Protokoll der der a.o0. Gemeindeversammlung
der politischen Gemeinde Otelfingen
vom 29. August 2022

Zeit: Montag, 29. August 2022, 19.30 - 21.45 Uhr

Ort: Mehrzweckhalle Primarschule

Vorsitz: Schaffner Barbara, Gemeindeprasidentin
Protokoll: Heinz Sheena, Gemeindeschreiberin
Stimmenzdhler: René Salvini, Hinterdorfstrasse 24, 8112 Otelfingen

Jirg Sulser, Industriestrasse 52, 8112 Otelfingen

Anwesend: 109 Stimmberechtigte

Nicht-Stimmberechtigte

Sheena Heinz, Gemeindeschreiberin

Soraya Zizzari, Auszubildene Kauffrau Gemeindeverwaltung
Roger Strassle, Redaktion «Furttaler»

Monika Stucki, GR Boppelsen

2x Herren Schlatter, Landbesitzer

Miriam Junod Ingenieurbiro

Frau Bohr und Frau Dragila von SPS

Stimmrecht: Das Stimmrecht wird ansonsten von niemandem bestritten.

Stimmregister: Das Stimmregister befindet sich im Versammlungslokal und kann
bei der Gemeindeschreiberin gemass § 45 lit. d des Gemeindege-
setzes eingesehen werden.

Es weist 1793 Stimmberechtigte aus.

Geschifte

1. Revision Bau- und Zonenordnung
2. Anfragen gemass §17 des Gemeindegesetzes
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Gemeindeprasidentin Barbara Schaffner begrisst die Stimmberechtigten zur heutigen Ge-
meindeversammlung. Sie erdffnet die Gemeindeversammlung und stellt folgendes fest:

- Die Gemeindeversammlung wurde gemass § 18 Abs. 2 Gemeindegesetz mit Publikation
im Furttaler vom 22. Juli 2022 und somit rechtzeitig und unter Bekanntgabe der Trak-
tanden angekiindigt.

- Das Stimmregister und die Akten mit den Antragen und Weisungen der Behérden vom
12. August 2022 bis heute wdhrend den U(blichen Schalteréffnungszeiten in der Ge-
meindeverwaltung zur Einsicht aufgelegen sind und eingesehen werden konnten.

- Bis 10 Arbeitstage vor dieser Versammlung ist beim Gemeinderat keine schriftliche
Anfrage Uber allgemeine Interessen und deren Beantwortung an der Gemeindever-
sammlung nach § 17 des Gemeindegesetzes eingereicht worden. Das Traktandum 2
wird damit von der Geschaftsliste gestrichen.

Auf die konkrete Frage an die Versammlung werden keine Vorbehalte angebracht und es
wird auch die Geschéftsreihenfolge gemaéss offizieller Traktandenliste ohne Einwande ak-

zeptiert.

Als Stimmenzéhler werden René Salvini und Jiirg Sulser vorgeschlagen. Die Wahlvor-
schlage werden nicht vermehrt; die beiden Stimmenzahler gelten als in stiller Wahl ge-
wahlt.

Die Gemeindeprasidentin stellt gemass § 20 Abs. 3 Gemeindegesetz die Anzahl der Stimm-
berechtigten mit 109 Stimmberechtigten (inkl. Gemeindepréasidentin) fest. Im Weiteren
sind 9 Nichