Siedlungsstrukturen in Uberalterten Quartieren,

— Steigerung der Lebensqualitdt und Attraktivitdt des Wohnumfeldes durch attraktive

und o6ffentlich zugédngliche Freirdume,

— Qualitaten der gewachsenen Siedlungsstruktur erhalten, pflegen und férdern,

—  Charakter und hohe Wohnqualitdt erhalten bzw. wo nétig aufwerten,

— Erneuerung und massvolle Verdichtung unter Bertcksichtigung wertvoller Bausubstanz
bzw. Strukturen,

—  Prafung zweckmassiger und vertraglicher Bereiche fir Innenentwicklung,

—  Raum fir zusatzliche Einwohner schaffen (keine Erhéhung Wohnflachenverbrauch),

—  schrittweise Ausrichtung der Siedlungsstruktur auf ein neues Dorfzentrum,

— Grundversorgung im Dorf gewahrleisten,
— Sicherstellung von Infrastrukturen zur Gesundheitspflege und unterstlitzender Mass-
nahmen,

— optimale Rahmenbedingungen fir Kultur, Freizeit und Sport schaffen,

—  attraktiven Arbeitsplatzstandort durch Erhalt der Arbeitsplatz- und Mischgebiete for-
dern,

— Rahmenbedingungen fir wertschopfungsintensive Betriebe, hochwertige Arbeits- und
Ausbildungsplatze, KMU und Starterbetriebe schaffen.

Im Industriegebiet Otelfingen wurde ein Detailhandel Verkaufsgeschaft eréffnet, welches
den lokalen Detailhdndler im historischen Ortskern konkurrenziert. Die im kommunalen
Richtplan enthaltenen Ziele und Massnahmen beziglich des Verbots neuer Ladden im Ar-
beitsplatzgebiet mit Ausnahme von Fabrikladen mit engem Bezug zur Produktion, sollen
nun in der Bau- und Zonenordnung grundeigentiimerverbindlich gesichert werden. Mit die-
ser Begriindung wurde im Oktober 2018 fur die Dauer von drei Jahren im Gebiet Industrie
sowie dem Grundstlck Kat.-Nr. 909, welches der Gewerbezone zugeteilt ist, eine Planungs-
zone festgesetzt. Die Planungszone wurde inzwischen um weitere zwei Jahre bis zum 4. Ok-

tober 2023 verlangert, womit die zuldssige Dauer der Planungszone ausgeschopft ist.
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Das Quartier Sandacker weist eine homogene Bebauung mit Einfamilienhausern vergleichs-
weise kleiner Kubatur auf. Aufgrund der vorhandenen AusnUtzungsreserven sind durch
Siedlungserneuerungen deutlich grossere Bauvolumen moglich. Solche Bauvorhaben kon-
nen den Charakter dieses sensibel in die Landschaft hineinragenden Einfamilienhausquar-
tiers wesentlich verandern. Mit dieser Begrindung wurde im Marz 2017 fir die Dauer von
drei Jahren fir das Gebiet Sandacker eine Planungszone festgesetzt und seither fir den 6st-
lichen Teil des Gebietes um weitere 2 Jahre bis zum 30. Mdrz 2022 verlangert. Zwischen-
zeitlich wurde der kommunale Richtplan festgesetzt, welcher die Strategien zur baulichen
Entwicklung ausformuliert. Die grundeigentimerverbindliche Sicherung erfolgt im Rahmen

der vorliegenden Gesamtrevision der BZO.

2.5 Gebietsentwicklung Briiel Nord

Beim Gebiet Briiel Nord, siidlich der Landstrasse, handelt es sich um eine weitgehend un-

Uberbaute Baulandreserve mit einer Fldche von etwa 4.2 ha.

A
_I.IIJ

Abbildung 1 Perimeter Briiel Nord,
Links: Auszug Amtliche Vermessung, rechts: Auszug OREB-Kataster (Quelle: Abfrage maps.zh.ch am
22. Dezember 2020)

Am 9. Oktober 2013 haben die Grundeigentiimer des Gebiets Briiel Nord ein Gesuch um
Einleitung des Quartierplanverfahrens im Sinne von § 147 PBG eingereicht. Mit Schreiben
vom 9. September 2016 wurde die Verfahrenseinleitung vom Amt fir Raumentwicklung ge-
nehmigt. In der Genehmigung der Verfahrenseinleitung ist erwahnt, dass vorgangig zur Er-
arbeitung des Quartierplans die anzustrebende Quartierstruktur sowie eine mogliche kinf-

tige Bebauungsform zu entwickeln sind.

Fir das Gebiet bestehen verschiedene Ubergeordnete Vorgaben, welche es bei der Ge-
bietsentwicklung zu berlcksichtigen gilt. Diese werden nachfolgend in zusammengefasster
Form wiedergegeben:

Das gesamte Gebiet befindet sich im Bundesinventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von
nationaler Bedeutung (ISOS). Der norddstliche Bereich des Gebiets (lUberwiegender Bereich
des Grundstlcks Kat. Nr. 2085) wird im ISOS als historischer Kern (Gebiet I) mit Erhaltungs-
ziel A (Substanzerhalt) qualifiziert. Der Gberwiegende Teil ist der Umgebungsrichtung V mit
Erhaltungsziel a (Erhalten der Beschaffenheit) zugeordnet. Dabei handelt es sich um ebenes
Wies- und Ackerland im Stiden der Kernsiedlung, das durch die Hauptstrasse vom alten
Ortsrand getrennt ist. Es bestehen einzelne Gehofte und Wohnhéauser. Das Gebiet ist wich-
tig als Ortsbildvordergrund.
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Der nordliche Bereich des Gebiets, welcher der rechtskréftigen Kernzone Kll zugewiesen ist,
befindet sich im Inventar der schutzwrdigen Ortsbilder von berkommunaler Bedeutung
(KOBI). Das Gebaude Vers.-Nr. 109 ist dort als préagendes, strukturbildendes Gebaude sowie

die nordlichen Fassaden der Gebdude Vers.-Nrn. 106 und 107 als wichtige Begrenzungen

des Strassen-, Platz- und Freiraums bezeichnet.

Abbildung 2 Auszug 1SOS, Auszug KOBI
(Quelle: I1SOS, 2013 und KOBI, 2002)

Im regionalen Richtplan Furttal ist das Gebiet Briel Nord dem Siedungsgebiet bzw. der
nordliche Teil dem schutzwrdigen Ortsbild zugewiesen. Das Gebiet ist im regionalen Richt-

plan weder einer hohen noch einer niedrigen baulichen Dichte zugewiesen.

Gemadss kommunalem Richtplan Gbernimmt das Gebiet eine Schlisselrolle fir die kurz- bis
mittelfristige Siedlungsentwicklung von Otelfingen. Neben gesellschaftlichen und stadte-
baulichen Zielen ist mit der Entwicklung des Gebiets insbesondere den Anspriichen an den

Schutz des Ortsbildes in hohem Masse Rechnung zu tragen.

Folgende Ziele werden im kommunalen Richtplan fir das Schlisselgebiet Briel Nord formu-

liert:

— Mit der Entwicklung des Gebietes sollen gesellschaftliche Mehrwerte geschaffen wer-
den, welche der gesamten Bevolkerung zugutekommen.

— Dem Schutz des Ortsbildes ist in hohem Masse Rechnung zu tragen.

— Die Ansiedlung von zentrumbildenden, 6ffentlichkeits- und publikumsorientierten Nut-
zungen ist zu prifen.

— Essollen o6ffentlich zugéangliche Freiraume fir den gemeinschaftlichen Aufenthalt und

spontane Begegnungen geschaffen werden.
Der kommunale Richtplan formuliert folgende Massnahmen zur Umsetzung:

— Grundmasse und bauliche Dichte mit einem qualifizierten Verfahren ermitteln,
— Interessenabwagung Ortsbildschutz und Innenentwicklung durchfiihren,

— Zonierung festlegen: Zentrumszone, Mischzone oder Kernzone,

—  Gestaltungsplanpflicht festlegen,

—  Nutzen / Mehrwerte fir die Offentlichkeit definieren.

Die Zielsetzungen, welche mit der Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht im Gebiet ver-
folgt werden sollen, sind im Richtplantext ausformuliert und gelten als Grundlage fur die

Umsetzung in der BZO.
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Zwischen Juni 2019 und Marz 2020 wurde ein Studienauftrag mit 3 Teams durchgefihrt.
Ziel des Studienauftrages bestand in der Formulierung eines Richtkonzept fur die Erarbei-

tung des Quartier- und eines Gestaltungsplans.

Im Programm zum Studienauftrag vom 17.06.2019 ergeht der Hinweis, dass die Interessen
des Ortshildschutzes in der Planung zu berticksichtigen sind. Das ISOS und die darin enthal-
tenen Schutzziele werden detailliert umschrieben. Sodann lautet ein Punkt der Aufgaben-
stellung auf eine hohe ortsbauliche Qualitdt und gute Einpassung in die Ubergeordnete
Struktur:

—  Esist ein rdumlicher, struktureller Ubergang vom Bahnhof zur Kernzone zu schaffen.
Der Ubergang von der Kernzone zur Wohnzone ist sorgfaltig auszugestalten.

— Die zukiinftige Bebauung in der Kernzone hat der Struktur und Charakteristik der Zoni-
erung zu entsprechen. Zudem ist auf eine gute Einpassung in das bestehende Ortsbild
im ISOS zu achten.

— Die zukiinftige Ausnitzung soll in der Gréssenordnung der Kernzone (im nérdlichen

Teil des Perimeters) bzw. der Wohnzone (im Stiden) liegen.
Die Verfasser des Siegerprojektes «Dorfleiter» ist ein Team bestehend aus:

— JOM Architekten GmbH, Zlrich,
— planikum GmbH, Landschaftsarchitektur und Umweltplanung, Zirich und,

— Zimraum, Raum + Gesellschaft, Zurich.

Die Begriindung des Beurteilungsgremiums flr den Entscheid zugunsten des Siegerprojek-
tes flhrt aus, dass sich der dorfliche Massstab dieses Projektes sehr gut in das Ortsbild ein-
flgt. Insbesondere der Bezug zur nordlich angrenzenden Kernzone sowie die Berlcksichti-
gung des ISOS durch die Firstrichtung und die Dachgestaltung sind Uberzeugend. Die Ein-
ordnung der Bauten in ihr Umfeld, die Massstablichkeit und die Verteilung der grossen Vo-
lumina sind gelost. Die Ausnitzung liegt in der Kernzone unter den heutigen baurechtlichen

Festlegungen. In der Wohnzone resultiert eine Ausnitzung in der Gréssenordnung der

Bestimmungen fur eine dreigeschossige Zone.

Abbildung 3 Modell Siegerprojekt «Dorfleiter»,
Ansicht Stidost (Schlussbericht, 26. Februar 2020)
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Das Konzept «Dorfleiter» nimmt die typische giebelstandige Stellung der Geb&ude im alten
Ortskern auf und flhrt sie fort (vgl. Schwarzplan, Abb. 4). Griinzungen vernetzen die Freifla-
chen im Quartier mit der Landschaft im Westen (vgl. Skizze Grliinzungen, Abb. 4). Der Pro-
jektname leitet sich ab von einer Leiter mit «<Holmen», in Form der Wirenloser- und der
Bahnhofstrasse, sowie zwei neuen «Sprossen», den Quartiergassen (vgl. Skizze Leiter,

Abb. 4). Diese in Ost-West-Richtung verlaufenden Wohnstrassen minden jeweils in einer

offentlichen Platzflache fir Quartieraktivitaten an der Bahnhofstrasse.

Abbildung 4 Schwarzplan, Skizze «Griinzungen», Skizze Leiter mit «Sprossen» und «Holmen»

(Quelle: Siegerprojekt «Dorfleiter», November 2019)

Das Konzept sieht verschiedene Grundtypen von Bauten vor (vgl. Abb. 5):

— den historischen Bauernhéfen nachempfundene Zeilenbauten mit Ost-West-Ausrich-
tung,

— die Punktbauten mit dem First quer zu den Zeilenbauten sowie

— eingeschossige Schopfe (Nebenbauten) fur Einhausungen von Tiefgaragenzufahrten,
Velounterstande oder Gartenhduschen.

Die Dachneigung variiert je nach Gebaudetyp zwischen 15° und mehrheitlich 45°. Innerhalb

dieser Grundtypen lassen sich verschiedene Wohntypologien umsetzen.

ety om i

Abbildung 5 Zeilenbau mit Balkonen oder Laubengéngen

(Geschosswohnungen, Reihenhduser); Punktbau (Quelle: Siegerprojekt «Dorfleiter», November 2019)

Die Geschossigkeit nimmt von Norden nach Stiden zu. Wéhrend beim Ubergang zur Kern-
zone tendenziell Gebdude mit 2 Voll- und 2 Dachgeschossen angeordnet werden, betragt

die Geschossigkeit beim Ubergang zur Wohnzone im Siiden 4 Vollgeschosse (vgl. Abb. 6).
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Abbildung 6 Skizze Geschossigkeit der Gebéude
(Quelle: Siegerprojekt «Dorfleiter», November 2019)

Dass der Gewichtung des Ortsbildes im Rahmen der Beurteilung eine hohe Bedeutung bei-
gemessen wurde, zeigt die Diskussion folgender Punkte, welche u.a. zum Ausschluss einzel-

ner Projekte flhrte:

— die geplante Dachfirstrichtung in der Kernzone entspricht nicht den Vorgaben des
ISOS,
— die Gebadudetypologie erscheint raumlich und im Kontext der Kernzone nicht adaquat,

— eine hohe Ausnitzung ist kein entscheidendes Kriterium.

Das Beurteilungsgremium hat fur die Umsetzung in der BZO folgende Hinweise geltend ge-

macht:

— Essind Massnahmen fir die Sicherung der Qualitat der 6ffentlichen und siedlungsin-
ternen Freirdume vorzuschlagen.

—  Es wird darauf hingewiesen, dass ein maximaler Ausbau der ausniitzungsbefreiten
Dachgeschosse zu grossen Einschrankungen in Bezug auf architektonischen Ausdruck
und innenrdumliche Qualitaten fihren kann. Daher wird empfohlen zu prifen, ob bei
gleichbleibender Dichte, beispielsweise Uber eine Festlegung der Uber alle Geschosse
gesamthaft moglichen Geschossflache, ein grosserer Spielraum fur gute Gestaltung er-

moglicht werden kann.

Der Gestaltungsplan und das Richtprojekt liegen im Entwurf vor (Stand Januar 2021). Daher
sind prézise Aussagen zur baulichen Dichte bzw. zu den Grundmassen der geplanten Uber-
bauung moglich. Das Projekt fligt sich sehr gut in das Ortsbild ein. Es nimmt Bezug zur nord-
lich angrenzenden Kernzone, durch die Bericksichtigung der den historischen Ortskern pra-
genden Firstrichtung sowie die Dachgestaltung und die Gestaltung der Freiraume. Nachfol-

gend werden die massgeblichen Kennwerte des Richtprojektes beschrieben:

Mit dem vorgeschlagenen Projekt kdnnen zwischen 200 bis 210 Wohnungen sowie publi-

kumsorientierte Nutzungen erstellt werden.
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Die Brutto-Ausnutzungsziffer, d.h. inklusive der (baurechtlich nicht zur Ausnitzungsziffer
anrechenbaren) Flachen in den Dachgeschossen, betragt in der Kernzone Il 64% und in der
Wohnzone 70%. Gemass der Wegleitung «Dichtevorgaben umsetzen» (2015) des kantona-

len Amtes flir Raumentwicklung entspricht eine Brutto-Ausnitzungsziffer

— von 64% in der Kernzone Il einer AZ von 44% und

— von 70% in der Wohnzone einer AZ von 51%.

Folgende Grundmasse sind gemass Gestaltungsplanentwurf (Stand Januar 2021) geplant:

Kl Wohnzone
AusnUtzungsziffer 44 % 51%
Vollgeschosse max. 2/3 3/3/4
anrechenbare Dachgeschosse 1/0 0/1/0
Fassadenhohen 8.1bis9.5m 11.4 bis 12.5m
Gebaudeldangen 28 bis45m 26 bis 45 m

Mit einem Gestaltungsplan sind Abweichungen von der Grundordnung moglich.

— Die Abweichungen in der Kll betreffen die Ausnitzungsziffer (+ 4%), die Anzahl Vollge-
schosse (+ 1 Vollgeschoss), die Fassadenhohe (+ 1.1 m) und die Gebaudeldnge
(+15m).

— Die Abweichungen zur W2B (neu W2C) betreffen die Ausnutzungsziffer (+ 16%), die
Anzahl Vollgeschosse (+ 2 Vollgeschoss), die Fassadenhéhe (+ 4.4 m) und die Gebaude-
ldnge (+ 15 m).

— Die Abweichungen zur W3 betreffen die Anzahl Vollgeschosse (+ 1 Vollgeschoss), die

Fassadenhohe (+ 1.1 m) und die Gebaudelénge (+ 5 m).

Die Grundmasse weichen in der KlI nicht wesentlich von der Grundordnung ab. Die ge-
plante Gebdudetypologie im stdlichen Bereich, in der Wohnzone, entspricht in ihren
Grundmassen einer W3. Durch die Aufzonung von der W2B in die W3 wird die geplante
Entwicklung in der Grundordnung transparent abgebildet. Die Abweichungen, welche im
Rahmen des Gestaltungsplans von der Grundordnung moglich sind werden bezlglich der

Ausnutzungsziffer, der Geschosszahl, der Hohen und der Gebaudelangen klar begrenzt.

2.6 Entwicklungsstrategie Industrie Lauet

Die Industriezone Lauet ist gut an die Ubergeordneten Verkehrsnetze angebunden (Bahn-
hof, Anschlussgleise, Lage im regionalen Strassennetz usw.). Das Gebiet gliedert sich in ei-
nen nordlichen Teil, mit intakten Strukturen und einen stdlichen Teil, in dem sich zuneh-
mend Handlungsbedarf abzeichnet. Seitens der Region werden fir das gesamte Gebiet auf
Stufe Richtplanung verschiedene Rahmenbedingungen formuliert. Deren Umsetzung in der
Nutzungsplanung wurde in der kommunalen Richtplanung mit der Formulierung konkreter

Massnahmen aufgegriffen.

Zum besseren Verstdandnis werden an dieser Stelle die Ubergeordneten Vorgaben wieder-
holt:
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Der regionale Richtplan bezeichnet Arbeitsplatzgebiete, die im regionalen Interesse der in-
dustriellen und gewerblichen Nutzung dienen sollen. Generell sind auch Dienstleistungsbe-
triebe zugelassen. Wohnen und stark verkehrserzeugende Nutzungen?® sind ausgeschlossen.
Logistikaffine Nutzungen werden nur in den speziell bezeichneten Teilgebieten zugelassen,
diese finden sich im Furttal ausschliesslich in Regensdorf. In Gebieten, welche mit An-
schlussgleisen erschlossen sind, sollen primar Betriebe angesiedelt werden, welche einen
entsprechenden Giterverkehr Gber die Schiene aufweisen. Daher sollen Dienstleistungsbe-

triebe in den mit Anschlussgleisen erschlossenen Gebieten beschrankt werden.

Der kommunale Richtplan setzt die Vorgaben der Region auf kommunaler Stufe behorden-
verbindlich um. Er bildet die Grundlage zur Revision der Nutzungsplanung. Im Richtplantext
wird u.a. auf den Handlungsbedarf im stdlichen Teil des Industriegebietes hingewiesen,
welcher sich dort mit dem Logistikgebdude, ehemals Jelmoli AG, verschiedenen uniberbau-

ten Flachen sowie Zwischennutzungen bzw. Leerstanden abzeichnet.

Im kommunalen Richtplan werden Ziele formuliert, mit welchen eine attraktive Entwicklung

des Arbeitsplatzgebietes beglinstigt werden soll:

— Trennung zwischen Arbeitsplatzgebiet und Wohngebiet beibehalten.

—  Attraktive Entwicklung des Arbeitsplatzgebietes durch Ansiedlung wertschépfungsin-
tensiver Betriebe und Erhohung der Arbeitsplatzdichte wird begrisst.

— Ansiedlung weiterer Einkaufsnutzungen, welche Betriebe im Dorf konkurrenzieren, soll

vermieden werden.
Ergdnzend werden Massnahmen zur Umsetzung der Ziele formuliert:

— Bestimmungen betreffend Trennung Arbeitsplatz- und Wohngebiet beibehalten.

— Erarbeitung einer Strategie flr die Weiterentwicklung des Arbeitsplatzgebietes.

— Umsetzung der Strategie mittels geeigneter planungsrechtlicher Instrumente und Ge-
wahrung angemessener Mitwirkungsmoglichkeit fir die Bevolkerung.

—  Prifung der Zulassung weiterer Nutzungen, namentlich in den Bereichen Freizeit und
Erholung sowie Hotelnutzungen.

— Neue Laden nur mit engem Bezug zur Produktion vor Ort zulassen.

Es zeigte sich bereits auf Stufe des kommunalen Richtplans, dass die Umsetzung der Gber-
geordneten Auftrage einen Zwischenschritt erfordert, in welchem Begrifflichkeiten geklart,
der kommunale Handlungsspielraum ausgelotet und strategische Ziele formuliert werden
sollen. Aus diesem Grund hat sich der Gemeinderat im Rahmen der Gesamtrevision intensiv
mit den Moglichkeiten und Zielsetzungen fir die Industriezone auseinandergesetzt. In die-
sem Zusammenhang fand u.a. am 16. Méarz 2021 eine Besprechung mit dem Gebietsbe-
treuer Richt- / Nutzungsplanung beim kantonalen Amt fir Raumentwicklung und mit der

kantonalen Denkmalpflege statt. Ziel dieser Besprechung war die Klarung zulassiger Nut-

1 Zur Definition von SVN vergleiche die Ausfihrungen zu Art. 36 BZO in Kap. 4.3.5 des vorliegenden

Planungsberichtes.
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zungen in der Industriezone. Die Nutzweise wird in der Bau- und Zonenordnung grundei-
gentimerverbindlich festgelegt, die Klarung ist damit Bestandteil der Revision und garan-

tiert die Planungssicherheit flir die Grundeigentimer.

Klarung Begrifflichkeiten, Ziele Die Weiterentwicklung des Industriegebietes richtet sich nach einem separaten, vom Ge-
und Handlungsspielraum meinderat verabschiedeten Strategiepapier, welches als Entscheidungsgrundlage fiir die
angestrebte Entwicklung dienen soll. Nachfolgend werden die im Rahmen der Revision ge-
tatigten Abklarungen zusammengefasst. Bei den nachfolgenden Punkten handelt es sich so-

mit um Informationen

— mit erlauterndem Inhalt,
— mit grundeigentimerverbindlichem Inhalt (vgl. Kap. 4.3.5) sowie

— um Informationen, welche in die Strategie des Gemeinderates einfliessen werden.

Logistikaffine Nutzungen: Logistikaffine Nutzungen von regionaler Bedeutung sind in der Otelfinger Industriezone ge-
Definition maéss regionalem Richtplan nicht zulassig. Nachfolgend wird erldutert, was der Begriff «lo-
gistikaffin» bedeutet, wo logistikaffine Nutzungen zulassig sind bzw. welche Anforderungen

an logistikaffine Nutzungen gestellt werden:

Logistik bedeutet die Organisation, Steuerung, Bereitstellung und Optimierung von Prozes-
sen der Giter-, Informations-, Energie-, Geld- und Personenstrome entlang von Wertschop-
fungs- und Lieferketten. Seitens Kanton werden sogenannte Standortfaktoren fir Lo-
gistiknutzungen definiert, wie z.B. die Lage zu den Ziel- und Quellorten von Gitertranspor-

ten oder die Anbindung (vgl. Logistikstandortkonzept Kanton Zirich, 2013).

Logistikaffine Nutzungen: Im Otelfinger Industriegebiet steht mit dem Jelmoli Geb&dude ein schutzwirdiger Zeitzeuge

Zu'ésfigke” im Industriegebiet o regionaler Bedeutung, welcher urspriinglich fur eine logistische Nutzung erstellt wurde.

Orelfingen Betriebsfahige Anschlussgleise sind noch vorhanden. Ein Schutzvertrag liegt im Entwurf vor.
Die bestehende, schutzwirdige Gebdudestruktur schrankt mogliche Nutzungen erheblich
ein. Aus denkmalpflegerischer Sicht ist fur die kiinftige Nutzung eine geringe Eingriffstiefe
in die Gebdudestruktur anzustreben, weshalb Logistik nach wie vor die ideale Nutzung fir
einen grosseren Teil des Gebaudes darstellt. Weitergehende logistikaffine Nutzungen wer-
den in der Otelfinger Industriezone jedoch ausgeschlossen.

Logistikaffine Nutzungen: Die bestehenden Strukturen kdnnen Raum fir ansassige, standortvertragliche Logistikbe-

Anforderungen

triebe, die auf die Lage innerhalb des Arbeitsplatzgebietes und entsprechenden Warenum-
schlag angewiesen sind, bieten. Im Logistikbereich bestehen zukunftsorientierte Strategien,
welche kiunftig vermehrt bei der Ansiedlung von Betrieben berlcksichtigt werden sollen,
wie z.B. «intelligente Logistik», welche die Digitalisierung zur Erhéhung der Transportleis-
tung nutzt und dabei Ressourcen schont oder «Slow Logistik», welche Kapazitaten opti-
miert und dabei auf nachhaltigen Langsamversand setzt. Nicht angestrebt werden Nutzun-
gen, die ein hohes Verkehrsaufkommen generieren, Gbermassige Emissionen produzieren

oder niedrige Qualitatsstandards haben, und daher einer attraktiven Entwicklung des Ar-
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beitsplatzgebietes entgegenstehen. Beim Entscheid flr eine Ansiedlung geeigneter Nutzun-
gen sollen kinftig gewisse Kriterien bericksichtigt werden, wie z.B. Flacheneffizienz, Anzahl

Fahrten (Fahrtenmodell?) oder Arbeitsplatzdichte.

Generell sind im Arbeitsplatzgebiet auch Dienstleistungsbetriebe zugelassen. In Gebieten,
welche mit Anschlussgleisen erschlossen sind, sind jedoch in erster Prioritat Betriebe anzu-
siedeln, welche einen entsprechenden Guterverkehr Giber die Schiene aufweisen. Der be-
stehende Bahnhof als Standortfaktor fir die Ansiedlung von Dienstleistungsnutzungen

(sehr gute OV-Erschliessungsgiite) ist vor diesem Kriterium aus Sicht des Kantons zweitran-
gig. Der Anteil an Dienstleistungsnutzungen ist daher fir die mit Anschlussgleisen erschlos-
senen Parzellenteile mit den Gebduden GVZ Nrn. 339 (Kat. Nr. 836) und 358 (Kat. Nr. 2171)
zu begrenzen (vgl. 4.3.5). Fir den ehemaligen Verwaltungstrakt des Jelmoli Gebdudes (GVZ
Nr. 358) sollen aus denkmalpflegerischer Sicht auch weiterhin Dienstleistungsnutzungen zu-

|assig sein.

GVZ Nr. 358

\\

Abbildung 7 Anschlussgleise
(Quelle: PLANAR 2021)

Die Gemeinde Otelfingen ist sehr an einer attraktiven Entwicklung des Arbeitsplatzgebietes
interessiert. Eine Moglichkeit besteht in der Forderung und Ansiedlung sogenannter wert-
schopfungsintensiver Betriebe mit spezialisiertem Wissen und dem damit verbundenen Be-
darf an gut ausgebildeten Fachkraften, wie z.B. Betriebe, welche im Technologiebereich ta-
tig sind. Daneben sind auch Betriebe aus den Sektoren Gesundheit, Forschung oder Bildung
sowie spezialisierte Produktionsbetriebe denkbar. Je nach Entwicklung kénnen sich auch

Synergien mit Dienstleistern (Verpflegung, Freizeit) ergeben.

Hand in Hand mit der Ansiedlung wertschopfungsintensiver Betriebe geht die Erhéhung der
Arbeitsplatzdichte. Das Ziel besteht im Erhalt und der Schaffung von Arbeitsplatzen fir die

Gemeinde und die Region. Eine Ableitung von Zielwerten fir die Arbeitsplatzdichte ist

2 Ein Fahrtenmodell ist ein Instrument, mit dessen Hilfe das Verkehrsaufkommen besser geplant
und Parkraum effizienter genutzt werden kann. (Definition gemass "Leitfaden Fahrtenmodell —

eine Planungshilfe", Tiefbauamt der Stadt Zirich).
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schwierig und erscheint nicht zielfihrend. Das Ziel besteht in einer stetigen Erhéhung der
Arbeitsplatzdichte.

Entwicklungsstrategie Energie Die nationale Klimapolitik gibt vor, dass die Schweiz bis 2050 nicht mehr Treibhausgase aus-
stossen soll, als nattrliche und technische Speicher aufnehmen kénnen (Netto-Null Emissi-
onen bis zum Jahr 2050). Die Gemeinde unterstitzt diese Ziele und fordert eine effiziente
und rationelle Energienutzung. Insbesondere die Nutzung von Abwéarme ortsansassiger Be-
triebe, die Anwendung erneuerbarer Energietrager sowie die Suche nach innovativen L6-

sungen flr Energieerzeugung und Energienutzung stehen dabei im Vordergrund.

Entwicklungsstrategie Steigt die Anzahl Arbeitspladtze, hat das Auswirkungen auf die Entwicklung der Mobilitdtsbe-
Mobilitzt dirfnisse und der Verkehrszahlen. Das Industriegebiet verflgt Gber eine gute Anbindung an
den o6ffentlichen Verkehr (Bahnhof in Gehdistanz, Verbindungen im Halbstundentakt in
Richtung Zurich und Baden), ausreichend Kapazitat fir den motorisierten Individualverkehr
(MIV) sowie durchgangige Fusswegverbindungen. Die Kapazitaten des libergeordneten
Strassennetzes sind jedoch begrenzt und kdnnen (primar aus raumlichen und finanziellen
Grinden) nicht wesentlich erhoht werden. Wahrend der Hauptverkehrszeiten ist das tber-
geordnete Strassennetz bereits heute regelmassig Gberlastet. Aufgrund dieser Rahmenbe-
dingungen wird empfohlen die Entwicklung im Industriegebiet mit einer ganzheitlichen Be-
trachtung aller Verkehrstrager zu begleiten. Mit einem Mobilitdtskonzept und Massnahmen
zum Mobilitdtsmanagement kann der Verkehr gelenkt und so das Strassennetz entlastet
werden. Zuséatzliche Mobilitatsbedirfnisse sollen nach Moéglichkeit Gber den Fuss-, Velo-
und den offentlichen Verkehr abgewickelt werden. Mobilitdtsmanagement beinhaltet z.B.
Massnahmen zum Umstieg auf den 6ffentlichen Verkehr bzw. die Forderung des Velover-
kehrs und der Fussganger bspw. durch Hindernisfreiheit, kurze Wege sowie gut gestaltete
Freiraume. Auch kénnen Massnahmen zur Reduktion oder Biindelung von Autofahrten
oder zur Verlagerung derselben ausserhalb der Hauptverkehrszeiten verlangt werden. Die
Anliegen der Gewerbetreibenden in Bezug auf Parkplatze, GUterumschlag und Fahrten sind
dabei zu berticksichtigen. Besonders im unmittelbaren Einzugsbereich des Bahnhofs soll bei
kiinftigen Sanierungen der Bedarf fir eine Aufwertung der Fussgangerinfrastruktur Uber-

prift und die Infrastruktur allenfalls weiter optimiert werden.

Entwicklungsstrategie Das Industriegebiet liegt gut einsehbar am Ortsrand, beim Ubergang in die offene Land-

Ubergang zur Landschaft, schaft, und ist eine Visitenkarte fiir die Gemeinde Otelfingen. Eine gute Einordnung und Ge-

Aussenraumgestaltung staltung von Bauten und Freirdumen, insbesondere entlang dem Siedlungsrand, ist daher
ein grosses Anliegen. Im Hinblick auf eine Entwicklung hin zu wertschépfungsintensiveren
Betrieben bekommt auch die Aufenthaltsqualitat im Gebiet einen héheren Stellenwert. Die
Aussenrdume sollen neben der Erfillung betrieblicher Erfordernisse auch fur die Beschaf-

tigten attraktive Aufenthaltsmoglichkeiten bieten, z.B. fir Arbeitspausen.
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3 Analyse

3.1 Bevolkerung

Die Bevolkerungsentwicklung in Otelfingen verlief, nach einer Phase relativer Stagnation,
seit ca. 2000 erneut stark ansteigend: Die Bevolkerung nahm zwischen 2004 und 2019 um
knapp 785 Einwohner auf 2'980 Personen zu (+36 %). Dies liegt sowohl deutlich Gber dem

Wachstum der Region Furttal (+26 %), wie auch Uber demjenigen des Kantons (+22 %).

Die Alterspyramide fir Otelfingen ist insbesondere im Bereich der jungen Erwachsenen
schmal und verbreitert sich nach oben, insbesondere bei den 40- bis 60-Jahrigen. Auffallig
ist die hohe Zahl von Geburten um das Jahr 2010, welche mit der damals erfolgten bauli-

chen Entwicklung korreliert. Diese Jahrgdnge sind jetzt im schulpflichtigen Alter
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Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich Quelle: Statistisches Amt, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Abbildung 8 Bevélkerungsentwicklung und Altersstruktur Gemeinde Otelfingen

(Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2018)

3.2 Beschaftigte
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Abbildung 9 Entwicklung der Arbeitspldtze in Otelfingen

(Quelle: Bundesamt fiir Statistik, 2017)

23/77



Gesamtrevision Nutzungsplanung Otelfingen | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Wechselhafte Entwicklung Der Gemeinde Otelfingen kommt als Arbeitsplatzstandort regionale Bedeutung zu. Zwi-
bei den Arbeitsplatzen schen 2013 und 2014 nahmen die Beschiftigtenzahlen ab und sind seitdem etwa konstant.
Den Schwerpunkt bildet der 3. Sektor (Handel, Dienstleistung) mit knapp 1'800 Beschaftig-
ten, gefolgt vom 2. Sektor (verarbeitendes Gewerbe) mit knapp 500 Arbeitsplatzen. 2017
wies die Gemeinde 2'335 Arbeitsplatze auf, was einem Verhaltnis von rund 0.82 Arbeits-
platzen pro Einwohner (AP/E) entspricht. Die Region Furttal kommt im Vergleich auf einen

Wert von 0.53 AP/E und der gesamte Kanton auf 0.69 AP/E.

3.3 Bauzonen und Uberbauungsgrad

Bauzonenverbrauch In den letzten 15 Jahren betrug der Bauzonenverbrauch in Otelfingen 9.1 ha bzw. 0.60
ha/Jahr. Rund drei Viertel der verbrauchten Bauzonen sind den Arbeitszonen zuzuschreiben
(7.6 ha). Die Bauzonen-Flichenstatistik zeigt per Ende 2018 folgende Ubersicht:

Otelfingen Wohnzonen Mischzonen Arbeitszonen  off. Bauten Total
Bauzonen ([in Hektaren]

Bauzonen 2018 327 25.0 48.8 46 111.0
- davon uberbaut 27.9 234 41.2 34 95.9
- nicht uberbaut 48 1.6 7.6 1.2 15.1
Bauzonen-Verbrauch [in Hektaren]

15-Jahres-Verbrauch 2003-2018 0.8 1.1 6.9 0.3 9.1
Geschossflachenreserven [in 1000 m2]

Geschossflachenreserven 2018 39.1 50.0 501.1 - 590.2
- davon in Uberbauten Bauzonen 18.8 423 3751 - 436.3
- in_nicht uberbauten Bauzonen 20.2 7.7 126.0 - 153.9

Abbildung 10 Bauzonenstatistik in Otelfingen
(Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich, 2018)

Die Anzahl erschlossener, aber nicht Gberbauter Parzellen hat in den letzten Jahren immer
mehr abgenommen. Mit 86.4 % im Jahr 2018 weist Otelfingen einen gegentber der Region
und dem Kanton geringfiigig kleineren Uberbauungsgrad auf. Die Reserven liegen zu 50 %
in der Industrie, zu 30 % in den Wohnzonen und zu jeweils 10 % in den Mischzonen bzw.
der Zone fir 6ffentliche Bauten.

Gemeinde Otelfingen

: 2
Uberbauungsgrad 1991 - 2018 W
10

/\/

Uberbauungsgrad (in%)

........................... 4 . v
Uberbauungsgrad (uberbaure Bauzone in % der Bauzone) Otellﬂ no

= Gemeinde Otelfingen

Region Furttal 8
= Kanton Ziirich = \K
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung, Kt. ZH ©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Ziirich X ¥

Abbildung 11 Uberbauungsgrad in Otelfingen

(Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich, 2018); Karte Uberbauungs- und Erschliessungsstand
2018 (maps.zh.ch)
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3.4  Ausbaugrad, Geschossflaichenreserven und Nutzungsdichte

Der Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zuldssigen Geschossflache) in der Uber-

bauten Bauzone betragt in Otelfingen:

— flr Wohnzonen 85.6 % (Vergleich Region 85.4 % und Kanton 72.2 %),
— fur Mischzonen 64.1 % (Vergleich Region 67.0 % und Kanton 79.4 %) und
—  flr Arbeitszonen 44.2 % (Vergleich Region 45.4 % und Kanton 50.5 %).

Gemass der Bauzonenstatistik des Kantons (vgl. Abbildung 10) befinden sich knapp 74.8 %
der Reserven der Industrie in der Gberbauten Bauzone. In der Mischzone entfallen 84.6 %
der Geschossflachenreserven auf die Gberbaute Bauzone. Beim Wohnen sind die Reserven
etwa gleichmaéssig zwischen lberbauter und nicht Gberbauter Bauzone verteilt, dort ist

auch der Ausbaugrad am hochsten.

Die Wohnzonen weisen in Otelfingen eine durchschnittliche Dichte von rund 70 Personen
pro Hektare (P / ha) und die Mischzonen eine solche von rund 50 P / ha auf. Die Arbeits-
platzzonen weisen eine Personendichte von knapp 65 P / ha auf. Damit liegt die Nutzungs-
dichte in der Gemeinde Otelfingen sowie in der Mischzone als auch in der Arbeitszone
deutlich unter derjenigen von Region und Kanton, wahrend in der Wohnzone in etwa dhnli-

che durchschnittliche Werte erzielt werden.
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Abbildung 12 Ausbaugrad (2018) und Nutzungsdichte (2017) in Otelfingen

(Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich)

3.5 Kleinquartieranalyse kommunaler Richtplan

Die Kleinquartieranalysen und die Potenzialhinweiskarten zeigen, dass in verschiedenen
Kleinquartieren teilweise erhebliche Potenziale fir die bauliche Erneuerung bestehen. Ob
sich ein Gebiet zur Entwicklung eignet, hangt dartber hinaus von weiteren Faktoren und
strategischen Uberlegungen ab. Die Karte ist somit als Hinweis auf mogliche Erneuerungs-

gebiete zu verstehen:

— Bahnhofnahe Kleinquartiere entlang der Riedt- und der LahrenbUhlstrasse,
— andie Landstrasse angrenzende Kleinquartiere,

— Kleinquartier zwischen Sandacker- und Rebbergstrasse.

Die Grosse der Quadrate unten rechts ist proportional zur Flache der Kleinquartiere der je-

weiligen Kategorie, ein voll ausgefilltes Quadrat entspricht 14.6 ha.
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Abbildung 13 Potenzialhinweiskarte kommunaler Richtplan
(Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich / PLANAR, 2016)
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4 Erlauterungen zu den Planungsinhalten

4.1 Zonenplan

Nachfolgend werden alle Anderungen am Zonenplan aufgefiihrt und begriindet. Die Num-
merierung entspricht derjenigen aus dem Entwurf Zonenplan, Stand 21. Dezember 2021 /
Anderungsplan. Die nachfolgenden Abbildungen zeigen jeweils die Zonenzuweisung vorher
(geméass OREB-Kataster) und nachher (geméass Entwurf zum Zonenplan). Die angegebenen
Flachen umfassen neben den Parzellen auch das betroffene Strassengebiet. Es werden
auch Gebiete aufgefihrt, fir welche, nach eingehender Priifung aufgrund eines Auftrages

aus der kommunalen Richtplanung, keine Anderungen resultieren.

Gemass § 2 Abs. 2 Verordnung tiber die Darstellung von Nutzungspldnen (VDNP) sind zu-
gunsten einer besseren Lesbarkeit Abweichungen von den Vorgaben der VDNP moglich.
Entgegen der Vorgabe der Ebenensortierung (Anhang A zur VDNP, Prioritdten Ebenen
Grundzonenplan) liegt die Ebene der Uberlagernden Festlegungen Gber derjenigen der be-

antragten Festlegungen, da sonst z.B. die Signatur Gestaltungsplanpflicht nicht lesbar wére.

4.1.1 Kernzonen

Die Abgrenzung zwischen den Kernzonen | und Il wird Gberprift. Sie soll mit den Perime-
tern der Ubergeordneten Inventare ISOS und KOBI abgestimmt werden, wobei das ISOS als
Abgrenzung der K | und das KOBI als Abgrenzung der K Il herangezogen wird. Abweichun-
gen zu ISOS und KOBI sollen bereinigt werden. Im Kernzonenplan schwarz markierte Ge-
baude sind gleichermassen schitzenswert sowie nahezu abschliessend im Inventar bezeich-
net bzw. mittels Vertrag oder Verfligung geschiitzt, unabhangig, ob sie sich in der Kernzone

| oder Il befinden.

Die folgenden drei Gebiete werden von der Kernzone | in die Kernzone Il umgezont. Mit der

Revision werden einzelne Bauvorschriften fir die KIl minimal gelockert (vgl. Kap. 4.3.2):

Das Gebiet "Sonnenrain" befindet sich in der Umgebungszone IV des ISOS und ist mehrheit-
lich umgeben von Wohnzone. Die darin liegenden Gebaude wurden zwischen 1805 und
2009 erbaut. Das Gebiet wird von der Kl in die KIl umgezont.

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache

2 688, 689, 929, KI Kl 7'846.3 m?

1099, 1813, 1814

' i e
& o
S el [
b Oberdorf 7
215

K1

1655

Abbildung 14 Umzonung von der Kernzone | in die Kernzone |1
(links: Ausschnitt OREB-Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)
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Nr. 23 Das Gebiet "Im Bungert" befindet sich in der Umgebungszone Il des ISOS. Die darin liegen-
Umzonung Klin Kl den Gebiude wurden zwischen 1963 und 2004 erbaut, im Gebiet liegen keine schiitzens-

werten Gebaude.

Der nordwestliche Siedlungsrand wird im kantonalen Inventar (KOBI) mit der Schraffur
«wichtiger Freiraum» Uberlagert und wird durch grossere, zusammenhangende Gartenbe-
reiche und Wiesen mit zahlreichen Obstbaumen gepragt. Das Ortsbild weist einen klar be-
grenzten, durch verschiedene markante Giebelfassaden in Kalkstein sowie die weithin sicht-
bare Kirche gepragten westlichen Bebauungsrand auf. Als Schutzziel wird fir diesen Bereich

formuliert, das der gut einsehbare westliche Ortsbildrand von Hochbauten freizuhalten ist.

Die reduzierte Ausnitzungsziffer von 30 % fir Neubauten wird beibehalten (Art. 8 Abs. 2).
Der Kernzonenplan legt erganzend eine dusserste mogliche Fassadenlinie entlang dem
westlichen Siedlungsrand fest, welche Hochbauten entlang dem Siedlungsrand ausschliesst.
Neu wurden die wichtigen Freirdume gemass KOBI in den Kernzonenplan Gbernommen und
im Art. 19 Abs. 5 geregelt. Eine Umzonung von der Kl in die Kl fihrt zu keiner Beeintrachti-
gung des Ortsbildvordergrundes.

mns

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache
23 diverse KI KIl 11'603.3 m?
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Abbildung 15 Umzonung von der Kernzone I in die Kernzone II
(links: Ausschnitt OREB-Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Nr.24 Das Gebiet "Bergstrasse" befindet sich ebenfalls in der Umgebungszone Il des ISOS und
Umzonung Kl in Kl liegt am Bauzonenrand. Die darin liegenden Gebiude wurden zwischen 1995 und 2004 er-
baut. Die Zonengrenze verlauft parallel innenliegend zur Parzellengrenze und fallt mit der
Waldabstandslinie Nr. 3608, genehmigt am 30. November 1988, zusammen. Das Gebiet
wird von der Kl in die KIl umgezont. Die Zonengrenze wird nicht an die Parzellengrenze an-

gepasst.
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Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache
24 923, 1824, 1825, KI Kl 2'713.9 m?
1826, 1827

Abbildung 16 Umzonung von der Kernzone I in die Kernzone Il
(links: Ausschnitt OREB-Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Umzonungen von Kil in KI Weitere Umzonungen von der Kernzone Il in die Kernzone | wurden gepruft. Ziel war die
gepruft und ausgeschlossen Abgrenzung der Kernzone | mit der Abgrenzung Gebiet | ISOS abzustimmen. Bei folgenden

Gebieten wird — nach entsprechender Priifung — auf eine Umzonung verzichtet:

Fir das Gebiet zwischen Friedhofweg, Schmittengasse und Vorderdorfstrasse (Kat. Nrn.
1010 und 1850) wurde eine Umzonung von der Kll in die KI geprift. Neu wirde die Zonen-
grenze mitten durch das Grundstiick fihren. Das kann nur schwer vermittelt werden. Daher

wird auf die Umzonung verzichtet.

Abbildung 17 Umzonung von der Kernzone Il in die Kernzone | gepriift und verworfen
(links: Ausschnitt ISOS; rechts: Ausschnitt OREB-Kataster)
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Beim Gebiet vis-a-vis der alten Post (Kat. Nrn. 804, 805 und 1872) wurde das ISOS durch die
zwischenzeitlich stattgefundene bauliche Entwicklung tGberholt, ohne dass dieses in der
zweiten Fassung von 2013 diesbezlglich gegenlber der Erstfassung angepasst worden
wiére. Die bestehenden Bauten bilden in der Kll einen guten Ubergang zur Kl und sollen in

der Kll belassen werden.

2 g
5

po—

w) PR <

Abbildung 18 Umzonung von der Kernzone Il in die Kernzone | geprtift und verworfen
(links: Ausschnitt ISOS; rechts: Ausschnitt OREB-Kataster)

4.1.2 Wohn- und Gewerbezonen

Fir den Gebaudekomplex mit Tankstelle und Feuerwehrlokal in der Wohn- und Gewerbe-
zone am westlichen Ortseingang stdlich der Landstrasse wurde eine Umzonung gepriift.
Die Gebaude stammen aus den 1960er Jahren (maps.zh.ch) und weisen somit Erneuerungs-

bedarf auf. Aufgrund der sensiblen Lage am Siedlungsrand wird von einer Aufzonung in

eine WG3 abgesehen.

o ﬁftembruggh
Steinbriiggli \\ 295
J 3

Soon  —t——

_——

Abbildung 19 WG2 am westlichen Ortseingang wird nicht aufgezont
(Ausschnitt OREB Kataster)

Der kommunale Richtplan vom 2. April 2019 setzt im Bereich "Talacher" 6stlich der Wiiren-
loserstrasse ein Mischgebiet fest. Die im Richtplantext formulierten Ziele werden mit dem
privaten Gestaltungsplan "Talacher" bereits umgesetzt. Das Areal wurde mit Beschluss der
Gemeindeversammlung vom 31. Oktober 2005 von der Industrie- und Gewerbezone in die
dreigeschossige Wohn- und Gewerbezone umgezont, mit einer Gestaltungsplanpflicht
Uberlagert und der private Gestaltungsplan wurde gleichzeitig festgesetzt. Zwischenzeitlich
ist das gesamte Areal Uberbaut (inkl. ehemaliger Gewerbebau der Fa. Kindt). An der Zonie-
rung bzw. Abgrenzung der WG3 im Bereich Gestaltungsplan "Talacher" werden keine An-

passungen vorgenommen.
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1920 -

Abbildung 20 Ziele kommunaler Richtplan mit WG3 und privatem Gestaltungsplan "Talacher" bereits
umgesetzt
(Ausschnitt OREB Kataster)

Umzonung WG2 Gemass kommunalem Richtplan ist fiir die Mischgebiete beim Bahnhof eine Erhéhung der

Riedstrasse / Erlenweg ge- zulassigen baulichen Dichte sowie eine Privilegierung gewerblicher Nutzungen zu prifen.

pruftund verworfen Das Gebiet Riedstrasse / Erlenweg ist bahnhofsnah gelegen, eben und weist gemdss Klein-
quartieranalyse ein erhebliches Erneuerungspotenzial auf. Westlich der Bahnhofstrasse be-
findet sich heute eine dreigeschossige Mischzone WG3. Aufgrund der bahnhofsnahen Lage
drangt sich eine Verdichtung auf. Der bestehende Strassenausbau ist fiir eine Mischzone
mit entsprechendem Zulieferverkehr unzureichend. Baulinien fir einen Ausbau der Ver-
kehrsinfrastruktur sind vorhanden, schranken jedoch in Verbindung mit dem Uferstreifen
gemass Ubergangsbestimmungen zur GSchV bzw. dem zu erwartenden Gewésserraum die
Uberbaubarkeit gewisser Parzellen erheblich ein. Zudem betrigt der Ausbaugrad gemass
Kleinquartieranalyse (maps.zh.ch) heute nur etwa 40%. Die geméss BZO zulassige Ausnit-
zung wird nicht ausgeschopft. Eine Aufzonung hat in der aktuellen Revision keine Prioritat.
Das Gebiet wird in der WG2 belassen. Aufgrund der bestehenden baulichen Struktur ist je-

doch davon auszugehen, dass mittelfristig mit einer Erneuerung zu rechnen ist. In diesem

Zusammenhang wurde eine Privilegierung des Gewerbes geprift und umgesetzt (vgl. Zo-
nenplan Nr. 13; Kap. 4.1.4)

Abbildung 21 Zonierung und Abgrenzung der WG2 werden nicht verdndert
(Ausschnitt OREB Kataster)
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4.1.3 Wohnzonen

Flr das Gebiet "Sandacker Ost" wird auf Basis eingehender Grundlagenanalysen und -stu-
dien (vgl. auch Kap. 2.4 / 4.3.4) eine eigene neue Zone, die W2A, festgelegt. In der Folge

werden alle bestehenden W2-Zonen umbenannt (vgl. Kap. 4.3.1).

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache

6 diverse W2A W2A neu 23'569.1 m?

e
2/
o

—
i/ Y
Mooty
i gAY
(
'

)\

e S Wol felrk:
|

Abbildung 22 neue Zone fiir das Gebiet "Sandacker Ost"
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Der grossere, slidliche Teil des Gebiets Briel Nord liegt heute in der zweigeschossigen
Wohnzone W2B, der nérdliche Teil ist der Kernzone Il zugewiesen. Der westliche und nérd-
liche Teil ist aufgrund der Larmvorbelastung durch die angrenzenden Staatsstrassen mit ei-

ner Gestaltungsplanpflicht Gberlagert.

Im Rahmen der Gesamtrevision war die bestehende Zonierung zu prifen und bei Bedarf an
die neuen Gegebenheiten anzupassen. Fiir die Uberbauung des Gebiets wurde ein Studien-
auftrag durchgefiihrt. Die im Siegerprojekt vorgesehene Gebaudetypologie entspricht in ih-
ren Grundmassen einer W3 und bildet somit die geplante Entwicklung in der Grundord-
nung transparent ab (vgl. Kap. 2.5). Der sldliche Teil des Gebiets Briiel Nord soll daher von
der W2B in die W3 aufgezont werden, zudem soll das gesamte Gebiet mit einer Gestal-
tungsplanpflicht Gberlagert werden. Die Zielsetzungen fir den Gestaltungsplan werden in
Art. 49 BZO ausformuliert (vgl. Kap. 4.3.9). Sie orientieren sich an den Vorgaben im kommu-
nalen Siedlungsrichtplan. Mit der Aufzonung und der Gestaltungsplanpflicht kann die ge-
plante Entwicklung im Gebiet Briel Nord gegenlber der Bevolkerung transparent kommu-
niziert werden. Da mit einem Gestaltungsplan weitergehende Abweichungen gegenlber
der Grundordnung moglich sind, insbesondere bezlglich der baulichen Dichte, muss die
Ausnutzungsziffer bei einer Aufzonung von der W2B in die W3 in der BZO gesichert werden,
um den Anforderungen an das geschitzte Ortsbild ausreichend Rechnung tragen zu kénnen
(vgl. Kap. 4.3.9).
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Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Zone Bisher Zone Neu Flache

16+ 17 diverse W2B W3 mit GP-Pflicht  32'592.1 m?

]

Abbildung 23 Aufzonung Gebiet "Briiel Nord" mit tiberlagernder Gestaltungsplanpflicht
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Im Quartier- und Gestaltungsplanverfahren wurde, wie im behérdenverbindlichen kommu-
nalen Richtplan gefordert, die Ansiedlung von zentrumsbildenden, 6ffentlichkeits- und pub-
likumsorientierten Nutzungen Uberprift. Diese Nutzungen lassen sich mit der Zonierung in
eine Wohnzone mit Larmempfindlichkeitsstufe ES Il gut umsetzen, da es sich um nicht sto-
rende Nutzungen handelt und zudem nicht mit quartierfremdem Verkehr zu rechnen ist.
Auf die Festlegung einer Zentrums-, Misch- oder Kernzone, wie im kommunalen Richtplan
statuiert, kann daher verzichtet werden. Hintergrund der im kommunalen Richtplan statu-
ierten Strategie ist die Kompensation des im historischen Dorfkern praktisch verloren ge-
gangenen Zentrums im Gebiet Briel Nord. Die Sicherung publikumsorientierter Nutzungen
bzw. von Begegnungsorten fir die gesamte Dorfbevolkerung erfolgt mittels der Zielsetzun-
gen zum Gestaltungsplan Briel Nord in Art. 49 BZO.

4.1.4 Uberlagernde Festlegungen

Fur das unbebaute Gebiet "Im Gatter" wird eine Gestaltungsplanpflicht samt Zielformulie-
rungen in der BZO festgelegt (Kap.4.3.9). Solange die grosse Reservezone "Grund" nicht

eingezont und Uberbaut wird, liegt das Gebiet am Siedlungsrand und ist gut einsehbar.

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Bisher Neu Flache
9 993, 994, 1639 W28 W2C mit GP-Pflicht  8'470.2 m?

i el i 476 1%
& o I$
; 990 _-gi

7 - 556

‘? : fmz a7f<ae0
: ;:%ﬁg
W2B : / w

Abbildung 24 Gebiet "Im Gatter" mit liberlagernder Gestaltungsplanpflicht
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)
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In Gebieten, welche mit Anschlussgleisen erschlossen sind, sind primar Betriebe anzusie-
deln, welche einen entsprechenden Guterverkehr tber die Schiene aufweisen (vgl. Kap.
2.3). Die Anschlussgleise erstreckten sich urspringlich Gber das JeImoli-Gebaude hinaus bis
an das 6stliche Ende des Grundstiicks Kat. Nr. 2158. Diese Geleise dienten dazu, die teil-
weise viele hundert Meter langen Zlge auszuziehen und den Be- und Entlad aller Wagen
innerhalb des Geb&udes Vers.-Nr. 358 zu ermoglichen. Eine Erschliessung des unbebauten
Grundstlcks Kat. Nr. 2158 mit Anschlussgleisen wiirde dementsprechend eine Verlange-
rung der Anschlussgleise Gber die Bauzonengrenze hinweg bedingen, um einen rationellen
Be- und Entlad aller Wagen ohne umstandliche Rangiermandver zu ermdglichen. Daher
werden im Zonenplan einzig die Teile der Parzellen Kat. Nrn. 2171 und 836, welche direkt
mit Anschlussgleisen erschlossen sind (vgl. Abbildung 7), mit einer Schraffur Gberlagert. In-
nerhalb dieser Schraffur wird die Flache fir Dienstleistungsbetriebe auf 70 % der zuldssigen
Baumasse beschrankt (vgl. Kap. 4.3.5). Unlberbaute Grundstlicksteile, wie der grosse Park-
platz am Bahnhof oder eine grosse Flache am Ostlichen Ende der Industriezone, an welchen

die Gleise lediglich vorbeiftihren, werden nicht mit der Beschrankung tberlagert.

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Bisher Neu Flache
11 836, 2171 | | mit Beschrankung  54'993 m?
der Dienstleistungs-
nutzungen

Abbildung 25 mit Anschlussgleisen erschlossene Gebiete mit Beschrdnkung der Dienstleistungsnutzung
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)

Die zweigeschossige Wohn- und Gewerbezone WG2 am Bahnhof Otelfingen wird im Zonen-
plan mit einer Schraffur Gberlagert. Demnach erhéht sich die Ausnitzungsziffer um 10%,
sofern mindestens 30% der Geschossflache dauerhaft gewerblich genutzt werden (vgl. Kap.
4.3.3).

Zonenplan Nr. Parzellen Nr. Bisher Neu Flache
13 969, 1023, 1024, 1170, 1173, W2B W2C mit 11'432 m?
1174, 1835, 1901, 1902, Gewerbebonus

1908, 1956, 1957

A Al AL
AAAAAAL
AAAa

e —

Abbildung 26 Mischgebiet am Bahnhof mit Gewerbebonus
(links: Ausschnitt OREB Kataster; rechts: Ausschnitt Zonenplan Anderungsplan, PLANAR)
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Der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht fir das Gebiet "Langs Staatsstrassen" wird ange-
passt. Bisher umfasste der Perimeter das Gebiet der Kll slidlich der Landstrasse sowie der

W2B entlang der Wirenloserstrasse:

— Zonenplan Anderungsplan Nr. 17: Der Perimeter mit Gestaltungsplanpflicht "Langs
Staatsstrassen" wird auf die beiden Parzellen ganz im Nordosten des ehemaligen Peri-
meters, Kat. Nrn. 2063, 2079, reduziert und bleibt samt Zielsetzungen unverandert be-
stehen.

—  Zonenplan Anderungsplan Nr. 17: Fiir das Gebiet "Briiel Nord" wird eine Gestaltungs-
planpflicht festgelegt, samt Zielformulierungen in der BZO (vgl. Kap. 4.3.9). Die Grund-
ordnung sieht im nordlichen Bereich wie bisher eine Kernzone Il und im sidlichen Be-
reich neu eine Wohnzone W3 vor (vgl. Kap. 4.1.2).

—  Zonenplan Anderungsplan Nr. 19: Fiir den Bereich "Heidenwis" wurde zwischenzeitlich
ein privater Teil-Gestaltungsplan erarbeitet und von der Baudirektion Kanton Zurich

am 6. Dezember 2012 genehmigt. Das Gebiet "Heidenwis" ist Gberbaut.

Fur folgende Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht wurden zwischenzeitlich Gestaltungsplane

erarbeitet und von der Baudirektion genehmigt (Nr. im Zonenplan Anderungsplan):

— Nr. 12: Privater Gestaltungsplan Golfpark Zurich-Nord, 20. Méarz 2009
— Nr. 14: Privater Gestaltungsplan Talacher, 23. Februar 2006
— Nr. 19: Privater Gestaltungsplan Heidenwis, 6. Dezember 2012

Fur folgende Gebiete in der Landwirtschaftszone wurden auf freiwilliger Basis private Ge-
staltungsplane erarbeitet und von der Baudirektion Kanton Ziirich genehmigt (Nr. im Zo-

nenplan Anderungsplan):

— Nr. 8: Privater Gestaltungsplan Erbist, 27. Februar 2019
— Nr. 20: Privater Gestaltungsplan Naprunnen, 17. Januar 2007

4.2 Kernzonenplan

Der Kernzonenplan wurde in Abstimmung mit der Gemeinde und dem kantonalen Inventar
der Ortsbilder von Uberregionaler Bedeutung angepasst. Dabei wurde auf die Aufnahme
verschiedener Elemente aus dem kantonalen Inventar bewusst verzichtet. Die Begrindung

hierfur findet sich am Ende des Kapitels.

Die Festlegungen zum Aussenraum wurden prazisiert und die Legende um zwei Eintrage er-

weitert. Nachfolgend werden alte und neue Legende gegenibergestellt:

Festlegungen bisher Festlegungen neu

Umbau und Ersatz unter Beibehaltung
des Gebdudeprofils (Art. 4.1)

Umbau und Ersatz unter Beibehaltung des Ge-
baudeprofils (Art. 7. Abs. 1)

Reduzierte Ausnltzungsziffer (Art. 5.2)  Reduzierte Ausnitzungsziffer (Art. 8 Abs. 2)

Baubegrenzungslinie dusserste mogliche Fassadenlinie (Art. 8 Abs. 3)

Ortstypische Elemente (Art. 19 Abs. 2)

Freirdume (Art. 19 Abs. 5)

Einzelbaum (Art. 19 Abs. 6)

Kernzone | Abgrenzung Kernzone | (keine Festlegung)
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Festlegungen bisher Festlegungen neu
Kernzone Il Abgrenzung Kernzone Il (keine Festlegung)
Gestaltungsplanpflicht (keine Festlegung)
Reservezone (keine Festlegung)
Perimeter (keine Festlegung)

Nachfolgend werden alle Anderungen am Kernzonenplan aufgefithrt und begriindet. Die
Nummerierung entspricht derjenigen aus dem Entwurf zum Kernzonenplan, Stand 21. De-
zember 2021 / Anderungsplan. Die Anpassungen an der Abgrenzung der Kernzonen sind im

Kapitel 4.1.1 aufgefihrt und werden hier nicht erlautert.

Die Darstellung der Gebaude entspricht derjenigen aus dem Kernzonenplanar, von der Bau-

direktion genehmigt am 14. Februar 2018, sie wurde nicht verandert.

Entlang des Zelgwegs ist parallel zum Siedlungsrand gegen Westen eine dusserste mogliche
Fassadenlinie festgelegt. Westlich dieser Linie sind bauliche Aktivitaten untersagt. Die Linie
ermoglicht die Gestaltung des Siedlungsrandes gegen Westen und unterstitzt einen guten
Ubergang in die angrenzende Landschaft (vgl. 4.3.2).

Das Thema der Freirdume wird neu in den Kernzonenplan aufgenommen und unter Art. 19
Abs. 5 BZO geregelt.

Die wichtigen Freirdume innerhalb der Siedlungsbegrenzung werden aus dem kantonalen
Inventar der Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung vollstandig Gbernommen und sind

nachfolgend aufgefihrt:

Nr. Kern Kat.-Nrn. Bezeichnung

zonenplan

2 41, 43, 2115 Siedlungsinterner Freiraum entlang Dorfbach; der
Freiraum ausserhalb der Kernzone wird nicht abgebil-
det

14 2132 Rickwartiger Freiraum entlang Meiergassli

19 159, 2084 Offene Stdansicht Hinterdorfstrasse 4

20 122, 159, 932, 1754 Sudansicht Hofensemble Hinterdorfstrasse 9 /

Schmittengasse 2, 4 mit Bauernhausgdrten
Der Garten Hinterdorfstrasse 9 ist im ICOMOS
bezeichnet. Er ist Bestandteil dieses Freiraumes.

26 1130, 1798, 1799 Freiraum beim alten Gemeindehaus, Schulgasse
27 138 Umschwung evangelisch-reformierte Kirche
31 diverse Freiraum entlang Zelgweg, westlicher Siedungsrand

Der Bauernhausgarten an der Oberdorfstrasse 1,
ICOMOS-Objekt, ist Bestandteil dieses Freiraumes. Der
Freiraum ausserhalb der Kernzone wird nicht abgebil-
det

Ergdnzt werden die kantonal bedeutsamen Freirdume durch zwei weitere siedungsinterne

Freiraume aus dem kommunalen Richtplan:
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Nr. Kern Kat.-Nrn. Bezeichnung
zonenplan
7 1785, 2160 siedlungsinterner Freiraum norddstlich altes Gemein-
dehaus, Vorderdorfstrasse
10 1143 Friedhof

Das Thema der Baume wird neu in den Kernzonenplan aufgenommen und unter Art. 19
Abs. 6 BZO geregelt.

Die markanten Badume / Baumgruppen werden aus dem kantonalen Inventar der Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung vollstandig Gbernommen. Sie sind nachfolgend aufge-
fuhrt:

Nr. Kern Kat.-Nrn. Bezeichnung

zonenplan

4+5 2115 Einzelbaume, Freisitz Restaurant Brauerei

8+9 2059 Einzelbdume, altes Gemeindehaus, Vorderdorfstrasse
11+12 2151 Einzelbaume, Restaurant Frohsinn

13 2133 Einzelbaum am Dorfbach

22 932 Einzelbaum

24 + 25 138 Einzelbdume, evangelisch-reformierte Kirche

29 43 Hofbaum Muhle Otelfingen

Das Thema der ortstypischen Elemente wird neu in den Kernzonenplan aufgenommen und
unter Art. 19 Abs. 2 BZO geregelt.

Die ortstypischen Elemente (Brunnen) werden aus dem kantonalen Inventar der Ortsbilder
von Uberkommunaler Bedeutung vollstandig Gbernommen. Sie sind nachfolgend aufge-
fuhrt:

Nr. Kern- Kat.-Nrn. Bezeichnung
zonenplan

6 1783 Brunnen

15 2085 Brunnen

21 1177 Brunnen

23 2132 Brunnen

28 43 Brunnen

Mit der planungsrechtlichen Umsetzung der Schutzziele gemass KOBI sind Kernzonen anzu-
streben, welche die Erhaltung der typischen Merkmale der Siedlungsstruktur gewahrleis-

ten, namentlich handelt es sich um:

— die Bezeichnung ortsbaulich wichtiger, pragender oder strukturbildender Gebaude,
— die Festlegung strukturierender Freirdume, entsprechend ihrer Zielsetzung,
— die Bezeichnung ortsbaulich wichtiger Elemente der Aussenrdume (rdumliche Begren-

zungen, Vorgarten, Vor- und Hofplatze, Baume/Baumgruppen, Brunnen etc.) und
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die Ausweisung von auf den Standort abgestimmten Baubereichen fir mogliche Neu-

bauten (fiir Hauptgebiude und fir Klein- und Anbauten).

Mit dem Vorprifungsbericht vom 20. November 2020 wird die Ergénzung weiterer Ele-

mente verlangt:

Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen
Raumwirksame Mauern
Firstrichtungen

Ausgepragte Platz- und Strassenrdume

Der revidierte Kernzonenplan bildet bereits mehrere Festlegungen des KOBI ab. Wo Ele-

mente nicht abgebildet werden, sind sie Uber die Bestimmungen in der BZO gesichert.

Nachfolgend wird begriindet, weshalb Elemente nicht in den Kernzonenplan Gilbernommen

werden:

Wichtige Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen:

Die Sicherung der Begrenzung der Fassaden ist aus Sicht Ortsbildschutz zwingend, da
sie beispielsweise im Falle einer Ersatzneubaus als Anhaltspunkte fir ein Fachgutach-
ten dienen. Ausserdem werden durch die Bezeichnung die Fluchten der Geb&ude Vers.
Nrn. 107 und 197 gesichert. Die Fassadenfluchten betreffen mit zwei Ausnahmen im
Kernzonenplan schwarz markierte Gebadude. Diese kénnen gemadss Art. 7 Abs. 1 BZO
nur in ihren bestehenden Aussenmassen, auf der bisherigen Gebaudegrundflache so-
wie unter Beibehaltung der Fassaden- und Dachgestaltung umgebaut oder ersetzt wer-
den. Diese Bestimmung schliesst die Fassadenfluchten ein. Wirde nun zusatzlich eine
Fassadenflucht festgelegt, verunklarte dies die Aussage von Art. 7 Abs. 1 BZO, da fur
ein und dasselbe Gebaude einerseits der Erhalt des Geb&udeprofils / Volumens dekla-
riert wird, wahrend andererseits lediglich der Erhalt einzelner Fassadenfluchten gefor-
dert wird. Das Gebaude Vers. Nr. 109 (Restaurant Hofli) ist im Inventar der kommuna-
len Heimatschutzobjekte enthalten (Inventar Nr. 54). Als Schutzzweck wird u.a. der Er-
halt der Nord- und Westfassade formuliert. Beim Gebdude Vers. Nr. 197 handelt es
sich um einen Schopf (Vorderdorfstrasse 25), fiir welchen als einziges Gebaude der Er-
halt der Fassadenflucht nicht gesichert ware. Aus diesen Grinden wird von einer Be-
zeichnung im Kernzonenplan abgesehen.

Raumliche Begrenzungen:

Die im KOBI definierten raumwirksamen Mauern betreffen die Parzellen Kat. Nrn. 13,
16 und 138, entlang der Ober- bzw. der Hinterdorfstrasse. Zwei Mauerelemente bilden
die raumliche Begrenzung eines wichtigen Freiraums, drei begrenzen das Grundstick
eines pragenden Gebaudes. Art. 9 Abs. 2 postuliert, die traditionelle, dorfliche Umge-
bungsgestaltung (u.a. subsummiert Einfriedungen und Mauern) zu erhalten, moglichst
weitgehend zu Gbernehmen bzw. wiederherzustellen. Aufgrund der Anzahl von 3 Ele-
menten scheint es unverhaltnismassig einen neuen Artikel einzufihren, zudem die Ele-
mente im Zusammenhang mit ihrem schutzwirdigen Umfeld stehen und der Umgang
mit den raumwirksamen Mauern bereits in der BZO geregelt ist.

Firstrichtung:

Die Firstrichtung bildet ein wichtiges Merkmal des Ortsbildes und gibt strukturelle Hin-

weise fur die Erganzung mit Bauten in Baullcken. Ausserdem wird durch die Bezeich-
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nung die Firstrichtung des Gebaudes Vers. Nr. 147 (Ritschigasse 5) gesichert. Die First-
richtung ist ein pragendes Merkmal der Kernzone und in den Inventaren deklariert. Mit
den bestehenden Kernzonenbestimmungen wird dieses Merkmal ausreichend gesi-
chert. Wie oben erlautert, kdnnen schwarz bezeichnete Gebdude nur innerhalb des be-
stehenden Gebaudeprofils umgebaut oder ersetzt werden (Art. 7 Abs. 1). Neubauten in
der Kernzone haben sich gemass Art. 11 Gestaltung und Einordung insbesondere in
Stellung, Ausmass, Dachneigung, Fassade und Farbe der in der Kernzone vorherrschen-
den Bauweise sowie mit einer ortsiblichen Umgebungsgestaltung gut in die bauliche
und landschaftliche Umgebung einzuordnen. Auf eine Festlegung der Firstrichtung im

Kernzonenplan wird daher verzichtet.

— Ausgepragte Platz- und Strassenrdume:

Die im KOBI definierten Flachen betreffen zwei Abschnitte der Hinterdorfstrasse, einen
auf der Vorderdorfstrasse sowie die Mihlegasse. Die Platz- bzw. Strassenflachen wer-
den deutlich begrenzt durch z.B. pragende Gebaude. Im Zuge einer umfassenden Ge-
staltung des 6ffentlichen Raumes in der Kernzone wurden seit 2012 in mehreren Etap-
pen der Gemeindehausplatz, die Vorder- und Hinterdorfstrasse, die Mihlegasse und
die Mauer Dorfbach samt Gelander durch die Gemeinde Otelfingen saniert und orts-
baulich aufgewertet. Durch diese Aufwertung hat der gesamte 6ffentliche Raum an
Qualitat gewonnen und es ware nicht zweckmassig, lediglich gewisse Abschnitte zu be-
zeichnen. Aufgrund der erst kirzlich erfolgten Aufwertung der Stassen- und Platz-
raume sind Bestimmungen, wonach diese entsprechend ihrem Charakter zu erhalten
bzw. aufzuwerten sind sowie allfallige Hinweise zum Einsatz typischer Materialien nicht

sachgerecht. Auf eine Bezeichnung im Kernzonenplan wird daher verzichtet.

— Baubereiche fur Neubauten:

Gemadss & 7 ABV kann fur Neubauten ein Baubereich abweichend von Abstandsvor-
schriften und Baulinien festgelegt werden. Eine Festlegung von Baubereichen ist nicht
zweckmassig, da die BZO fixe Abstandsregelungen enthélt (Art. 8 Neubauten Grund-
masse), Massnahmen zur Qualitatssicherung definiert (Art. 11 Gestaltung und Einord-
nung) sowie Ausnahmen ermoglicht (Art. 9 Reduktion des Strassenabstandes; Art. 10

Abweichungen und Fachgutachten).

4.3 Bau- und Zonenordnung

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Otelfingen wurde gesamthaft Gberprift und wo
erforderlich angepasst. Die bisherige Grundstruktur wurde nicht verandert. Die neuen Arti-
kelnummern kénnen in der synoptischen Darstellung mit den alten Artikelnummern vergli-
chen werden. Im vorliegenden Bericht werden die neuen Artikelnummern verwendet. Bei

Verweisen auf alte BZO (bisher rechtsglltige BZO) wird die Abklrzung BZOait verwendet.

Der vorliegende Planungsbericht erldutert die Anpassungen der Bau- und Zonenvorschrif-

ten. Die Anpassungen finden sich im synoptischen Vergleich (BZO-Synopse).

Nachfolgend sind die Erlduterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-

kel aufgefuhrt.

Die wichtigsten Baubegriffe und Messweisen sollen gesamtschweizerisch vereinheitlicht
werden. Die nachfolgenden Skizzen zeigen die neue Messweise fiir die Begriffe Gesamt-

hohe, Fassadenhohe (alt Gebdudehohe) und Kniestock:
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Gesamthohe oberer Messpunkt:

Oberkante Sparren

technisch bedingte Dachaufbaute

Héchste Punkte
der Dachkonstruktion Héchste Punkte der
Dachkonstruktion
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Geslamthahe h i Gesamthshe h
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tiefster Punkt auf massgebendem "
Terrain unter der Firstlinie messgatsnes Teaai

tiefster Punkt auf massgebendem
Terrain unter der Dachflache

Abbildung 27 Héchster Punkt der Dachkonstruktion, Gesamthéhe Satteldach / Flachdach
(Leitfaden, Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion Kanton Ziirich, 1. Mérz 2017)

‘ Oberer Messpunkt
|
/|/]
=S

Traufseitige Fassadenhohe

=
-

Briistung

R

|

A

giebelseitige Araufssoiﬁg; Fassadenhohe Fh Fassadenhshe Fh
—1 fur Talfassad fur Seitenfassade
Fassadenhdhe Fh | Fassadenhdhe Fh a e itenfassad
fiir Talfassade T -
,r'-é | -
',." -“",_;»;;.
o 7 P
. o{"'

HIIIIIHIllIlllIll[l.l.lllHMHIIHllllllHI]IIIHHIIIIIIHII

massgebendes Terrain

Abbildung 28 Oberster Messpunkt, traufseitige Fassadenhéhe
In Otelfingen ist die traufseitige Fassadenhéhe relevant, da in der Wohnzone eine Gesamthéhe festge-
legt wird. (Leitfaden, Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion Kanton Ziirich, 1. Mdrz 2017)

www.planar.ch 40/ 77



Kniestockhohe

Art. 1 Zonen und
Empfindlichkeitsstufen

Art. 3 Massgebende Plane

Ziele gemass

kommunalem Richtplan

Bestehende Vorschriften,
Leitfaden Kanton und
Bedirfnisse der Gemeinde
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/ Oberkante Dachflache

Oberkante Dachkonstruktion

Schnittpunkt Fassadenflucht /
Oberkante Dachkonstruktion _

Kniestockhdhe
/ Oberkante Dachgeschossboden im Rohbau

Fassadenflucht

Abbildung 29 Kniestockhéhe
(Leitfaden, Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion Kanton Ziirich, 1. Mérz 2017)

4.3.1 Allgemeine Bestimmungen

Fur das Quartier "Sandacker-Ost" wird eine neue Zone geschaffen, die W2A. Folgende Zo-

nen-Bezeichnungen werden daraufhin angepasst:

"Sandacker-Ost" neu W2A
- W2A wird zu W2B
—  W2B wird zu W2C

Die massgebenden Plane werden benannt und deren Stellenwert nadher erldutert. Abs. 3
gibt eine Ubersicht zu den rechtskraftigen Gestaltungsplanen. Insbesondere wird neu fest-
gehalten, dass lediglich Plane, welche dem Kataster der 6ffentlich-rechtlichen Eigentums-
beschrankungen (OREB) sowie der Gemeindeverwaltung entstammen, rechtsverbindlich

sind.

4.3.2 Kernzonen
Der kommunale Richtplan formuliert fir die Entwicklung des Ortskerns folgende Ziele:

—  Ortskern als Wohnquartier und das Zentrum als Treffpunkt weiterentwickeln,

— Anreize zur ortsbildvertraglichen Mobilisierung bestehender Nutzungsreserven schaf-
fen, z.B. durch Umnutzung von Okonomiegebduden und -gebdudeteilen oder Nutzung
von Dachgeschossen,

— wichtige Freirdume erhalten bzw. bei Schliessung von Baullicken gestalten,

— oberirdische Parkierung von Motorfahrzeugen berlcksichtigt das Ortsbild,

— Kernzonenabgrenzung Uberprifen,

— fachliche Begleitung der Bauherrschaft.

Fir die Uberarbeitung der Kernzonenvorschriften wurde der Leitfaden fiir die Ausgestal-
tung von Kernzonenvorschriften im landlichen Umfeld vom 9. November 2010 der Baudi-
rektion des Kantons Zirich (nachfolgend Leitfaden genannt) herangezogen. Dieser diente
als Grundlage hinsichtlich der Inhalte und Formulierung einzelner Artikel. Die bestehenden
rechtsglltigen Kernzonenvorschriften wurden den Bestimmungen aus dem Leitfaden ge-
genlbergestellt, um daraus unter Bericksichtigung von gemeindespezifischen Bedirfnissen

—und wo gewlinscht — neue Formulierungen flr die Kernzonenvorschriften herzuleiten.
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Mit der Revision werden verschiedene Préazisierungen aber auch einzelne Lockerungen der

Kernzonenbestimmungen umgesetzt, welche namentlich sind:

—  Breite der Giebelfassade fir Neubauten von 12 auf 13 m erhoht (Art. 8 Abs. 1)
— Abweichungen von den Kernzonenbestimmungen (Art. 10 Abs. 3)

—  Prézisierung fir Balkone (Art. 12 Abs. 5)

—  Prézisierung Lauben (Art. 12 Abs. 6)

—  Prézisierung Fenster (Art. 13)

—  Prézisierung Dachform, Dacheindeckung (Art. 14)

— Lockerung Dachaufbauten in der Kl (Art. 15 Abs. 2 bis 4)

—  Prézisierung Dachflachenfenster (Art. 16 Abs. 1)

— Prézisierung Umgebungsgestaltung (Art. 19)

Nachfolgend werden die Erlduterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach
Artikel aufgefihrt.

Die Kernzonenvorschriften regeln die Belange des Ortsbildschutzes. Der Schutz von Einzel-
objekten ist nicht Gegenstand der Bau- und Zonenordnung. Er erfolgt durch eine Verord-
nung, eine Verfigung oder einen Vertrag. Diese Schutzanordnungen gehen den Kernzonen-
vorschriften vor. Zudem sind die einschlagigen Inventare (Ortsbild- und Denkmalschutz) zu
bericksichtigen. Beim Ortsbild von Otelfingen handelt es sich um ein «schitzenswertes
Ortsbild der Schweiz von nationaler Bedeutung» (ISOS) sowie um ein «schutzwirdiges Orts-

bild von Gberkommunaler Bedeutung» (KOBI).

Im neuen Art. 6 wird der Zweck der Kernzonenvorschriften umschrieben. Demnach ist die
"Eigenart" des gewachsenen Ortskernes zu erhalten. Was damit gemeint ist, wird nachfol-

gend beschrieben:3

"Das grosse Acker- und Weinbauerndorf in partieller Hanglage mit charakteristischer, orts-

typisch ausgepragter Siedlungsstruktur ist in weiten Bereichen intakt erhalten.

Besondere raumliche Qualitaten bestehen durch die im gesamten Ortsbild dicht mit den
Giebelseiten an die Strassen grenzenden, langgestreckten Gebaudezeilen. Einen Bebau-
ungsschwerpunkt bildet der eindrlckliche, platzartig erweiterte Gassenraum mit durchge-
hend grossvolumigen, traufstdndig angeordneten Bauten an der Mihlegasse. Der offen ge-
flhrte Dorfbach ergdnzt und bereichert als wichtiges strukturierendes Element den Aussen-
raum. [...] Durch die charakteristische, hangparallele Ausrichtung der Bauten befinden sich
zwischen den Hauserzeilen und an den Bebauungsrdandern sehr schéne Grinbereiche mit

Gartenanlagen und Obstbdaumen.

Das Ortsbild weist einen klar begrenzten, durch verschiedene markante Giebelfassaden in
Kalkstein sowie die weithin sichtbare Kirche gepragten westlichen Bebauungsrand auf. We-
nig verandert zeigt sich die Siedlungsanlage auch am nordostlichen Siedlungsrand, entlang
des Dorfbaches im Oberdorf. [...]

3 Zitat aus Inventar der schutzwiirdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung (KOBI), Stand
August 2002: Auszug Ortsbildbeschrieb

42/77



Art. 7 Abs. 1 Umbau und
Ersatz im Kernzonenplan
schwarz bezeichneter
Gebaude

Aufhebung Art. 4 Abs. 2 BZOait

Art. 7 Abs. 2 nicht speziell be-
zeichnete Gebadude

Art. 8 Abs. 1 Neubauten

www.planar.ch

Gesamtrevision Nutzungsplanung Otelfingen | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Zielsetzung aus Sicht des Ortsbildschutzes ist die Erhaltung und sinngemasse Weiterflihrung
der charakteristischen Bebauungsstruktur mit den ortstypisch ausgepragten Umgebungsbe-
reichen und Freirdumen. Diese sind, zusammen mit der wertvollen Altbausubstanz, mass-

gebend fir die besondere Bedeutung als Gberkommunales Ortsbild."

Der Kernzonenplan differenziert zwischen schwarz bezeichneten und nicht bezeichneten
Gebauden. Die BZO bezweckt den Erhalt des Ortsbildes (Strukturschutz). Ein allfalliger Sub-
stanzschutz ist nicht Gegenstand der BZO, sondern erfolgt auf Basis der im kommunalen In-
ventar der Denkmalschutzobjekte formulierten Schutzziele. Daher prazisiert Art. 7 unter
welchen Bedingungen ein Umbau bzw. allfélliger Ersatz der schwarz bezeichneten, fir das

Ortsbild wichtigen Bauten, moglich ist.

Die im zweiten Teil von Art. 4 Abs. 1 BZOai formulierte Zulassigkeit kleinerer Abweichungen

wird neu im Art. 10 Abweichungen und Fachgutachten geregelt.

Eine Auswertung der Gebaudealter in der Kernzone hat gezeigt, dass es sich bei den in Art.
4 Abs. 2 BZOait gemeinten Bauten um Gebaude handelt, welche vor Inkraftsetzung der ers-
ten BZO von Otelfingen bereits bestanden und heute im Kernzonenplan nicht speziell be-
zeichnet sind. Es handelt sich um einzelne Hauptgebaude, jedoch hauptsachlich um Klein-
oder Anbauten. Dieser Absatz soll aufgehoben werden. Der Umgang mit nicht speziell be-

zeichneten Geb&uden richtet sich neu nach Art. 7 Abs. 2.

In einem neuen Absatz wird erganzt, welche Moglichkeiten fir die Weiterentwicklung im

Kernzonenplan nicht speziell bezeichneter Bauten bestehen.
Die Grundmasse fur Neubauten in der Kernzone | und Il werden wie folgt angepasst:

— Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach innen soll der Ausbau des zweiten Dachge-
schosses wie bisher mit einer selbstandigen Wohneinheit zulassig sein. Zur Sicherstel-
lung einer qualitatsvollen Dachgestaltung werden die Bestimmungen unter Art. 13 Fas-
saden, Art. 16 Dachaufbauten und Dacheinschnitte und Art. 17 Dachflachenfenster
prazisiert.

— Gemass § 278 PBG (in der Fassung, welche seit dem 1. Marz 2017 gultig ist) ist die
Festlegung der zuldssigen Fassadenhohe zwingend. Eine Berechnung der Fassaden-
hohe aufgrund der Anzahl Vollgeschosse ist nicht mehr zuldssig. Die Fassadenhdhe in
der Kl und KIl bestimmt sich aufgrund der bisherigen Geschosshdhe der zulassigen zwei
Vollgeschosse+ UG bis 1.5 m Gber dem Boden gemass § 293 PBG. Aufgrund der gedn-
derten Messweise der Fassadenhtdhe konnen Gebdude 30 bis 40 cm héher in Erschei-
nung treten. Auf eine Reduktion der Fassadenhdhe wird verzichtet, um zeitgemassen

Wohnkomfort zu erméglichen.
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Abbildung 30 wesentliche Anderungen Art. 8 BZO Grundmasse Neubauten K|
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Abbildung 31 wesentliche Anderungen Art. 8 BZO Grundmasse Neubauten Kll
(eigene Darstellung)

— Die Gebaudebreite wird neu mit 13 m festgelegt. Dies ermoglicht etwas mehr Flexibili-
tat bei der Grundrissgestaltung. Insbesondere kann damit den brandschutzrechtlichen
Anforderungen an die innere Erschliessung bei Gebauden mit mehreren Wohneinhei-
ten besser Rechnung getragen werden. Der kommunale Grenzabstand umfasst den
grossen und den kleinen Grundabstand. Zur Wahrung der Wohnhygiene wird in Anleh-
nung an Art. 5 Abs. 5 BZOar: der kleine Grundabstand mit 5 m und der grosse Grundab-
stand mit 9 m festgelegt.

— Der Grenzabstand von 5 m sowie die Geschosshéhen werden aufgehoben.

Art. 8 Abs. 3 dusserste Gemass § 50 Abs. 2 PBG kann die BZO die Stellung von Bauten in der Kernzone naher re-

mdgliche Fassadenlinie geln. Der Kernzonenplan vom 14. Februar 2018 (BDV. Nr. 1239/17) enthélt parallel zum
Siedlungsrand gegen Westen eine Baubegrenzungslinie, zu welcher die BZO keine Vor-
schrift enthalt. Dabei handelt es sich nicht um eine Pflichtbaulinie. Vielmehr erméglicht die
Linie die Gestaltung des Siedlungsrandes gegen Westen, durch den Ausschluss von bauli-

chen Aktivitaten westlich dieser Linie. Eine entsprechende Regelung wird unter Art. 8 Abs. 3
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Aufhebung Art. 5 Abs. 5 BZOart
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erganzt. Die «Baubegrenzungslinie» wird umbenannt in «dusserste mogliche Fassadenli-
nie». Der Begriff Fassadenlinie ist mit der Harmonisierung der Baubegriffe neu in § 6a ABV

definiert.
Dieser Absatz soll aufgehoben werden (vgl. Begriindung zu Aufhebung Art. 4 Abs. 2 BZOax).

Mit diesem Artikel sollte urspringlich bei Abparzellierungen der Umschwung der Altbauten
geschitzt und die Ubernutzung der neuen Parzelle verhindert werden. In der Kernzone | ist
der Ausbaugrad gemass Kleinquartieranalyse (maps.zh.ch) mit Werten zwischen 55 % und
75 % zum Teil sehr tief. Vor allem entlang der Oberdorf- und der Hinterdorfstrasse sind die
Parzellen sehr lang bzw. tief. In den Grundmassen fir Neubauten in Art. 8 Abs. 1 wurde neu
der grosse Grundabstand fur Neubauten von 5 auf 9 m vergrossert und ein kleiner Grund-
abstand festgelegt. Dies dient zum Schutz der Wohnhygiene aber auch des Ortsbildes. Aus-
nitzungs- und Uberbauungsziffer werden in den Grundmassen fiir Neubauten ohnehin un-
verandert geregelt. Das gegenseitige Naherbaurecht ist grundsatzlich moglich. Bei einer
Mutation bzw. Abparzellierung sind die Bauvorschriften einzuhalten, insbesondere darf das
Ortsbild in der Kernzone nicht negativ beeinflusst werden. Auflagen sind im Grundbuch zu

regeln. Der Absatz ist obsolet und aufzuheben.

Die Moglichkeit in Kernzonen auf die Strassengrenze zu bauen, ist fir das Ortsbild von Be-
deutung. Aufgrund dieser Bedeutung wurde die Bestimmung in den neuen eigensténdigen

Artikel 9 aufgenommen.

Art. 5 Abs. 6 BZOai sah ferner vor, dass mit privaten Gestaltungspldnen der Grenzabstand
ausnahmsweise auf 2.5 m reduziert werden kann, damit die Gestaltungsplane im Fall einer
Abweichung nicht von der Gemeindeversammlung festgesetzt werden missen. Die Bestim-
mung wird nicht Gbernommen. Eine allféllige Unterschreitung des Grenzabstandes erfor-

dert somit neu eine privatrechtliche Regelung mit Naherbaurecht.

Art. 9 Abs. 1 ermdglicht, unter Berlcksichtigung der Vorgaben aus dem Kernzonenplan,

eine Unterschreitung der gesetzlichen Strassen- und Wegabstdnde in der Kernzone. Dem-
nach kénnen oberirdische Gebaude unter bestimmten Voraussetzungen den Abstand von
6 m gegenlber Strassen und Platzen sowie den Wegabstand von 3.5 m gemass § 265 PBG

unterschreiten.

Art. 9 Abs. 2 regelt den Ausnahmefall, das Bauen auf die Strassengrenze entlang von Ge-

meinde- und Staatsstrassen.

In Art.10 werden die Bestimmungen zu den Abweichungen von den Kernzonenvorschriften
konkretisiert. Dabei wird unterschieden zwischen geringfiigigen Abweichungen (Abs. 1, ent-
sprechend den bisherigen Bestimmungen gemadss Art. 4 Abs. 1 BZOart), Ersatzneubauten
(Abs. 2) und weiter gehenden Abweichungen (Abs. 3). Die geringflgigen Abweichungen un-
ter Abs. 1 werden um den Fall erganzt, dass Ersatzneubauten geringfiigig vom Gebaudepro-
fil abweichen kénnen, sofern der Raumbedarf des Gewassers (Dorfbach) dies erfordert.
Diese Regelung hat Ubergangscharakter, bis der Gewé&sserraum auf Gemeindegebiet ab-
schliessend festgelegt ist. In Abs. 2 ist festgehalten, dass der Gemeinderat im Sinne einer
qualitatsvollen Entwicklung der Kernzone fir die Bewilligung von Ersatzneubauten ein Fach-

gutachten einholen kann. Fir Abweichungen von der traditionellen Bauweise bedarf es ge-
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mass Abs. 3 in jedem Fall eines Fachgutachtens. Zur Bestimmung eines Fachgutachters ge-
mass Abs. 4 schldgt die Gemeinde drei Fachpersonen vor, aus denen der Bauherr auswah-

len kann.

Der Artikel benennt die Elemente einer guten Gestaltung und Einordnung und prazisiert da-
mit den Zweckartikel (Art. 6). Der bestehende Artikel wurde insbesondere um das Kriterium

der Umgebungsgestaltung sowie der Einordnung in die landschaftliche Umgebung erganzt.

Die Regelung zur Einordnung von Sonnenkollektoren ist aufgrund der Anpassung der Gber-
geordneten Gesetzgebung in dieser Form nicht mehr méglich und wird aufgehoben. Die
Nutzung von Sonnenenergie wird aufgrund ihrer Relevanz neu in einem eigenen Artikel ge-
regelt (Art. 17).

Aussenantennen sind nicht mehr zuldssig.

Mit Abs. 1 wird ein Grundsatzartikel zur Gestaltung der Fassaden formuliert. Unter Abs. 2

wird die Materialisierung prazisiert.

Art. 7 Abs. 2 BZOar wird aufgehoben und unter Art. 13 die Vorschriften zu den Fenstern in

einem eigenen Artikel neu formuliert.

Die unter Art. 7 Abs. 2 BZOart formulierte Regelung zu Fensterbandern wird aufgehoben.
Fensterbander sollen kiinftig als Abweichung von der traditionellen Bauweise gemass

Art. 10 Abs. 3 mit Fachgutachten mdglich sein.

Balkone sind auch in der Kernzone zunehmend ein Beddrfnis und sollen kiinftig grundsatz-
lich unter gewissen Anforderungen gestattet sein. Damit wird u.a. dem Ziel einer guten
Wohnqualitdt sowie der Mobilisierung innerer Reserven, durch die Nutzung der Dachge-
schosse, Rechnung getragen. Balkone sind sowohl an der Trauf-, als auch an der Giebelseite
von Neu- und Ersatzbauten zuldssig, sofern sie sich gut einordnen. Balkone sind filigran zu

gestalten und in Holz oder Metall auszufiihren; Beton ist nicht zulassig.

Die Vorschriften zu in Dachaufbauten integrierte Balkone werden neu in einem eigenen

Art. 15 Dachaufbauten geregelt.

Die Gestaltung der Fenster ist massgebend flr das Erscheinungsbild der Kernzone. Im Rah-
men der vorliegenden Gesamtrevision hat sich die Gemeinde daher eingehend mit der Ge-

staltung der Fenster in der Kernzone auseinandergesetzt.
Kunststoff ist flir Fenster und Fensterladen in der Kernzone generell nicht zulassig.

In Abs. 2 wird die Gestaltung der Fenster fir im Kernzonenplan schwarz bezeichnete Ge-
baude prazisiert. Eine Vorschrift fir aussenliegende Sprossen und damit eine Verscharfung
der bestehenden Regelung wurde geprift und verworfen, da mit der Gblichen Sprossenein-
teilung in erster Linie eine Einteilung der Fenster und typische Geometrie erreicht werden
soll. Neu werden Einfassungen und Fensterldaden mit beweglichen Jalousien vorgeschrie-
ben. Kombinationen von Holz und Metall bei der Materialwahl sollen neu zuléssig sein. Da-

gegen werden Rollladen und aufgesetzte Schiebeldden ausgeschlossen.

Flr den Ersatz einzelner Fenster bei im Kernzonenplan schwarz bezeichneten Gebaude ei-
ner Fassade, kann es Ausnahmen bei der einheitlichen Materialwahl geben. Der Ersatz wei-

terer Fenster in der Fassade muss dann jedoch wieder einheitlich erfolgen.

46 /77



Art. 13 Abs. 3 Neubauten

Art. 13 Abs. 4 Brettlifenster

Art. 14 Abs. 4 Dachvorspriinge

Art. 14 Abs. 5

Bedachungsmaterialien

Art. 15 Abs. 1 Grundsatz

Art. 15 Abs. 2 Schleppgauben
und Giebellukarnen;

Differenzierung Kl und Kl

Art. 15 Abs. 3 und 4: in Dach-
aufbauten integrierte Balkone

und Dacheinschnitte

Art. 15 Abs. 5 Quergiebel

Art. 15 Abs. 6 Festlegung Ge-
samtbreite Dachaufbauten

Aufhebung Art. 9 Abs. 3
BZOalt Dachflachenfenster

Aufhebung Art. 9 Abs. 4
BZOalt bestehende

Dachaufbauten

www.planar.ch

Gesamtrevision Nutzungsplanung Otelfingen | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Neubauten und umgebaute Okonomiegeb&ude(-teile) sollen aufgrund ihrer Fenstergestal-
tung als solche erkennbar sein, sich jedoch in jedem Fall durch eine zurlckhaltende Gestal-

tung gegeniber den ortsbildpragenden Geb&duden zuriicknehmen.

Als Brettlifenster wird eine transparente Schalung vor der eigentlichen Fensterverglasung
bezeichnet, die vor allem beim Umbau von ehemaligen Okonomiegeb&ude(teile)n zum Ein-
satz kommt. Das Ziel besteht darin, die Fassadengestaltung dem Gebaudetyp anzupassen

(Art. 13 Abs. 1) und trotzdem eine gute Belichtung der Wohnrdaume zu erméglichen.

Die Festlegung der Abmessungen trauf- und giebelseitiger Dachvorspringe mit 0.90 m bzw.

0.40 m basiert auf Erfahrungswerten.

Die Materialisierung und Farbgebung der Bedachungsmaterialien werden neu vorgeschrie-

ben.

Unter Abs. 1 wird ein Grundsatz fir die Gestaltung und Einordnung fir Dachaufbauten und

Dacheinschnitte formuliert.

Die Masse fir Schleppgauben und Giebellukarnen werden angepasst und gelten kiinftig
nunmehr flr die Kernzone I. In der Kernzone Il wird auf eine Festlegung absoluter Masse
verzichtet. Zusatzlich wird der Abstand zwischen Firstlinie und Dachaufbauten festgelegt.
Die Vorschriften fir Ochsenaugen werden aufgehoben. Bestehende Ochsenaugen genies-

sen Bestandsgarantie.

Bisher waren in Dachaufbauten integrierte Balkone bei Neubauten in der Kernzone | und I
zulassig. In Dachaufbauten integrierte Balkone sowie neu auch Dacheinschnitte sind kiinftig
ausschliesslich bei Neubauten in der Kernzone Il unter den genannten Anforderungen ge-
mass Art. 15 zuldssig. Es darf jedoch nur ein Typ je Dachflache vertreten sein, d.h. entweder
Dachaufbau oder Dacheinschnitt oder in Dachaufbau integrierter Balkon. In Dachaufbauten
integrierte Balkone haben wie die Gauben ein Flach- oder Giebeldach, aber nur eine Bris-
tung und kein Fenster, allenfalls sind sie auch seitlich offen. Dacheinschnitte sind unterbro-
chene Dachflachen mit horizontalem Boden. Die Qualitét in der Kernzone (schutzwurdiges
Ortsbild gemass § 50 Abs. 1 PBG) wird Uber § 238 Abs. 2 PBG gesichert, wonach auf Objekte
des Natur- und Heimatschutzes besondere Ricksicht zu nehmen ist. Insbesondere die

Dachgestaltung bedarf besonderer Aufmerksamkeit.
In Abs. 5 wurden neue Bestimmungen zu Quergiebeln aufgenommen.

Wo die BZO nichts anderes vorsieht, dirfen Dachaufbauten gemass § 292 PBG insgesamt
nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenlange sein. Gemeinden kénnen ein
grosseres oder kleineres Regelmass vorsehen. Fir die Kernzone | wird sie bei einem Viertel
und fur die Kernzone Il bei einem Drittel belassen und nicht erhéht, um die typische Dach-

landschaft zu erhalten.
Materialwahl und Farbe werden kinftig im Art. 15 Abs. 1 geregelt.

Art. 9 Abs. 3 BZOait Dachflachenfenster wird aufgehoben und neu im Art. 16 Dachflachen-

fenster geregelt.

Art. 9 Abs. 4 BZOait Umbau Dachaufbauten wird aufgehoben. Fir bestehende Dachaufbau-
ten gilt die Bestandsgarantie. Neue Dachaufbauten richten sich nach den Bestimmungen
der BZO.
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Dachflachenfenster: Grosse
und Anteil Dachflache

Art. 16 Abs. 2

Glasziegel und Lichtbander

Art. 17 Anlagen zur Nutzung
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Art. 17 Abs. 1 Verweis auf

Ubergeordnete Grundlagen

Art. 17 Abs. 3 Gestaltung

Art. 17 Abs. 4 Kulturdenkmaler

Art. 18 Kamine

Art. 19 Abs. 1 Umgebungsge-

staltung — Grundsatz
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Dachflachenfenster werden kinftig differenziert nach Kernzone | und Il prazise geregelt.
Ziel ist der Erhalt einer ruhigen Dachlandschaft sowie die zeitgeméasse Nutzung der Dachge-
schosse. Anhand von Skizzen (vgl. Anhang 1) wurden verschiedene Anteile an der Dachfla-
che, im Verhaltnis zur Grosse der Glasflache sowie unter Bericksichtigung der Regelung fiir
Dachaufbauten beurteilt. Verglichen wurden zwei handelstibliche Abmessungen mit einer
Lichtflache von 0.37 und 0.47 m?2. Ein ruhigeres Erscheinungsbild zeigt die Variante mit
grosserer Lichtflache, daflir aber weniger Fenstern je Dachflache. Die maximale Glasflache
von 0.50 m? gewdhrt etwas Spielraum gegenlUber dem géngigen Fertigungsmass, da dieses

Anderungen unterliegen kann.

Flr zerstreute Glasziegel werden keine Maximalwerte oder eine maximale Anzahl definiert,

damit der Einzelfall beurteilt werden kann. Lichtbdnder missen dachflachenbiindig sein.

Das Ubergeordnete Recht gewéahrt nurmehr einen geringen Spielraum. Daher kdnnen nur

einzelne Prazisierungen in der BZO verankert werden.

Die Baudirektion hat im September 2016 den Leitfaden Solaranlagen veroffentlicht. Dieser
zeigt den Gemeinden auf, wann welches Verfahren zur Anwendung kommt, stellt die Rege-
lungskompetenzen der Gemeinden dar und zeigt mit Gestaltungsempfehlungen auf, wie

Solaranlagen aus architektonischer Hinsicht gelingen kénnen.

Mit Datum vom 22. Juni 2009 hat der Gemeinderat das Merkblatt "Solaranlagen in der
Kernzone" beschlossen. Es hat sich in der Bewilligungspraxis als sehr hilfreich erwiesen. Das

Merkblatt soll aktualisiert werden.

Verweise auf Ubergeordnetes Recht sind moglichst zu vermeiden. In diesem Fall ist der Ver-
weis auf die Vorschriften im PBG und RPG sinnvoll und bekraftigt die Ubernahme der Vor-

schriften ohne Abweichungen.

Abweichend zur bisherigen Praxis gemass Merkblatt wird kiinftig die Anpassung der Farbe
der Rahmenprofile auf die Photovoltaikmodule und nicht langer auf die Farbe des Daches

verlangt.

Die Formulierung in Art. 17 Abs. 4 bezieht sich sowohl auf Denkmalschutzobjekte als auch
flr Gebaude im ISOS A-Gebiet. Gemass Art. 18a Abs. 3 RPG bedirfen Solaranlagen auf Kul-
tur- und Naturdenkmalern von kantonaler oder nationaler Bedeutung einer Baubewilligung.
Als Kultur- und Naturdenkmaler gelten unter anderem Gebiete, Baugruppen und Einzelele-
mente gemass ISOS mit Erhaltungsziel A (Art. 32b lit. b RPV). Solaranlagen dirfen solche

Denkmaler nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die Einordnung und Materialisierung flir Kamine werden neu in einem eigenen Artikel gere-

gelt.

Gemadss Vorschriften dirfen die Hohenlage der Gebdude und die Terraingestaltung keine
wesentlichen Anderungen am massgebenden Terrain bewirken. Der Begriff wesentlich
meint in diesem Zusammenhang, dass keine Anderungen am massgebenden Terrain zulds-
sig sind. Es sollen keine Abgrabungen oder Aufschittungen fur beispielsweise Terrassen zu-
lassig sein. Im Einzelfall ist zu beurteilten, ob Ausnahmen zulassig sind. Somit bleibt der

Spielraum fir gute Losungen bestehen.
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Der Umgebungsgestaltung wird mit zusatzlichen Bestimmungen vermehrt Rechnung getra-
gen. Die bestehende Aufzahlung ortstypischer Elemente wird erganzt. Ebenfalls ergeht der
Hinweis auf die im Kernzonenplan dargestellten Elemente. Alle umgebungsgestaltenden
Elemente sind zu erhalten bzw. wiederherzustellen; nicht nur diejenigen, die im Kernzonen-
plan markiert sind. Die Regelung soll vor allem verhindern, dass zunehmend oberirdische

Fahrzeugabstellplatze realisiert werden.

Gemadss § 1 lit. f BVV vom 1. Oktober 2019 sind nicht leuchtende Eigenreklamen auf pri-
vatem Grund unabhéangig von der Flache in Kernzonen und im Geltungsbereich einer ande-
ren Schutzanordnung oder eines Ortsbild- oder Denkmalschutzinventars bewilligungspflich-
tig. Da sich die Kernzone sidlich Gber die Landstrasse erstreckt und in diesem Bereich das
Gewerbe gefordert werden soll, sind die bisherigen Vorschriften zu restriktiv. Aus diesem

Grund wird die bisherige Flachenbeschrankung von 1 m? aufgehoben.

Bei den im Kernzonenplan bezeichneten Freirdumen handelt es sich um ortsbildpragende
Grinraume. Deren Bezeichnung richtet sich nach dem kantonalen Inventar der Ortsbilder
von Gberkommunaler Bedeutung. Freirdume sollen erhalten werden. Daher sind klinftig

nunmehr zweckgebundene Klein- und Anbauten bei guter Einordnung moglich. Fahrzeug-
abstellplatze sind, mit Ausnahme der bestehenden Abstellplatze nérdlich der reformierten

Kirche, nicht zulassig.

Die Bezeichnung der im Kernzonenplan bezeichneten Badume richtet sich nach dem kanto-
nalen Inventar der Ortsbilder von Uberregionaler Bedeutung. Diese sind zu erhalten und bei
Abgang ist fiir Ersatz zu sorgen. Sollte ein Ersatz am selben Standort nicht moglich sein, ist
ein Ersatz auch an einem geringfligig abweichenden Standort méglich. Somit wird ein ge-

ringflgiger Spielraum fir Ersatzneubauten oder Neubauten eréffnet.

Der Abs. 2 wird vereinfacht. Neu sind erhebliche Veranderungen baulicher Bestandteile der
Umgebung ebenfalls bewilligungspflichtig. Der letzte Halbsatz, wonach die Ausfiihrung ei-
nes Ersatzprojektes finanziell und zeitlich zu sichern ist, ist praktisch nicht umsetzbar und

wird daher aufgehoben.

4.3.3 Wohn- und Mischzonen

Der kommunale Richtplan formuliert fir die Entwicklung aller Wohn- und Mischgebiete ge-

nerelle Ziele, wie:

— die haushélterische Nutzung des Bodens und die Siedlungsentwicklung nach innen,

— die Nutzung innerer Reserven sowie die Schaffung zusatzlicher Kapazitaten,

— der Erhalt differenzierter Ortsteile und die Sicherung von Qualitaten,

— die Forderung qualitatsvoller, baulicher Verdichtung durch Anreizsysteme (Areallber-
bauungen, Gestaltungsplane),

— die Sicherung der siedlungsgestaltenden Durchgriinung (Griinflachenziffer) und die
Schaffung quartierbezogener Freirdume,

— die Differenzierung der Dachgestaltung nach Quartieren und Lockerung in geeigneten
Lagen,

— partielle Lockerungen in Gebieten mit mittlerer baulicher Dichte (Kleinquartier "Boden-

acker"),
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— die Lenkung der gewiinschten Entwicklung in landschaftlich besonders empfindlichen
Hanglagen mit Quartierleitbildern ("Sandacker Ost"),
— die massvolle Verdichtung und Privilegierung gewerblicher Nutzungen in Mischgebie-

ten (Nutzungsbonus).

Nachfolgend sind die Erlauterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-
kel aufgefuhrt. Die neuen Bestimmungen in der W2A ("Sandacker Ost") werden im nachfol-

genden Kapitel gesamtheitlich dargestellt.

Die bestehende W2A wird aufgeteilt, in die W2A ("Sandacker Ost") und die W2B. Die W2Bart
wird zur W2C.

Far alle Wohn- und Mischzonen wird eine Grunflachenziffer eingefihrt. Im Vergleich zur
Freiflachenziffer werden bei der Grinflachenziffer unbebaute, versiegelte Bereiche sowie
Autoabstellplatze nicht angerechnet. Dies stellt eine Verscharfung dar und ist bei der Fest-
legung zu berucksichtigen. Die festzulegende Grinflachenziffer wurde anhand des beste-
henden Anteils an Griinfliche gemass Daten der amtlichen Vermessung analysiert. Bei Ge-
samtiberbauungen muss bei einer zukinftigen Veranderung die Flache des seinerzeitigen
Baugrundstlickes herangezogen werden. In der W3 werden ausschliesslich Tiefgaragen rea-
lisiert, was weniger Grinflache konsumiert, ausserdem sind die Grenzabstande hoher und
der Bedarf an hochwertigen Griinflachen aufgrund der hoheren Nutzungsdichte grdsser.
Aus diesen Grinden wird in der W3 eine Grunflachenziffer von 50 % festgelegt. In den
Mischgebieten kommt die Grinflachenziffer gemass Art. 22 Abs. 2 zur Anwendung und

dem Gemeinderat werden zusatzliche Regelungskompetenzen eingerdumt.

Bei der Messung der Fassadenhohe wird nicht mehr auf die Schnittlinie der Fassade mit der
Dachflache, sondern auf die Oberkante Dachkonstruktion gemessen. Uber diesem Punkt
kommen die Isolation und die Dachhaut zu liegen. Diese Bauteile machen ca. 40 cm aus
und mussten eigentlich bei der Neufestlegung der Fassadenhohe bzw. Gesamthohe berick-

sichtigt, d.h. abgezogen werden.

Die Fassadenhohe wird fur alle Wohn- und Mischzonen festgelegt. Die Masse entsprechen
der bisherigen Gebdudehohe, ohne Abzlge aufgrund der neuen Messweise und sind trauf-

seitig zu messen.

Bei Flachddchern ist die Fassadenhdhe gemass Art. 22 Abs. 4 an der Gebaudeseite mit zu-
rickversetztem Attikageschoss sowie bis zur Oberkante von Bristungen zu messen. Ist die
Bristung mindestens 1.0 m von der Fassade zuriickversetzt, ist auf die Oberkante Dachkon-
struktion zu messen. An jener Fassade, wo das Attikageschoss zur Fassade blndig ist, er-
hoht sich die Fassadenhdhe gemass § 280 Abs. 2 PBG um 3.3 m. Durch die Festlegung der
talseitigen Messung wird der talseitige Attikarlickversatz bei Gefalle von > 10%, gemessen

innerhalb der Fassadenlinie, erzwungen.

50/77



www.planar.ch

Gesamtrevision Nutzungsplanung Otelfingen | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

W1 bisher
8
- DG
(=]
D VG _
v e
T aver

* Ausbau zu Wohn- und Arbeitsrdumen bis zu
max. 50% der zuldssigen Geschossfldche

W1 neu

8.30

4.80
<
®

T auG*

* Ausbau zu Wohn- und Arbeitsrdumen bis zu
max. 50% der zuldssigen Geschossfldche eines
durchschnittlichen Vollgeschosses

Abbildung 32 wesentliche Anderungen Art. 22 BZO Grundmasse W1/20

(eigene Darstellung)

WZ2B bisher
©
DG
2NVG
B -
P~ 1 -\1:9, -
—_
-
—
alG®
* Ausbau zu Wohn- und Arbeitsraemen bis zu
max. 50% der zulissigen Geschossfidche

W2B neu

12.00

auG*

* Ausbau zu Wohn- und Arbeitsrdumen bis zu
max. 50% der zulassigen Geschossflache eines
durchschnittichen Vollgeschosses

Abbildung 33 wesentliche Anderungen Art. 22 BZO Grundmasse W2B/30

(eigene Darstellung)

W2C bisher

6.00

ZNG

8.10

1NVG

—

| =
alG*

max. 50% der zuldssigen Geschossfldche

* Ausbau zu Wohn- und Arbeitsraumen bis zu

W2C neu

14.10

8.10

* Ausbau zu Wohn- und Arbeitsraumen bis zu
max. 50% der zulissigen Geschossflache eines
durchschnittichen Voligeschosses

Abbildung 34 wesentliche Anderungen Art. 22 BZO Grundmasse W2C/35

(eigene Darstellung)

51/77



www.planar.ch

Gesamtrevision Nutzungsplanung Otelfingen | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

W3 bisher

/=N

1.DG

7.00

3.VG

2VG

11.40

1VG

1840

11.40

W3 neu

/=N

1.0G

3VG

2VG

1VG

Abbildung 35 wesentliche Anderungen Art. 22 BZO Grundmasse W3/55

(eigene Darstellung)

WG2 bisher

;

| 1.0G
2VG
=)
@
1VG

14.10

8.10

WG2 neu

Abbildung 36 wesentliche Anderungen Art. 22 BZO Grundmasse WG2/35

(eigene Darstellung)

WG3 bisher

VZON

1.DG

7.00

VG

2VG6

11.40

1VG

1840

11.40

WG3 neu

/=N

1.DG

3VG

2VG

1.VG

Abbildung 37 wesentliche Anderungen Art. 22 BZO Grundmasse WG3/55

(eigene Darstellung)

52/77



Art. 22 Abs. 1 Grundmasse

Gesamthohe

Aufhebung
Art. 13 Abs. 1 **) BZOar

Art. 23 Abs. 1 Dachform

Art. 23 Abs. 2

Dachbegriinung

www.planar.ch

Gesamtrevision Nutzungsplanung Otelfingen | Planungsbericht nach Art. 47 RPV

Die Gesamthohe wurde unter Bertcksichtigung der anrechenbaren Dachgeschosse redu-
ziert, was in Zonen mit nur einem anrechenbaren Dachgeschoss weniger Spielraum ldsst,
fir Nutzungen im 2. Dachgeschoss, welche eine Anrechenbarkeit dieses Geschosses erfor-
dern wirden. Nachfolgend wird die Reduktion der Gesamthdhe gemadss alter und neuer Re-

gelung zonenweise gegenlbergestellt:

—  Fur die W1 resultiert eine Reduktion von 9.8 m auf 8.3 m (-1.5 m)

— Fur die W2B resultiert eine Reduktion von 13.5 m auf 12.0 m (-1.5 m)

—  FUr die W2C bzw. WG2 resultiert keine Reduktion: vorher / nachher 14.1 m
—  FUr die W3 bzw. WG3 resultiert keine Reduktion: vorher / nachher 18.4 m

Gemass § 49a Abs. 2 PBG ist lediglich ein Attikageschoss zuldssig. Die entsprechende Vor-

schrift in der BZO kann daher aufgehoben werden.

Bisher galt fur die Gebiete nordlich Im Bruel und 6stlich der Bahnhofstrasse ein Schragdach-
gebot. Dieses wurde Uberprift und soll fir geeignete Gebiete aufgehoben werden. Kiinftig
betrifft das Schragdachgebot nunmehr die Wohnzonen W1, W2A und W2B aufgrund ihrer
gut einsehbaren Hanglage, aufgrund ihrer unmittelbaren Nachbarschaft zur Kernzone bzw.

ihrer landschaftlich besonders empfindlichen Lage.

Eine Ausnahme hinsichtlich der unmittelbaren Nachbarschaft zur Kernzone bildet das Ge-
biet "Bodenacker", welches im Westen mehrheitlich an die Kernzone Il grenzt. Gemdss Auf-
trag aus dem kommunalen Richtplan sind fur das Quartier partielle Lockerungen zu prifen.
Dort sollen klinftig Flachdacher moglich sein. Begriindet wird diese Anpassung mit der feh-
lenden ortsbaulichen Beziehung des Gebiets "Bodenacker" zum Ortskern. Die Boppelser-
strasse bildet in ihrem sldlichen Abschnitt eine grosse Zasur, wodurch das Gebiet "Boden-

acker" deutlich von der Kernzone abgetrennt wird.

Eine weitere Ausnahme bildet das Gebiet "Talacker West". Durch die neue Regelung gilt
kiinftig auch in diesem Gebiet das Schragdachgebot, ohne dass ein raumlicher Bezug zum
gewachsenen Ortskern hergestellt werden kann. Das Gebiet befindet sich jedoch am Sied-
lungsrand. Gemass alter BZO hat sich die Bebauung harmonisch in das Landschaftsbild ein-
zuordnen. Das Gebiet wurde mit dem privaten Gestaltungsplan "Talacker" Gberbaut, wel-
cher denn auch eine Schragdachpflicht vorschreibt. Aus diesem Griinden besteht hier kein

Konflikt mit der neuen Regelung.

Flr das Gebiet Briel Nord wurde ein Studienauftrag durchgefihrt (vgl. Kap. 2.5). Aufgrund
der Nachbarschaft zur Kernzone und tUbergeordneten Inventaren wurde der Ortsbildschutz
entsprechend hoch gewichtet. Letztlich hat sich das Beurteilungsgremium fir ein Projekt
entschieden, welches die Ubergeordneten Interessen durch die Dachgestaltung und mit der
Firstrichtung am besten aufgreift. Die Dachform flir das Gebiet Briiel Nord ist im Gestal-

tungsplan zu regeln (Gestaltungsplanpflicht gemass Art. 49 BZO).

Durch die Bautatigkeit und insbesondere auch im Zuge der Nachverdichtung stehen inner-
halb des Siedlungsgebiets viele Griinrdume von 6kologischem Wert unter Druck. Daher
wird kiinftig ab einer Dachflache von 20 m? Grésse eine dkologisch wertvolle Begriinung
verlangt. Damit sollen Lebensrdume erhalten und geschaffen, das Lokalklima verbessert

und ein Betrag zur Forderung des natirlichen Wasserkreislaufes geleistet werden.
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Wo die BZO nichts anderes vorsieht, dirfen Dachaufbauten insgesamt nicht breiter als die
Halfte — bisher ein Drittel — der betreffenden Fassadenlange sein. Den Gemeinden wird die
Kompetenz eingeraumt, dieses Mass einzuschranken oder auszuweiten. Die Breite fir
Dachaufbauten wird mit 2/5 der betreffenden Fassadenldange gegentber der bisherigen Re-

gelung moderat erhoht.

Die geschlossene Bauweise wird neu fur die Wohnzonen W1 und die W2A ausgeschlossen.

In diesen Gebieten sind freistehende Gebaude gewlinscht.

Der verwendete Begriff "massvolle Abgrabungen" konnte in der Praxis bisher objektbezo-
gen und unter Ricksichtnahme auf die bauliche und landschaftliche Umgebung angewen-

det und umgesetzt werden und soll daher nicht weiter prazisiert werden.

Kinftig sollen flr eine bessere hangseitige Erschliessung der Gebdude mit Hauszugangen
und Garagenvorpldtzen hangseitige Schittungen zulassig sein. Im Umkehrschluss sind nur

massvolle Abgrabungen gestattet.
Die zulassige Neigung von Bdschungen wird von 1:1 auf 2:3 reduziert.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile soll die Ausnltzungsziffer in der Wohn- und
Gewerbezone WG2 (am Bahnhof) kiinftig um 10 % erhoht werden darfen. Aufgrund der be-
stehenden baulichen Struktur und Nutzung wird diesem Gebiet ein hohes Potenzial fur Er-
neuerung attestiert. Im Fall einer Entwicklung sollen mit dieser Regelung Gewerbestandor-

ten und die Verdichtung an zentraler Lage in Bahnhofsndhe geférdert werden.

4.3.4 Wohnzone W2A Sandacker-Ost

Der kommunale Richtplan formuliert fir die Entwicklung des landschaftlich besonders emp-
findlichen Gebietes "Sandacker Ost" folgendes Ziel: "Die fir den Erhalt eines attraktiven
Wohnquartiers erforderlichen Entwicklungsspielrdaume sind nur insofern auszuschopfen, als
der Charakter der lockeren Bebauung erhalten bleibt. Wichtig ist dafiir die sorgfaltige In-

tegration der Bauten und Erschliessungsanlagen in die Topografie."

Zur Unterstitzung der Kommunikation wurde eine Volumenstudie erarbeitet, die die neuen
Bestimmungen illustriert und zeigt, was maximal moglich ist. Auf dieser Basis soll der Dialog
mit der Bevolkerung erleichtert werden, was letztlich mit der Festsetzung der neuen Be

stimmungen zur Aufhebung der Planungszone Sandacker fihren soll.

Machbarkeits-, Volumenstudie  Die neuen Bestimmungen wurden daraufhin geprift, ob sich die Ziele der kommunalen

zur Erprobung der neuen Bau-  pichiplanung auf grundeigentimerverbindlicher Ebene umsetzen lassen; mit folgendem Fa-

vorschriften im Sandacker-Ost Jit:

— Die neuen Vorschriften sind ein guter Kompromiss zwischen den heutigen Bestimmun-
gen und dem Bestand im Quartier.

— Insbesondere gewahrleisten sie die Bewahrung der lockeren Bebauungsstruktur und
der hohen Durchgriinung des Hanges und ermoglichen gleichzeitig eine angemessene
bauliche Entwicklung.

— Grundeigentimern kann mit Hilfe der Machbarkeitsstudie aufgezeigt werden, dass
hochwertige Wohnungen realisiert werden kénnen und auch mit den neuen Vorschrif-

ten noch eine Entwicklung moglich ist.
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Nachfolgend sind die Erlauterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-
kel aufgefiihrt.

Die Ausnitzung, die zuldssigen Geschosse und die Grundgrenzabstdnde werden gegeniber
der rechtskraftigen BZO unverédndert belassen, u.a. damit keine Entschadigungsanspriiche

erhoben werden kénnen.

Die Grunflachenziffer wurde anhand des bestehenden Anteils an Grinflache gemass Daten
der amtlichen Vermessung analysiert und betrdgt heute im Quartier etwa 65 %. Im Rahmen
der Volumenstudien wurde das Zusammenspiel von 30 % Ausnitzungsziffer und 60 %

Griunflachenziffer erprobt und als zielfihrend beurteilt.

Die traufseitige Fassadenhohe, ehemals Gebdudehohe, wird von 7.5 m auf 7.0 m und die
Gesamthohe von 13.5 m auf 10.0 m reduziert. Dies stellt sicher, dass die unerwtnschte
Nutzung des zweiten Dachgeschosses ausgeschlossen werden kann; zusatzlich wird die Aus-
sicht der Hinterlieger moglichst wenig beeintrachtigt und in Verbindung mit der Regelung
zuldssiger Abgrabungen in Art. 29 Abs. 4 die Hohe der talseits in Erscheinung tretenden Fas-

sade begrenzt.
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<
i > /\
I Q
o
o
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* Ausbau zu Wohn- und Arbeitsrdumen bis zu * Ausbau zu Wohn- und Arbeitsrdumen bis zu
max. 50% der zulissigen Geschossflache max. 50% der zulassigen Geschossflache eines
durchschnittiichen Voligeschosses;
Gesamtgebaudeldnge bisher 25m, neu 20m

Abbildung 38 wesentliche Anderungen Art. 22 BZO Grundmasse W2A/30 Sandacker Ost

(eigene Darstellung)

Die realisierten Gebaudelangen im Quartier sind heute mehrheitlich kleiner als 20 m. Um
die Kornigkeit zu erhalten, wird die zulassige Gebaudelange von 25 m auf 20 m reduziert.
Zusatzlich wird ab einer Gebdudeldnge von Uber 16 m gemadss Art. 27 ein Mehrlangenzu-
schlag eingefihrt. Wird die Gesamtgebaudelange durch Anbauten Uberschritten, missen
diese gemass Art. 28 Abs. 2 einen talseits wahrnehmbaren Versatz von mind. 1.5 m aufwei-

sen, ansonsten sind sie an die Gesamtgebaudeldnge anzurechnen.

FUr die W2A wird, im Wissen, dass mit einem Naherbaurecht die Grenzabstdnde von Nach-
bargrundstlicken reduziert, nicht aber auf null gesetzt werden kénnen, die geschlossene
Bauweise kinftig ausgeschlossen. Ziel dieser Massnahme ist der Erhalt der Durchblicke.
Weiter werden auch Terrassenhduser ausgeschlossen, da sich solche Gebaude ungeniigend

in die landschaftlich empfindliche Lage einordnen.
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4.3.5 Gewerbe- und Industriezonen

Nachfolgend sind die Erlauterungen zu den wesentlichen Anderungen unterteilt nach Arti-

kel aufgefuhrt.

Die 42 ha grosse Gewerbe- und Industriezone im Sidosten der Gemeinde ist von hoher Be-
deutung fur den regionalen Arbeitsmarkt. Flr das Gebiet bestehen hinsichtlich der zulassi-

gen Nutzungen vielfaltige Rahmenbedingungen.

Die attraktive Entwicklung dieses Gebiets ist ein grosses Anliegen der Gemeinde. Der Ge-
meinderat hat sich daher im Rahmen der Gesamtrevision intensiv mit dem Handlungsspiel-
raum und den Zielen auseinandergesetzt. Die wichtigsten Eckwerte werden in Kap. 2.6 aus-

zugsweise wiedergegeben.

Der neue Zweckartikel setzt die Vorgaben aus dem regionalen und kommunalen Richtplan
sowie die im Rahmen der Revision erfolgten Abklarungen grundeigentimerverbindlich um.
Der Bevolkerung wird somit, gemass dem Auftrag aus dem kommunalen Richtplan, eine an-
gemessene Moglichkeit zur Mitwirkung an der Entwicklungsstrategie fir das Industriege-

biet (vgl. Kap. 2.6) eingerdumt.

Die Freiflachenziffer wurde analysiert und variiert heute im Quartier sehr stark mit Werten
zwischen nahezu 0 % bis um die 30 %. Die Grunflachenziffer soll nicht zu hoch angesetzt
werden. Daher fallt der Entscheid, den Wert bei 15 % zu belassen. Neu kann der Gemeinde-

rat bei besonderen betrieblichen Erfordernissen situativ Einfluss nehmen.

Die Gewerbe- und Industriezone | 4.5 Talacher wurde im Jahr 2005 in einer Teilrevision der
zweigeschossigen Wohnzone W2 bzw. der dreigeschossigen Wohn- und Gewerbezone
WG3 zugewiesen und mit einer Gestaltungsplanpflicht Gberlagert (BD Nr. 1529/2006). Da-
bei wurde vergessen die Zone | 4.5 in der Bau- und Zonenordnung (Art. 16 BZOai Grund-
masse Gewerbe- und Industriezone) sowie in der Legende im Zonenplan zu l6schen. Dies

wird nun bereinigt.

Griunflachen leisten einen Beitrag an die Verbesserung des Lokalklimas. Kiinftig soll geprift
werden, ob durch eine entsprechende Anordnung dariber hinaus auch ein Beitrag an die

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat geleistet werden kann.

Wohnbauten oder wohnungsahnliche Nutzungen wie z.B. Spitéler, Alters- und Pflegeheime
oder Hotels sind aufgrund Ubergeordneter gesetzlicher Regelungen bzw. der Rechtspre-
chung in Industriezonen grundsatzlich ausgeschlossen, weshalb in den Vorschriften auf die

Nennung von Wohnnutzungen verzichtet werden kann.

Betriebsnotwendige Wohnungen bzw. Wohnungen fir standortgebundene Betriebsange-
horige (§ 56 Abs. 4 PBG) fir Hauswart, Betriebsinhaber, Pikettdienst usw. konnen erstellt
werden, sofern die Anwesenheit von Personen am Betriebsort Gber die normalen Arbeits-

zeiten hinaus aus sachlichen Griinden gerechtfertigt ist.

Flr heute bewilligte Logistiknutzungen besteht Bestandsgarantie. Diese ldsst sich auf neue
Mieter Ubertragen, soweit keine baubewilligungspflichtigen Tatbestdnde vorliegen bzw.
sich die Baubewilligungspflicht ausschliesslich aus denkmalpflegerischen Griinden ergibt.

Weitergehende logistikaffine Nutzungen sind nicht zulassig (vgl. Kap. 2.6).
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Stark verkehrserzeugende Nutzungen (SVN) werden mit der neuen Regelung ausgeschlos-
sen, womit die Ubergeordneten Vorgaben umgesetzt werden. Als SVN gelten gemass der
Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen, Baudirektion, Ok-
tober 1997 Einkaufszentren mit einer Verkaufsfldche von mindestens 2’000 m?, Begeg-
nungsstatten mit grossem Publikumsverkehr (§§ 5 Abs. 1 und 6 Besondere Bauverordnung
II) und Bauvorhaben mit mehr als 500 Parkplatzen (Anhang der Verordnung Uber die Um-

weltvertraglichkeitsprifung, UVPV).

Gemass dem Auftrag aus dem kommunalen Richtplan wurde die Zuldssigkeit von Hotels,

Schulen und Ausbildungsstatten gepriift. Diese sind in der Industriezone nicht zuldssig.

Im Moment untersteht das Industriegebiet einer Planungszone (vgl. Kap. 2.4). Kinftig sind
keine Verkaufsgeschafte zulassig. Ausgenommen sind Laden fir Glter des taglichen Be-
darfs bis 400 m? Verkaufsfliche, die der Versorgung des Industriegebietes bzw. des Indust-
riequartiers dienen sowie Fabrikladen mit engem Bezug zur Produktion vor Ort. Die Flache
von 400 m? entspricht Erfahrungswerten aus der Stadt Zirich fur Verkaufsgeschafte, wel-
che zum Uberwiegenden Teil Waren des taglichen Bedarfs anbieten. Die Vermeidung von
quartierfremdem Verkehr ist ein weiteres Ziel, das mit der Begrenzung der Verkaufsflache
und dem Bezug zum Quartier erreicht werden soll. Aufgrund der negativen Vorwirkung ge-
mass § 241 PBG kann die Planungszone Industrie mit der 6ffentlichen Auflage dieser Rege-

lung aufgehoben werden.

Gemass regionalem und kommunalem Richtplan sind in Gebieten mit Anschlussgleisen pri-
mar Betriebe anzusiedeln, welche einen entsprechenden Giterverkehr Gber die Schiene
ausweisen. Dienstleistungsbetriebe sind daher zu beschranken. Der Gemeinde kommt da-
bei ein Ermessensspielraum zu, von welchem Gebrauch gemacht werden soll, um grdsst-
mogliche Flexibilitat zu wahren. Die Flachen fir Dienstleistungsbetriebe werden daher neu
auf 70% der zuldssigen Baumasse beschrankt. Fir heute bewilligte Dienstleistungsnutzun-

gen besteht Bestandsgarantie (z.B. Verwaltungstrakt/Turmgebaude Jelmoli, vgl. Kap. 2.6).

4.3.6 Zone fiir 6ffentliche Bauten

In der Zone fur 6ffentliche Bauten Lahrenbiel ist gemass der BZO von 2005 der Aussichts-

schutz einzuhalten. Ein Aussichtspunkt muss verschiedene Voraussetzungen erfillen:

—  Er muss in den 6ffentlichen Raum eingebettet sein,

— die Erschliessung fur Erholungssuchende muss gegeben sein,

— der Aussichtspunkt muss entsprechend ausgestattet sein und

— die Baumasse bzw. Bepflanzung angrenzender Grundstlicke missen entsprechend ge-

regelt sein.

Da nicht ersichtlich ist, welche Aussicht gesichert werden soll und was die Bestimmung fur

die betroffenen Grundeigentiimer bedeutet, wird der Absatz aufgehoben.

Quialitativ hochwertige Aussenrdume und ein angenehmes Lokalklima sind u.a. auch fur 6f-
fentliche Bauten wie z.B. Schulen wichtig. Demzufolge wurde geprift eine Grinflachenzif-

fer fur die Zone fir 6ffentliche Bauten einzufiihren. Die Einfiihrung einer Grinflachenziffer
wurde verworfen. Gerade bei Schulanlagen gibt es grossere Hartplatze (Pausenplatze) oder
Sportanlagen, die aufgrund des Bodenbelags nicht zur Grinflachenziffer anrechenbar sind.

Auch beim Werkhof gibt es einen grossen Vorplatz. Daher waren, wenn Uberhaupt, nur
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sehr niedrige Grunflachenziffern festzulegen. Mit dem Verzicht auf eine Grinflachenziffer
besteht Spielraum fir projektbezogene Aussenraumgestaltungen, welche auch 6kologi-

schen und siedlungsklimatischen Anforderungen Rechnung tragen.

4.3.7 Besondere Zonen

Der Golfplatz Otelfingen ist im regionalen Richtplan als Erholungsgebiet von regionaler Be-
deutung festgelegt. Am 12. Marz 1998 genehmigte die Baudirektion die Einzonung des Ge-
bietes in eine Erholungszone mit Gestaltungsplanpflicht und am 18. August 1999 den priva-
ten Gestaltungsplan Golfpark Zurich-Nord (Erweiterung genehmigt am 20. Méarz 2009). Die-
ser regelt die zuldssige Bauweise, die Umgebungsgestaltung und die Erschliessung. Der Arti-
kel zum Golfplatz in der BZO bezweckt den Betrieb eines Golfplatzes einschliesslich den

entsprechenden Bauten und Anlagen. Die Gestaltungsplanpflicht wird aufgehoben.

Otelfingen verflgt Uber zwei Freihaltezonen, die Rebberge "Ellenberg" und "Rain". Die Frei-
haltezonen sind flr besondere Nutzungen in der Landwirtschaftszone im Sinne der Vor-
schriften des PBG bestimmt.

Otelfingen verflgt GUber drei Reservezonen, welche gemass kantonalem Richtplan dem
Siedlungsgebiet zugeteilt sind: Oberdorf, Hinterdorf und Grund. Reservezonen umfassen
Flachen, deren Nutzung noch nicht bestimmt ist oder in denen eine bestimmte Nutzung
erst spater zugelassen werden soll.

Wahrend der Erarbeitung des kommunalen Richtplanes wurde die kinftige bauliche Ent-
wicklung des Dorfes —im Zusammenhang mit der Entwicklung der Einwohnerzahl — mit der
Bevolkerung diskutiert. Auf eine Einzonung der Reservezone "Grund" mit einer Flache von
rund 8 ha wird im Rahmen der laufenden Gesamtrevision der Ortsplanung verzichtet. Das
Gebiet wird zur Wahrung von Optionen flr die langerfristige Siedlungsentwicklung in der
Reservezone belassen. Eine etappierte Einzonung wird im Rahmen einer erneuten Gesamt-

revision der Ortsplanung geprift.

4.3.8 Arealiiberbauung

Die Mindestflache fur Arealiiberbauungen wird von 4'000 auf 3'000 m? reduziert. Kiinftig
soll es durch Zusammenschluss einiger weniger Parzellen mdglich sein, im Sinne der nach-
haltigen Bodennutzung und unter Bericksichtigung der Anforderungen von § 71 PBG ver-

dichtete Bauweisen zu ermoglichen.

In der W3 und WG3 besteht Potenzial fur verdichtete Wohnformen. Daher soll kiinftig bei
ArealUberbauungen mit einem qualitativen Verfahren unter Einbezug der Gemeinde die
Vollgeschosszahl von 3 auf 4 erhoht werden kénnen. Es sind nur Flachdacher zulassig. Die
Gesamthohe wird fixiert. Auf die Festlegung des Nutzungsbonus im Sinne einer Erhéhung
der AZ wird bewusst verzichtet. Die zweckmadssige bauliche Dichte soll im Rahmen eines
qualitatssichernden Verfahrens (z.B. Wettbewerb oder Studienauftrag) bestimmt werden.
Zur besseren Beurteilung der ortsbaulichen Einordnung empfiehlt sich ein stadtebauliches
Modell im Massstab 1:500. Die auf diese Weise ermittelte bauliche Dichte geht der Be-
stimmung von Art. 42 Abs. 1 BZO vor, wonach sich die Ausnltzungsziffer fir Arealliberbau-

ungen unter bestimmten Voraussetzungen um einen Zehntel erhéht.
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* In der W3 und WG3 kénnen beide Dachgeschosse
durch ein viertes Vollgeschoss ersetzt werden.

Abbildung 39 Ersatz der Dachgeschosse durch ein 4. Vollgeschoss
bei Arealiiberbauungen in der W3 und WG3 (eigene Darstellung)

4.3.9 Ergdnzende Bauvorschriften

Neu wird das Prozedere zur Bestimmung des Fachgutachters geregelt. Ein Fachgutachten
wird (zusatzlich zu Projekten mit Abweichungen von den Kernzonenvorschriften) bei Areal-
Uberbauungen und Gestaltungspldanen verlangt, sowie bei Bauvorhaben, welche bezlglich
ihrer Nutzung und Erscheinung erhebliche Auswirkungen auf ihre Umgebung erwarten las-
sen. Zur Bestimmung eines Fachgutachters gemass Abs. 3 schldgt die Gemeinde drei Fach-

personen vor, aus denen der Bauherr auswahlen kann.

Der Artikel Abstellplatze flr Personenwagen richtet sich nach der "Wegleitung zur Regelung
des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen" (Parkplatz-Wegleitung, Baudirektion Kan-
ton Zirich, Oktober 1997; Gberarbeitete Fassung Stand 15. Juni 2018). Demnach ist in Ge-
bieten mit verhaltnismassig guter OV-Erschliessung eine Reduktion der Pflichtparkplatze

vorzusehen.

In Abs. 1 sind Kriterien gemass § 242 PBG aufgefiihrt, welche sich auf die Anzahl Abstell-
platze fir Verkehrsmittel auswirken, wie die Nutzung, die Ausnitzung, die Erschliessungs-

glte mit dem 6ffentlichen Verkehr sowie die ortlichen Verhéltnisse.

Zu Ermittlung des Grenzbedarfes werden zunachst die spezifischen Bedarfswerte je Nut-

zung in tabellarischer Form aufgelistet:

Demnach sind neu pro Wohneinheit 1 Abstellplatz (bisher 1.5 Abstellplatze) erforder-

lich und erst ab Wohneinheiten mit mehr als 3.5 Zimmern 1.5 Abstellplatze.

—  Fur alle weiteren Nutzungen wird der Bedarf an Abstellpldatzen kiinftig nach Nutzern
differenziert (Bewohner / Beschéftigte / usw.). Die Flachenangaben werden aus der
Wegleitung Gbernommen. Fir die Berechnung der Flache ist die anrechenbare Ge-
schossflache massgebend, wie auch bisher gemass BZO Otelfingen.

—  Fir Verkaufsgeschéafte (Lebensmittel / Nicht-Lebensmittel), Gastbetriebe, Dienstleis-
tungsnutzungen (publikumsorientiert / nicht publikumsorientiert bzw. Gewerbe) sowie
Industrie (Produktion, Lager) missen kiinftig weniger Abstellplatze erstellt werden.

—  Fur Verkaufsgeschafte, Dienstleistungs- und Industriebetriebe wird jeweils der Zusatz

gemacht, dass mindestens 1 Abstellplatz je Geschéaft / Betrieb zu erstellen ist.
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Bei anderen Nutzungen oder besonderen Verhaltnissen wird zur Ermittlung des Grenzbe-
darfs auf die einschldagigen Normen verwiesen. Zum Zeitpunkt der Revision ist das die VSS-

40281 "Parkieren — Angebt an Parkfeldern fir Personenwagen" vom 31. Mérz 2019.

Auf dem kantonalen GIS-Browser findet sich ein Plan der OV-Giiteklassen. Otelfingen ver-
fligt Uber zwei Bahnhofe, das Siedlungsgebiet ist den OV-Giiteklassen C und D sowie dem
Ubrigen Gebiet zugewiesen. Der Plan hat deklaratorischen Charakter. Er dient als Grundlage
fir eine allfillige Festlegung kommunaler Plane der OV-Giiteklassen auf Stufe der Nut-
zungsplanung. Die Gebietsabgrenzung der einzelnen OV-Giiteklassen ist hierbei nach plau-
siblen Gesichtspunkten zu vereinfachen. Bei besonderen Umsténden (z.B. schwierige Topo-
grafie, grossere Hohendifferenzen) wird die nachsttiefere Klasse gewahlt oder die Erreich-

barkeit der Haltestellen entsprechend reduziert.

Auf die Erarbeitung eines kommunalen Planes wird aufgrund der wenig komplexen Situa-
tion mit lediglich 3 Guteklassen verzichtet. Sollten sich z.B. aufgrund der Topografie grenz-
wertige Sonderfille ergeben, obliegt es dem Gemeinderat auf Grundlage von Abs. 3 zu ent-

scheiden und das betroffene Grundstiick einer tieferen Glteklasse zuzuteilen.

Aufgrund der Erschliessungsgiite mit dem offentlichen Verkehr (Klasse C, D oder tbriges
Gebiet) wird ein Reduktionsfaktor festgelegt, auf welchen der Grenzbedarf maximal redu-

ziert werden darf. Dieser Pflichtbedarf (Minimalwert) ist im Baugesuch nachzuweisen.

Im gesamten Gemeindegebiet, mit Ausnahme der Wohnzonen W1 und W2A, soll die Mog-
lichkeit fir autoarme Nutzungen geschaffen werden mit weniger Parkpladtzen als gemass
Pflichtbedarf erforderlich. Damit kann das Parkplatzangebot dem effektiven Bedarf ange-
passt werden. Diese Moglichkeit ist an Voraussetzungen geknUpft:

—  Mobilitatskonzept mit Nachweis flr reduzierten Bedarf mit Baugesuch einreichen,

— Ruckfallebene: Nachweis Pflichtbedarf und grundbuchrechtliche Sicherung,

— Sicherstellung Controlling.

Die minimal erforderliche Zahl der Abstellplatze fir Velos stlitzt sich auf die Richtwerte der
VSS 40065 "Parkieren — Bedarfsermittlung und Standortwahl von Veloparkierungsanlagen"
vom 31. Marz 2019, respektive auf die Merkblatter zur Veloparkierung des Kantons Zirich

unter www.velo.zh.ch.
Es gelten folgende Grundsatze; die Abstellplatze sollen:

— ingenlgender Zahl vorliegen,
— leicht zuganglich und fahrend erreichbar sein und

— nicht mit anderen Nutzungen, z.B. Kinderwagen, gemischt sein.

Demnach betragt der Bedarf bei Wohnbauten 1 Velo-Abstellplatz pro Zimmer. Der entspre-
chend resultierende Wert ist an die ortlichen Verhaltnisse anzupassen. In folgenden Fallen
kann der Standardbedarf um 25 bis 50 % reduziert werden:

— unglnstige Topografie und Lage,

—  Ortsbildschutz.

In folgenden Fallen ist der Standardbedarf um 25 bis 100 % zu erhéhen:
— glnstige Topografie und Lage,
— gute Veloinfrastruktur,

— {berdurchschnittliche Velonutzung.
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Der bisherige Artikel verlangt die Anordnung von Einstellgelegenheiten fir Vorrate und
Hausrat auf demselben Geschoss wie die Wohnung. Dies hat in der Vergangenheit zu
schlechten Losungen gefiihrt, vielfach wurden im Gegenzug sehr kleine Kellerabteile reali-
siert. Die Grosse der Abstellflachen pro Wohnung wird in § 39 der besonderen Bauverord-
nung | (BBV 1) geregelt. Demnach sind fir Wohnungen Abstellflachen fir Vorrdte und Haus-
rat im Umfang von mindestens 8 m? Grundfldche vorzusehen, fir Kleinwohnungen kénnen
in der BZO Ausnahmen geregelt werden. Kiinftig soll aus oben genannten Grinden die An-
ordnung der Abstellflachen freigestellt werden. Von der Méglichkeit geméss § 39 BBV wird
Gebrauch gemacht, wonach die Grundflache fur Abstellflachen in Wohnungen mit hdchs-

tens zwei Zimmern auf 5 m? reduziert werden kann.

Neu haben neben unterirdischen Bauten auch Unterniveaubauten einen Abstand von min-
destens 3.5 m zu 6ffentlichen Strassen, Wegen und Platzen einzuhalten. Nachfolgend wird

der Unterschied zwischen unterirdischen Bauten und Unterniveaubauten illustriert:

- == Fassadenlinie
= QOberkante fertig Boden UNB
UIB Unterirdische Bauten
UNB Unterniveaubauten

uiB

|

Treppe

Abbildung 40 Unterirdische Bauten, Unterniveaubauten
(Leitfaden, Harmonisierung der Baubegriffe, Baudirektion Kanton Ziirich, 1. Mdrz 2017)

Unterirdische Bauten (UIB) sind Gebaude, die, mit Ausnahme der Erschliessung sowie der
Gelander und Bristungen, vollstandig unter dem massgebenden bzw. unter dem tiefer ge-
legten Terrain liegen. Unterniveaubauten sind Gebaude, die das massgebende bzw. das tie-

fer gelegte Terrain in der Fassadenflucht an keiner Stelle um mehr als 0,5 m Uberragen.

Die Zielsetzungen flr den Gestaltungsplan "Briel Nord" leiten sich aus den im kommuna-
lem Richtplan formulierten Zielen ab. Das Gebiet Gbernimmt bei der kurz- bis mittelfristigen
Entwicklung von Otelfingen aufgrund seiner Grdsse und Lage eine entscheidende Schlissel-
rolle und ist dementsprechend nachhaltig und gesamtheitlich zu entwickeln. Der Gemein-
derat beabsichtigt den Gestaltungsplan der Gemeindeversammlung zur Abstimmung zu un-
terbreiten. Aus diesem Grund werden nicht alle mit dem Gestaltungsplan moglichen Abwei-
chungen (vgl. 2.5) von der Grundordnung in der BZO festgelegt. Lediglich die Ausnltzungs-
ziffer sowie die Pflicht zum Satteldach werden als verbindliche Bestimmungen in die Zielset-
zungen zum Gestaltungsplan aufgenommen, um den Anforderungen an den Ortsbildschutz
ausreichend Rechnung zu tragen.

Im Gebiet Briel Nord wird auf Grundlage eines Richtkonzeptes ein Quartierplan erarbeitet.
Dieses Konzept wurde weiterentwickelt und dient sowohl als Grundlage fur den Gestal-
tungsplan, welcher im Entwurf vorliegt, als auch fir die Grundzonierung und die Bestim-
mungen der Bau- und Zonenordnung. Daher wird das Richtprojekt in der BZO als Beurtei-

lungsgrundlage fiir Bauprojekte definiert. Um einen angemessenen Spielraum fir die Pro-
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jektierung zu sichern sind Abweichungen moglich, diese missen jedoch insgesamt eine zu-
mindest vergleichbare Qualitat aufweisen. Wie bereits in der heutigen BZO mussen Gestal-
tungsplane begutachtet werden. In diesem Rahmen werden auch allféllige Abweichungen

vom Richtprojekt bezluglich ihrer Qualitat geprift.

Das Gebiet Briel Nord gilt gemass ISOS (vgl. Kap. 2.1) als wichtiger Ortsbildvordergrund,
d.h. er ist wichtig fir die Sicht auf das geschitzte Ortsbild von Otelfingen. Damit diese An-
sicht auf den historischen Ortskern und der Ortsbildvordergrund erhalten und qualitatsvoll
weiterentwickelt werden konnen, werden die ortsbaulichen Zielsetzungen fir dieses Gebiet
unter Einbezug der Schutzziele gemdss ISOS in der BZO prazisiert. Gemdss den Zielsetzun-
gen gelten fur das Gebiet Briel Nord nunmehr die raumlichen Qualitdten aus dem histori-
schen Ortskern, welche sind: platzartige Aufweitungen des Strassenraumes, Durchblicke,

Firstrichtungen und die Dachgestaltung

Die Landstrasse bildet derzeit eine Zasur zwischen den Wohnquartieren nérdlich davon und
denjenigen im Siiden. Mittels einer hochwertigen Uberbauung soll das Gebiet eine Schar-
nierfunktion wahrnehmen und so zu einer Reduktion der Trennwirkung der Landstrasse

beitragen.

Im historischen Ortskern sind Zentrumsfunktionen mit z.B. Nahversorgung weitestgehend
verloren gegangen. Daher besteht gemass kommunalem Richtplan der Auftrag im Gebiet
Briel Nord die Ansiedlung von zentrumsbildenden, 6ffentlichkeits- und publikumsorientier-

ten Nutzungen zu prifen.

In der Kernzone Il mit der Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill sind massig storende Betriebe
und in der Wohnzone mit der ES Il nicht storende Betriebe zuldssig. Im Rahmen der Erarbei-
tung des Richtprojektes wurde die Anordnung von publikumsorientierten Nutzungen nach
planerischen, verkehrstechnischen und auch wirtschaftlichen Gesichtspunkten in Verbin-

dung mit 6ffentlich zuganglichen Freirdumen geprift. Demnach sollen:

— entlang der Landstrasse Wohnnutzungen in der ersten Raumtiefe im Erdgeschoss aus-
geschlossen werden.

— entlang der Bahnhofstrasse zwei 6ffentlich zugangliche Quartierplatze geplant werden.
Die angrenzenden Erdgeschosse sollen publikumsorientierte, quartierbelebende Nut-

zungen aufnehmen.

Die BZO schreibt daher vor, dass zur Forderung der Quartierbelebung publikumsorientierte
Erdgeschossnutzungen und / oder gemeinschaftlich nutzbare Raume zur Férderung der
Quartierbelebung und der Begegnung fir die gesamte Dorfbevolkerung zu gewahrleisten

sind.

Die Schaffung von offentlich zuganglichen Freirdumen, die einen Mehrwert fir die gesamte
Bevolkerung generieren und Bezug nehmen zur Gestaltung im historischen Ortskern, wird
im Richtprojekt mit der Gestaltung von zwei Quartierplatzen umgesetzt. Diese sind in Ver-
bindung mit publikumsorientierten Erdgeschossnutzungen entlang der Bahnhofstrasse ge-
plant. Die Platze sind offentlich zuganglich und werden entsprechend gestaltet (Aufent-
haltsqualitat, Sitzbanke).
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Das Richtprojekt sieht verschiedene Gebaudetypologien vor, die ein vielfaltiges Wohnungs-
angebot ermoglichen. Um den Generationenwechsel in den Einfamilienhausgebieten zu un-
terstitzen und Senioren einen Umzug innerhalb des Dorfes zu ermdglichen, ist insbeson-
dere ein angemessener Anteil an altersgerechten Wohnungen im neuen Quartier zu pra-

fen.

Der schonende Umgang mit den natirlichen Ressourcen ist ein aktuelles Thema. Baupro-
jekt sind daher so anzulegen, dass der Verbrauch an fossiler Energie und die Emissionen
von Treibhausgasen minimiert werden. Geb&ude sollten daher mit einem moglichst hohen
Anteil erneuerbarer Energietrager oder nicht anders nutzbarer Abwédrme geheizt werden.
Zur Unterstutzung der Stromversorgung soll, in Abstimmung mit dem historischen Ortsbild-

hintergrund, die Erzeugung eines Anteils Eigenstrom geprift werden.

Far den Umgang mit Regenwasser und die Umgebungsgestaltung (Versiegelung, Beschat-

tung) sind 6kologische Lésungen zu suchen.

Das Gebiet Briiel Nord liegt in Fussdistanz zum Bahnhof und ist damit fur Otelfinger Ver-
haltnisse gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erschlossen. Bei der Anzahl Parkplatze soll
der Pflichtbedarf unterschritten werden kdénnen, damit das Parkplatzangebot dem effekti-

ven Bedarf angepasst werden kann.

Aufgrund der Grosse und den verschiedenen Eigentiimerschaften ist eine Etappierung der
Uberbauung wahrscheinlich. Zwischenstdnde missen beziglich der Erschliessung funkti-

onsfahig und beziglich der Gestaltung von Bauten und Aussenrdumen hochwertig sein.

Im Rahmen eines Studienauftrages wurde die vertragliche bauliche Dichte evaluiert (vgl.
Kap. 2.5). Da mit einem Gestaltungsplan in der Regel die bauliche Dichte Uber das gemass
Grundordnung zuldssige Mass hinaus erhéht werden kann, werden die fiir die Uberbauung
zuldssigen zonenspezifischen Ausnitzungsziffern in der BZO definitiv festgelegt. Damit wird
die mit den Anforderungen des Ortsbildschutzes vertragliche bauliche Dichte grundeigentu-
merverbindlich festgeschrieben. Im vorliegenden Entwurf der Gestaltungsplanvorschriften
werden fir die einzelnen Baubereiche die Gesamtnutzflachen festgelegt. Die Gesamtnutz-
flache beinhaltet die anrechenbare Geschossflache gemass § 255 Abs. 2 PBG inkl. der zum
Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir verwend-
baren Flachen in den Dachgeschossen und ist somit nicht gleichzusetzen mit der Ausnit-
zungsziffer. Fur die Festlegung in der BZO wurde die Gesamtnutzflache daher in die Ausnit-
zungsziffer umgerechnet. Damit resultiert fur die Kll eine maximale Ausnitzungsziffer von

45% und flr die W3 eine maximale Ausnitzungsziffer von 53%.

Gemass Art. 23 BZO sind in der W3 Flachdacher zulassig. In den Zielsetzungen fir den Ge-
staltungsplan werden Sattelddcher mit Ausnahme von Klein- und Anbauten vorgeschrieben.
Somit sind Flachdacher im mit Gestaltungsplanpflicht Gberlagerten Gebiet Briel Nord fur

Hauptbauten nicht zuldssig.

Das gesamte Gebiet "Im Gatter" befindet sich im Bundesinventar der schutzwirdigen Orts-
bilder von nationaler Bedeutung (ISOS) und ist Teil der Umgebungsrichtung V mit Erhal-
tungsziel a (Erhalten der Beschaffenheit). Dabei handelt es sich um ebenes Wies- und
Ackerland im Siden der Kernsiedlung, das durch die Hauptstrasse vom alten Ortsrand ge-

trennt ist. Das Gebiet ist wichtig als Ortsbildvordergrund. Die flr die Ansicht auf Otelfingen
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wichtigsten Umgebungen sind jene im Westen (1) und Siiden (V), die durch Acker und Wie-
sen gebildet werden. Wahrend das Land im Westen mehrheitlich unbebaut ist und am Sied-
lungsrand noch Obstbdume stehen, stosst im Stiden ein schmaler Streifen eines Wohnquar-

tiers (VI) vom Bahnhof her zur Altbebauung vor. Das Gebiet liegt in der Zone W2B.

Aufgrund seiner Lage und der bestehenden Topografie besteht kein unmittelbarer visueller
Zusammenhang mit dem geschiitzten Ortskern. Im Fall einer Uberbauung des Gebietes
wird das Ortsbild somit nicht geschmalert. Lediglich die Lage am Siedlungsrand ist sensibel,
solange die Reservezone Grund nicht Gberbaut ist. Von Osten her kommend ist das Gebiet
gut einsehbar. Daher wird ein Artikel in die BZO aufgenommen, wonach der Siedlungsrand

als gut gestalteter Ubergang in die Landschaft auszubilden ist.

Siedlungsrander bilden die Schnittstelle zwischen bebautem und unbebautem Raum. Sie
sind gut einsehbar, dienen vielfach als Erholungsraum und bilden die «Visitenkarte» einer
Gemeinde. In Otelfingen Gbernehmen dartber hinaus die Siedlungsrander im Osten und
Stden eine wichtige Funktion als Ortsbildvordergrund. Aus diesen Griinden soll deren Ge-
staltung kinftig mehr Aufmerksamkeit geschenkt werden und es wird ein zusatzlicher Arti-

kel in die BZO aufgenommen.

4.3.10 Schlussbestimmungen

Die Interkantonale Vereinbarung Gber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) ist ein
Vertrag zwischen den Kantonen (Konkordat) mit dem Ziel, die wichtigsten Baubegriffe und
Messweisen gesamtschweizerisch zu vereinheitlichen. Der Kanton Zirich ist dem IVHB-Kon-
kordat zwar nicht beigetreten, hat sich jedoch entschieden, die Harmonisierung dennoch

umzusetzen.

Die Gesetzesanderungen im PBG und in der ABV traten am 1. Marz 2017 auf kantonaler
Ebene in Kraft. Die Anderungen werden in den einzelnen Gemeinden jedoch erst wirksam,
wenn diese ihre Bau- und Zonenordnungen ebenfalls harmonisiert haben. Die Gemeinden
haben dazu Zeit bis am 28. Februar 2025.

Die Gemeinde Otelfingen nimmt die erforderlichen Anpassungen im Rahmen der vorliegen-
den Gesamtrevision der BZO vor. In den Schlussbestimmungen der BZO wird mit dem neu
eingefligten Art. 54 BZO darauf hingewiesen, dass fir die Definition der Baubegriffe und
der Messweisen das PBG und die ABV in der Fassung vom 1. Marz 2017 gelten.
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5 Auswirkungen der Revision

5.1  Auswirkungen Mehrwertausgleich

Der kommunale Mehrwertausgleich findet bei Auf- und Umzonungen Anwendung (§ 19
MAG, § 1 lit. c und d MAG), sofern zum Zeitpunkt der Festsetzung der Planungsmassnahme
die kommunalen Bestimmungen zum Mehrwertausgleich bereits rechtskraftig in der Bau-
und Zonenordnung verankert sind. Die Gemeindeversammlung Otelfingen hat am 13. De-
zember 2021 die Teilrevision kommunaler Mehrwertausgleich festgesetzt. Die Genehmi-

gung ist derzeit noch ausstehend.

Bei Planungsmassnahmen, die einen ausgleichspflichtigen Mehrwert zur Folge haben, sind
im Planungsbericht gemass Art. 47 RPV Ausfiihrungen zu den zu erwartenden Mehrwerten
zu machen (§ 8 MAV). Fur die Ermittlung des voraussichtlichen Mehrwerts (Mehrwertprog-
nose) ist die entsprechende Verwaltungsstelle, das heisst im Falle von Auf- oder Umzonun-
gen die Gemeinde, zustandig. Die offentliche Auflage dient der Information der Bevolke-
rung im Hinblick auf eine Mehrwertabgabe. Eine solche 6ffentliche Auflage vor der Geneh-
migung der Teilrevision kommunaler Mehrwertausgleich ist deshalb grundsatzlich zuldssig,
auch wenn der kommunale Mehrwertausgleich zu diesem Zeitpunkt noch nicht rechtskraf-

tig verankert ist.

Im Rahmen der Gesamtrevision werden folgende ausgleichspflichtige Planungsmassnah-

men vorgenommen:
— das Gebiet Briel Nord wird von einer W2B in eine W3 aufgezont,

Der Bericht ist vor der 6ffentlichen Auflage mit der kommunalen Gesamtprognose zu er-

ganzen (vgl. Anhang 2).

5.2 Ubereinstimmung mit Gibergeordneten Vorgaben

Zur Konkretisierung der Anforderungen, welche sich aus dem kantonalen Richtplan fur die
Richt- und Nutzungsplanung ergeben, erliess der Baudirektor am 4. Mai 2015 ein Kreis-
schreiben. Dieses enthélt eine Auflistung der Leitfragen fir die kinftige Beurteilung der Ge-
nehmigungsfahigkeit von Ortsplanungen. Nachfolgend werden die Leitfragen gemass dem

Kreisschreiben des Baudirektors beantwortet:

Werden die Vorgaben der tiberkommunalen Richtpldne insbesondere im Bereich Siedlung
erfillt? Wird dem Handlungsbedarf in den einzelnen Handlungsrdumen des kantonalen

Raumordnungskonzepts entsprochen?

Otelfingen liegt gemass dem kantonalen Raumordnungskonzept im Handlungsraum "Land-
schaft unter Druck". Der Wohnungsbau in Otelfingen hat seit der Jahrtausendwende eine
starke Entwicklung erlebt und das Bevoélkerungswachstum lag deutlich Gber dem kantona-
len Mittel. Der Uberwiegende Teil des Geschossflachenzuwachses entfiel auf bisher noch
nicht Uberbaute Bauzonen innerhalb des im kantonalen Richtplan bezeichneten Siedlungs-
gebiets. Der Entwicklungsdruck im Bereich Wohnen hélt an und es werden immer vielfalti-

gere Anspriche an die Landschaft gerichtet.

Mit der aktuellen Revision werden mit den Gebieten "Briel Nord" und "Im Gatter" Potenzi-

ale innerhalb der bestehenden Bauzonen und im Einzugsbereich des 6ffentlichen Verkehrs
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aktiviert. Beide Gebiete liegen in der OV-Giiteklasse D. Die Gemeinde strebt kiinftig ein mo-
derates Bevdlkerungswachstum von rund 1 % pro Jahr an, was einem jahrlichen Zuwachs
von rund 30 Personen entspricht. Mit der Beschrankung der Verkaufsflachen in der Indust-
rie, gewissen Lockerungen flir Wohnbauten im Bereich der Kernzonen sowie einem Bonus
far gewerbliche Nutzungen in der Wohn- und Gewerbezonen WG2 beim Bahnhof sollen
glinstige Voraussetzungen geschaffen werden fir attraktives Wohnen im Ortskern und
publikumsorientierte Nutzungen in den bahnhofsnahen Gebieten. Eine weitere Massnahme
sind Zielsetzungen zur Gestaltung des Uberganges zwischen Siedlung und Landschaft, ins-
besondere im Gebiet mit Gestaltungsplanpflicht "Im Gatter". Durch die bereits erfolgte
Neugestaltung der Ortsdurchfahrten Hinter- und Vorderdorfstrasse in Abstimmung mit
dem Dorfbach und der schiitzenswerten Bausubstanz gestaltet die Gemeinde ein attrakti-
ves historisches Ortszentrum. Dieselben Ziele verfolgt die Gemeinde im stdlichen Sied-
lungsgebiet mit einem integrativen Ansatz bei der Entwicklung des Gebiets "Briel Nord" als

neuem Ortszentrum in Abstimmung mit der Bahnhofstrasse und dem Dorfbach.

Wurde die Planung liber die Gemeindegrenzen hinweg eingeordnet, bewertet und abge-

stimmt?

Die Uberkommunale Abstimmung der Ortsplanungen erfolgt im Furttal mit dem regionalen
Richtplan. Insbesondere wird darin der Zielzustand 2030 fir die Entwicklung der Einwohner

und der Beschéaftigten festgelegt.

Welche Auswirkungen werden von der Planung auf den Ausbaugrad erwartet? Wie ist der

Ausbaugrad mit Blick auf das kantonale und regionale Mittel zu beurteilen?

Der Ausbaugrad der Uberbauten Wohnzonen liegt knapp Gber dem Durchschnittswert des
Furttals (vgl. Kap. 3.4) bzw. deutlich Gber demjenigen des Kantons. Dies ist ein Indiz fiir die
gute Ausnutzung der Gberbauten Wohnzonen. Mit den beiden Gebieten "Briel Nord" und
"Im Gatter" bestehen grosse uniiberbaute Flachen, Der stdliche Teil des Gebiets Briel Nord
wird im Rahmen der vorliegenden Revision der Wohnzone W3 zugewiesen. Betrachtet man
Mehrfamilienhausiberbauungen, welche nach ca. 2010 erstellt wurden, wie z.B. "Talacher"
oder "Heidenwis", fallt auf, dass diese einen sehr hohen Ausbaugrad erreichen. Diese Ent-
wicklung wird sich voraussichtlich fortsetzen und zu einer generellen Erhohung des Ausbau-
grades fihren, womit Otelfingen als Gemeinde im unteren Furttal den generell hdheren

Ausbaugrad im regionalen Vergleich beibehalten kann.

Der Ausbaugrad der Kernzone | im Westen ist eher tief und wird sich abgesehen von punk-
tuellen Nachverdichtungen grosser Parzellen nicht erhéhen. Dies hat u.a. auch damit zu
tun, dass in diesem Gebiet im kantonalen Ortsbildinventar mehrere Freiraume festgesetzt
sind. Im Bereich des historischen Dorfzentrums erreicht der Ausbaugrad in den Kernzonen |
und Il bereits deutlich héhere Werte. Durch moderate Lockerungen im Bereich der Nutzung
des zweiten Dachgeschosses oder bei der Dachgestaltung soll das Wohnen im Ortskern
auch kiunftig attraktiv sein und einen Beitrag zur Innenentwicklung bzw. zum Erhalt des
Ausbaugrades leisten. Die Innenentwicklung muss jedoch den Anliegen des Ortsbildschut-
zes Rechnung tragen. Voraussichtlich wird sich der Ausbaugrad in den Kernzonen daher

nicht wesentlich erhéhen.

Ziel in der Industrie ist die Ansiedlung wertschdpfungsintensiver Betriebe und die Erhdhung

der Arbeitsplatzdichte. Die zuldssigen Nutzungen wurden mit der Revision eingeschrankt
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(SVN werden ausgeschlossen, Logistiknutzungen eingeschrankt, Dienstleistungsnutzungen

in den mit Anschlussgleisen erschlossenen Gebieten eingeschrankt).

Die Gemeinde steht im kontinuierlichen Dialog mit Grundeigentimern. Das Arbeitsplatzge-
biet soll attraktiv sein. Daflir erarbeitet der Gemeinderat eine Strategie zur Weiterentwick-
lung. Wichtige Themen sind die Forderung des Langsamverkehrs und der Qualitdten der

Freiraume sowie die Nutzung von Synergien der ansassigen Betriebe. Kiinftig sind zur Quar-

tierversorgung in der Industrie kleinere Verkaufsgeschéfte zuldssig.

Welche Auswirkungen der Planung werden auf die Nutzungsdichte erwartet? Wie ist die

Nutzungsdichte mit Blick auf das kantonale und regionale Mittel zu beurteilen?

In der Wohnzone befinden sich mit den Entwicklungsgebieten "Briel Nord" und "Im Gatter"
grosse untberbaute Landreserven fir Mehrfamilienhaustberbauungen. Erfahrungsgemass
erhoht sich in solchen Gebieten die Nutzungsdichte analog zur Erhéhung des Ausbaugra-
des. Aber auch in Gebieten mit Erneuerungspotenzial, wie dem dreigeschossigen Wohn-
quartier "Bodenacker", wird mit den Lockerungen (4-geschossige Bauweise bei Arealliber-
bauung oder Wegfall der Schragdachpflicht) eine moderate Steigerung der Einwohnerzah-
len und keine ausschliessliche Vermehrung der Wohnflache angestrebt (keine Steigerung

Wohnflachenverbrauch).

Vor allem in der Kernzone Il ist es moglich, dass sich die Nutzungsdichte durch die vorge-

schlagenen Massnahmen geringfligig erhoht.

Haben die Bemihungen der Gemeinde zur Entwicklung der Industrie Erfolg, wird sich die
Nutzungsdichte durch die Ansiedlung innovativer und wertschopfungsintensiver Betriebe
erhoéhen. Solche Betriebe brauchen zur Erstellung ihrer Dienstleistungen in hohem Mass
spezialisiertes Wissen und haben nachgewiesenermassen einen geringeren Flachenver-

brauch pro Arbeitsplatz als z.B. Firmen im Bereich Handel oder Produktion.

Liegt eine Gesamtschau liber das gesamte Gemeindegebiet vor und wenn ja, ist die Argu-
mentation nachvollziehbar und schliissig? Ist diese Gesamtschau im kommunalen Richt-
oder Nutzungsplan verankert? Sind die Méglichkeiten der Siedlungsentwicklung nach innen

ausgeschopft?

Die Gemeinde Otelfingen hat vorgangig zur Revision der Nutzungsplanung die kommunale
Richtplanung umfassend Gberarbeitet und festgesetzt. Die Moglichkeiten der Innenent-
wicklung wurden durch eine préazise Analyse der Kleinquartiere sowie die Festlegung von
spezifischen Zielen und Massnahmen bereits ausgelotet. Die relevanten Festlegungen wer-
den in der Nutzungsplanung verankert (Gestaltungsplanpflicht, Ortsbildschutz, Umzonun-
gen). Mit der Revision werden folgende Massnahmen zur Steigerung der Geschossflachen-

reserven innerhalb der Gberbauten und uniiberbauten Bauzone umgesetzt:

— Der sudliche Teil des Gebietes "Briel Nord" wird von der W2B in die W3 aufgezont,
verbunden mit einer Gestaltungsplanpflicht.

— Inden Kernzonen sollen kiinftig beide Dachgeschosse fir Wohnnutzungen bean-
sprucht werden kénnen.

— Inder Wohn- und Gewerbezone WG2 wird ein zusdtzlicher Bonus von 10 % AZ fir ei-

nen festgelegten Gewerbeanteil gewahrt.
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— Inden Zonen W3 und WG3 konnen bei Arealbauweise die beiden anrechenbaren
Dachgeschosse durch ein viertes Vollgeschoss ersetzt werden, mit entsprechender Er-
héhung der AZ und der Gesamthéhe.

5.3 Larm

Die erwartete bauliche Entwicklung innerhalb der bereits bestehenden Bauzonen fihrt vo-
raussichtlich zu einer Zunahme der Verkehrsbelastung. Dies kann zu einer geringfiigig hohe-
ren Larmbelastung durch den motorisierten Individualverkehr fihren. Die Schwerpunkte
der baulichen Entwicklung liegen aber in Gehdistanz zum Bahnhof. Zudem wird die Anzahl
der Pflichtparkplatze herabgesetzt und es wird die Moglichkeit fir autoreduziertes Wohnen
geschaffen. Aus diesen Grinden kann davon ausgegangen werden, dass der Modal Split

sich zu Gunsten des 6ffentlichen Verkehrs verschieben wird.

Durch die raumliche Trennung der Wohngebiete von der Industrie ist in den Wohngebieten
durch eine Entwicklung des Industriegebietes nicht mit einer zunehmenden Belastung
durch den Schwerverkehr zu rechnen. Entlang der Landstrasse (Routennummer 297) wird
bereits mit der Ansiedlung von weniger larmempfindlichen Nutzungen (Mischzone) auf die
Larmbelastung reagiert. Kiinftige Entwicklungen in Wohnzonen missen mit einem Gestal-

tungsplan den Nachweis fir die Einhaltung der massgeblichen Larmgrenzwerte erbringen.
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5.4 Wasser, Luft, Klima

Zwischen stadtklimatischen und raumlichen Entwicklungszielen bestehen Zielkonflikte,
wenn es etwa um die Verdichtung an gut erschlossenen Lagen geht, die aus Sicht des na-

tUrlichen Wasserkreislaufes sowie der Luft- und Klimabelastung bereits beeintrachtigt sind.

Die Versickerung von Regenwasser ist wichtig fir die Schliessung des Wasserkreislaufs. Zu-
dem tragt die Verdunstung und Versickerung von Regenwasser im Siedlungsgebiet zur Ver-
besserung des Lokalklimas bei. Der Anteil an versiegeltem Boden nimmt aber in dicht Uber-
bauten Gebieten stetig zu. Daher ist im Siedlungsgebiet dem Erhalt und der Férderung ei-

nes natlrlichen Wasserkreislaufes besondere Beachtung zu schenken.

Nach Art. 7 des Bundesgesetzes Uiber den Schutz der Gewdasser muss nicht verschmutztes
Regenwasser versickert werden. Das Versickern Gber bewachsenem Boden ist dem Versi-
ckern in einer unterirdischen Versickerungsanlage vorzuziehen. Ist die Versickerung nicht
moglich, kann das Regenwasser, wo ndtig mit Rickhaltemassnahmen, in ein Gewasser ein-
geleitet werden. Beispiele fur die Retention von Regenwasser sind Retentionsmulden oder
-teiche, bewachsene Dacher und solche mit Retentionsvermogen, wie z.B. Kiesklebedéacher.
Weiter ist die Bodenversiegelung von Verkehrsflachen (Wege, Zufahrten und allenfalls auch
wenig befahrene Wohnstrassen) und Platzen (Abstellplatze und Parkflachen flr Personen-
wagen) auf das Notwendigste zu beschranken. Vor allem Platze lassen sich oft wasser-
durchlassig und begrint erstellen. Dies ist 0kologisch wie 6konomisch vorteilhafter, als das
Regenwasser zu sammeln und abzuleiten. Weitere Informationen enthalt die Richtlinie und

Praxishilfe zur Regenwasserentsorgung, AWEL, Version 2013.

Die fortschreitende bauliche Verdichtung kann zu einer gering héheren Steigerung der Luft-
schadstoffemissionen durch Verkehr, Heizung, Warmwasseraufbereitung usw. fihren. Luft-
schadstoff- und Warmeemissionen sollten daher so gering als moglich gehalten werden.
Der Warmebedarf soll zudem vermehrt mit Systemen gedeckt werden, bei welchen keine
Luftschadstoffe entstehen (z.B. Grundwasser, Erdwarme, Sonnenenergie, vgl. auch Klima-

strategie des Kantons).

Bebauungsstruktur, Bodenversiegelung, ein geringerer Vegetationsbestand sowie die Emis-
sion von Luftschadstoffen und Abwarme fihren in Stadten und Gemeinden zu einem eige-
nen Lokalklima. Vor allem im Sommer nehmen die Hitzewellen zu und beeintrachtigen das
Wohlbefinden.

Otelfingen gehort zu den Gebieten mit einem guten Lokalklima. Im Ortskern wird die War-
mebelastung in einer Nacht mit ungtnstigen Klimaverhaltnissen (warm, wenig Luftaus-
tausch) als gering bis méssig eingeschatzt. D.h. die ideale Schlaftemperatur von 16 bis 18°
wird nur sehr punktuell Gberschritten. Hingegen ist die Uberhitzung in der Industrie bei un-
glnstigen Wetterverhaltnissen bereits wesentlich hoher, was u.a. durch den erhohten Ver-

siegelungsgrad, Warmespeicher- und Warmeabstrahlungseffekte beglinstigt wird.

Angrenzende Landwirtschaftsflachen sowie siedlungsinterne Freirdume tGbernehmen eine
wesentliche Funktion flr nachtliche Abkihlungseffekte. Das Gebiet "Briiel Nord" oder un-

Uberbaute Flachen im Ortskern haben hohe Bedeutung als Kaltluftproduzenten.

In Otelfingen wurde fir alle Wohnzonen sowie Wohn- und Gewerbezonen die Griinflachen-

ziffer eingefiihrt. Sie Gbernimmt nicht nur gestalterische Funktion, sondern beglnstigt auch
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das Lokalklima durch den niedrigeren Versiegelungsgrad. Weitere mogliche Massnahmen

zur Forderung eines guten Lokalklimas sind z.B.:

— flachige Uberbauungen bzw. mit Riegelwirkung vermeiden (Durchliiftung férdern),
—  Freirdume erhalten und schaffen (fordert die Luftzirkulation).

— Versiegelungsgrad reduzieren,

— schattige Bereiche schaffen durch Baumpflanzungen und

— Begrlinung von Gebauden (Dacher, Fassaden) fordern.

5.5 Naturgefahren

Gemass der Naturgefahrenkarte (maps.zh.ch) bestehen innerhalb des Siedlungsgebietes

von Otelfingen folgende Gefahrdungen:

Entlang des grossteils offen verlaufenden Dorfbaches (Gewasser Nr. 2.0) besteht fur das
unmittelbar angrenzende sowie das sidwestlich abfallende Siedlungsgebiet eine geringe

Gefahrdung durch Hochwasser. Vereinzelt gibt es Flachen mit Restgefahrdung.

Im Ereignisfall resultiert vom Bachlenbach (Gewasser Nr. 7.1), welcher westlich des Sied-
lungsgebietes in der Landwirtschaftszone verlauft (bzw. oberflachlich aus dem Einzugsge-
biet abfliessendes Wasser, da der Bach komplett eingedolt ist), eine mittlere Gefahrdung,

welche das Baugebiet nicht tangiert.

Der Harberenbach (Gewasser Nr. 6.0), der Lauetbach (Gewdasser Nr. 6.1) und das Zimber-
acherbachli (Gewasser Nr. 6.2) verlaufen teils offen, teils eingedolt durch die Industrie. Von
ihnen geht eine mittlere bis geringe Gefahr fir grosse Teile des unmittelbar angrenzenden

bzw. stdlichen Industriegebietes aus.

Im Ostlichen Bereich des Gebietes Sandacker sowie in der Freihaltezone Rebberg besteht

eine mittlere Gefahrdung durch Massenbewegungen.

In den Gebieten Sonnenrain und Im Geeren bestehen sowohl im Siedlungsgebiet als auch
ausserhalb in der Landwirtschaftszone grosse Flachen mit Oberflachenabfluss und Vernas-

sung. Fur diese Hinweisprozesse wird keine Gefdhrdungsintensitat ausgewiesen.

In Otelfingen dominiert eine geringe Hochwassergefdhrdung. Durch geeignete Vorsorge-
massnahmen konnen Schaden verringert oder vermeiden werden. Hier ist ein Schutz mit
einfachen und verhaltnismassigen Massnahmen méglich. Fir Sonderrisikoobjekte, das sind
Gebdude mit einer hohen Personenbelegung, hohen Sachwerten, einem erheblichen Ge-
fahrdungspotenzial fir die Umwelt oder Versorgungsfunktion, missen auch in Gebieten

mit geringer Gefahrdung und Restgefahrdung Schutzmassnahmen getroffen werden.

Weitere Hinweise enthélt der Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser (AWEL, April 2017).
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5.6 Storfallvorsorge

Der Chemierisikokataster (kantonaler GIS-Browser, maps.zh.ch) verzeichnet drei Anlagen,

die der Storfallverordnung unterstellt sind:

— Konsultationsbereich (KOBE) Eisenbahn: 100 m beidseits der Anlage
— KOBE Durchgangsstrassen (Hauptverkehrsstrasse, Nr. 297): 50 m beidseits der Anlage

— Landstrasse Nr. 8, Betrieb welcher der Storfallverordnung untersteht: 0 bis 300 m in

Anhangigkeit des Gefdhrdungspotenzials

In diesem Fall hat eine Koordination zwischen Raumplanung und Storfallvorsorge im Rah-
men der Nutzungsplanung zu erfolgen. Die Planungshilfe "Raumplanung und Storfallvor-
sorge" (ARE, Kanton Zirich vom 25.04.2017) zeigt planerische Massnahmen auf, mit denen
die Storfallrisiken bzw. die Nutzungskonflikte gemindert werden kénnen. Zudem werden
Hinweise auf Objektschutzmassnahmen gegeben, die bei der Planung und Ausfihrung von
Bauten im Nahbereich von Risikoanlagen einen Schutz gegen Auswirkungen von Storfallen

bieten kbnnen.

Gestaltungspldane und Sonderbauvorschriften sind in der Nutzungsplanung die geeignetsten
Instrumente zur Koordination der Nutzungs- und Schutzinteressen, da sich mit ihnen Lage
und Dimensionierung von Bauten, Nutzung und Freiraum regeln lassen. Weitere Optionen

sind die Begrenzung der Dichte und / oder Nutzung oder die Zonenzuweisung.

Otelfingen hat auf der Bahnstrecke Regensdorf-Watt — Wettingen zwei Bahnhofe. Der
Bahnhof Otelfingen erschliesst das Dorf. Die Flachen im Konsultationsbereich der Bahn sind
Uberbaut. Der Bahnhof Otelfingen Golfpark erschliesst neben dem Erholungsgebiet auch
das Industriegebiet. Im Rahmen der Nutzungsplanung werden in der Industrie keine Mass-

nahmen getroffen, die zu einer Zunahme der Personendichte fihren.

Das Entwicklungsgebiet "Briel Nord" liegt teilweise im Konsultationsbereich der Land-
strasse. Das Gebiet wird aufgrund seiner gut erschlossenen Lage aufgezont und mit einer
Gestaltungsplanpflicht Gberlagert. Im Rahmen des Gestaltungsplanes sind allfallige Mass-

nahmen zu prifen und bei Bedarf vorzuschreiben.

In der Umgebung des Betriebes an der Landstrasse 8 wurden im Rahmen der Nutzungspla-

nung keine Massnahmen getroffen, die zu einer Zunahme der Personendichte flhren.
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6 Ablauf

6.1 Beteiligte

Flr die Erarbeitung der Gesamtrevision der Nutzungsplanung wurden durch den Gemein-
derat ein Ausschuss und eine Kommission eingesetzt. Im Ausschuss erfolgten die Detailbe-
ratungen. Hier wurden Entscheide getroffen und die Unterlagen jeweils der Kommission

zur Beurteilung vorgelegt. Die Kommission befand Gber die erarbeiteten Unterlagen.

Kommission — Reto Dirler, Hochbau- und Planungsvorstand (Vorsitz)
— Barbara Schaffner, Gemeindeprasidentin
— Urs Scheidegger, Finanz- und Liegenschaftenvorstand
—  Ernst Eggenschwiler, Mitglied Baukommission
— lLaura Krieg, Bausekretarin, bis 31. Mai 2020
— Monja Kiene, Bausekretarin ab 1. Juni 2020

— Tony Furger, Mdller Ingenieure AG

Ausschuss — Reto Dirler, Hochbau- und Planungsvorstand (Vorsitz)
—  Ernst Eggenschwiler, Baukommission
— Laura Krieg, Bausekretarin, bis 31. Mai 2020
— Monja Kiene, Bausekretarin ab 1. Juni 2020

— Tony Furger, Mdller Ingenieure AG

Begleitung Wahrend der Erarbeitung wurde die Gemeinde durch die PLANAR AG fir Raumentwicklung,

Marsilio Passaglia und Fanny Pietzner, unterstitzt.

6.2 Verfahren

Nach der Genehmigung des kommunalen Richtplanes am 2. April 2019 hat der Gemeinde-
rat die Arbeiten fir die Gesamtrevision ausgeldst. Im Rahmen der Gesamtrevision wurden

die folgenden Arbeitsschritte durchlaufen:

Zeitliche Abfolge August 2019 Startsitzung Gesamtrevision

09.2019 bis 06.2020 Entwurf Planungsunterlagen

18. August 2020 Gemeinderat: Verabschiedung der Unterlagen fir Vorprifung
3. November 2020 Vorprifung

Frihjahr 2021 Entwicklungskonzept Industriezone

06.2021 bis 01.2022 Uberarbeitung Planungsunterlagen

25. Januar 2022 Gemeinderat: Verabschiedung der Unterlagen zuhanden An-

horung und offentlicher Auflage

04.02. bis 05.04.2022 Anhérung und o6ffentliche Auflage

Uberarbeitung Planungsunterlagen

Gemeinderat: Verabschiedung der Unterlagen zuhanden GV

Festsetzung durch GV

Genehmigung Baudirektion, Publikation

Rekursfrist, 30 Tage, Inkraftsetzung
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7 Bericht zu den nicht beriicksichtigten Einwendungen
und zu Antragen aus der kantonalen Vorpriifung

7.1 Nicht beriicksichtigte Einwendungen

Text folgt

7.2 Beriicksichtigte Einwendungen

Text folgt

7.3 Nicht beriicksichtigte Antrdage aus der kantonalen Vorpriifung

Aufgrund der ersten Vorprifung durch das Amt fir Raumentwicklung (ARE), das Amt fur
Verkehr (AFV) [heute: Amt fir Mobilitat], das Amt fur Wasser, Abfall und Energie (AWEL),
das Amt fur Landschaft und Natur (ALN) und die Fachstelle Larmschutz (FALS) mit Datum
vom 3. November 2020 ergingen verschiedene Antrdage und Empfehlungen. Folgende An-

trage wurden nach eingehender Abwéagung nicht bertcksichtigt:

Antrag: «Art. 11 Abs. 1 ist dahingehend zu erganzen, dass bei Um- und Ersatzbauten Abwei-
chungen vom Gebaudeprofil moglich sind, wenn der Raumbedarf des Gewassers (Gewas-

serraum) dies erfordert.»
Begriindung fiir die teilweise Nichtberiicksichtigung:

Das Ortsbild von Otelfingen wird sehr stark durch die Gebdude gepragt, die sich entlang
dem Bach aufreihen. Von der geforderten Regelung wird dahingehend abgewichen, dass
diese fir Ersatzbauten Gbernommen wird, unter dem Vorbehalt das nur geringfligige Ab-
weichungen moglich sein sollen. Die Frage des Umgangs mit Umbauten soll im Rahmen der
Gewadsserraumfestlegung geklart werden. Bis zur Festlegung des Gewdsserraums in der Ge-
meinde Otelfingen richtet sich die Beurteilung von Baugesuchen nach den strengeren
Ubergangsbestimmungen. Die geforderte Regelung fiir die BZO hat daher Ubergangscha-
rakter. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die Bachsohle verkalkt ist

und der darunter liegende Boden sickerfahig.

Der Gewadsserraum schitzt die Uferbereiche und stellt sicher, dass Gewdsser nicht starker
zugebaut werden. Der Raumbedarf von kleinen Gewassern im Siedlungsgebiet wird im Rah-
men der Gewadsserraumfestlegung von den Gemeinden ermittelt, gewichtet und festgelegt.
In dicht Uberbauten Gebieten kann der Gewasserraum an die gegebene bauliche Situation
angepasst werden, indem er asymmetrisch auf die beiden Ufer verteilt oder gar reduziert
wird. Der Hochwasserschutz und minimale 6kologische Funktionen des Gewéssers missen
aber sichergestellt sein (Art. 41a Abs. 4 GSchV).

Hinweis: «Zudem wird darauf hingewiesen, dass das Gebdude Vers.-Nr. 46 den in diesem
Abschnitt eingedolten Dorfbach Gberstellt. Geméss Art. 38 Abs. 1 des Gewasserschutzge-
setzes (GSchG) durfen Fliessgewdsser nicht berdeckt oder eingedolt werden. Ein Ersatzbau
des Gebdudes, welcher weiterhin die Dole Uberstellt, ist somit aus gewasserschutzrechtli-

cher Sicht nicht bewilligungsfahig.»
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Das Gebaude Vers.-Nr. 46 (Mihlegasse 1) ist mit einer privatrechtlichen Personaldienstbar-

keit zugunsten des Kantons Zirich belastet.
Prézisierung Art. 14 Abs. 1 Antrag: Aufgrund dieser Formulierung ist nicht hinreichend nachvollziehbar, welche Art
Materialisierung Fensterladen .\, nststofflsden mit dieser Bestimmung gemeint sind und es wird vermutet, dass es sich um
Aluladen handeln kénnte. «Die Formulierung beziglich der Kunststoffladen ist zu prazisie-

ren.»
Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung:

Gemeint ist, dass Fenster und Fensterldaden in Kunststoff nicht zulassig sind. Aluladen und
-fenster sind zulassig. Die Materialisierung flr schwarz bezeichnete Gebdude wird unter

Abs. 2 weiter prazisiert.

Erganzung Art. 14 Abs. 2 Antrag: «Der Begriff «Ubliche Sprossen» ist durch «aussenliegende Sprossen» zu ersetzen.»
aussenliegende Sprossen in
der Kernzone Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung:

Die Formulierung im Entwurf Art. 13 Abs. 2 BZO bezieht sich auf die «lbliche Sprossenein-
teilung» und damit die Geometrie und Felderung der Fenster fiir im Kernzonenplan

schwarz eingetragene Gebdude.

Wie in Kapitel 4 erwéhnt, ist sich die Gemeinde der Wirkung der Fenstergestaltung auf das
Ortsbild in der Kernzone bewusst und hat diese daher eingehend diskutiert. So enthélt der
Entwurf der BZO auch verschiedene Ergdnzungen zur Fenstergestaltung fir im Kernzonen-
plan schwarz eingetragene Gebaude. Demnach sind Fenster kiinftig zwingend in Holz- oder
Holzmetall zu materialisieren. Die Fenster sind neu mit Einfassungen zu versehen und die
Fensterldden mit beweglichen Jalousien auszufihren. Roll- und Schiebeladen werden neu
ausgeschlossen. Der Antrag auf «aussenliegende Sprossen» stellt eine Verscharfung der
rechtskraftigen Regelung dar, welche als sehr hart empfunden wird. Aufgrund der bisheri-
gen Genehmigungspraxis, welche keine aussenliegenden Sprossen vorsieht, wurden Spros-
sen sowohl aussenliegend als auch innenliegend oder zwischen den Scheiben angeordnet.
Die plastische Wirkung und Unterbrechung der Spiegelung, welche durch aussenliegende
Sprossen erzeugt wird, ist winschenswert. Als entscheidendere Kriterien fir die Fensterge-
staltung werden in diesem Zusammenhang aber die getroffenen Regelungen gewichtet.
Der Antrag wird nicht berucksichtigt.

Art. 16 Verzicht auf Dachein- Antrag: «Art. 15 ist dahingehend anzupassen, dass Dacheinschnitte nicht zuldssig sind.»

schnitte in der Kernzone
Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung
Flar Dachaufbauten, fur in Dachaufbauten integrierte Balkone sowie fiir neu auch fir Dach-
einschnitte sind die Bestimmungen in Art. 15 sehr prazise und wurden z.T. auch verscharft
(Beschrankung auf Kernzone K II; Ausschluss von verschiedenen Typen auf derselben Dach-
flache; keine Lockerung der Gesamtbreite). Die Gemeinde ist der Ansicht, dass hier die er-
forderliche Qualitat der Dachlandschaft insbesondere tber § 238 Abs. 2 PBG gut gesichert
werden kann.
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Art. 20 ortsbildpragende Antrag: «ortsbildpragende Baume sind grundsatzlich am eingetragenen Standort zu pflan-

Baume zen»

Begriindung fiir die teilweise Nichtberiicksichtigung

Die ortshildprdagende Wirkung von Baumen ist abhangig von verschiedenen Faktoren:
Baumart, Alter, Zustand, historische Bedeutung, Funktion, Umgebungsgestaltung und dem
Standort. Das kantonale Inventar erfasst den Standort, welcher im Inventarplan schema-
tisch dargestellt ist. Mit der Regelung wird vom Anordnungsspielraum Gebrauch gemacht,
falls es aufgrund besonderer Umstande notwendig ist, vom Standort geringflgig abzuwei-
chen. Da es sich um einen ortsbildpragenden Baum handelt, sind die Faktoren in der Ge-

samtheit zu berlcksichtigen, damit der Baum seine Wirkung erzielen kann.

Prufen einer Griinflachenziffer ~ Antrag: «Fir die Zone fir 6ffentliche Bauten ist die Festlegung einer Griunflachenziffer zu

in der Zone fir 6ffentliche prufen.»

Bauten

Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung

Eine Grinflachenziffer flr die Zone flr 6ffentliche Bauten ist wenig zweckmassig. Gerade
bei Schulanlagen gibt es grossere Hartplatze (Pausenplatze) oder Sportanlagen, die auf-
grund des Bodenbelags nicht zur Grinflachenziffer anrechenbar sind. Auch beim Werkhof
gibt es einen grossen Vorplatz. Die Gemeinde bericksichtigt bei der Gestaltung der 6ffentli-

chen Bauten und deren Umgebung 6kologische Anliegen.

Prufen wasserdurchlassige Be-  Antrag: «Fir das ganze Siedlungsgebiet ist eine Bestimmung zu wasserdurchlassigen Bela-

lage, Erhalt und Forderungna- oo nd fiir Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht im Besonderen eine Bestimmung zum Er-

tlrlicher Wasserkreislauf . o . B
halt und zur Férderung des natlrlichen Wasserkreislaufes zu prifen.»

Begriindung fiir die Nichtberiicksichtigung

Die "Richtlinie Regenwasserentsorgung" des AWEL enthalt hilfreiche Hinweise zum Thema

Versickerung. Eine ergénzende Festlegung in der BZO erfolgt nicht.

Flr das Gebiet Briiel Nord mit Gestaltungsplanpflicht werden in der BZO Zielsetzungen for-
muliert, u.a. eine Zielsetzung zur Nachhaltigkeit, worunter verschiedene Anliegen u.a. zum

Gewasserschutz und Klima subsummiert und in der Umsetzung eingefordert werden.

Nichtionisierende Strahlung Empfehlung: «Fir die Kernzone empfehlen wir eine entsprechende Vorschrift zur Beleuch-

tung im Aussenraum zu erlassen.»
Begriindung fiir die teilweise Nichtberiicksichtigung

Ein grosser Teil der Lichtemissionen in der Kernzone sind durch die Vorschriften von Art. 19
Abs. 4 BZO zu den Reklameanlagen abgedeckt. Demnach sind Leuchtreklamen nicht gestat-
tet. Details werden im Reklamereglement geregelt, welches der Gemeinderat erlassen
wird. Erldauterungen und Hinweise zum Thema nichtionisierende Strahlung werden in die

Wegleitung zur BZO aufgenommen.
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Anhang 1 Skizzen Dachflachenfenster

Kernzone |, Kat. Nr. 838, Vers. Nr. 768

— Variante 1: Lichtfliche 0.37 m?, 1% der Dachfliche
— Variante 2: Lichtfliche 0.37 m?, 2% der Dachfliche

Kernzone II, Kat. Nr. 1021, Vers. Nr. 893

— Variante 1: Lichtfliche 0.47 m?, 1% der Dachfliche
— Variante 2: Lichtfliche 0.47 m?, 2% der Dachfliche
—  Variante 3: Lichtfliche 0.47 m?, 3% der Dachfliche
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Kanton Zirich
Baudirektion

Amt fiir Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertprognose
Kommunaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Otelfingen 3
Mutationsnummer 0094-NP-0009 :#

Projektname Gesamtrevision
Datum (Export) 01.02.2022

Anzahl Fille (abgeschlossen und offen) 4
Anzahl Fille (abgeschlossen) 4
Mehrwert in Fr. 3'767°858

Bemerkungen kommunal
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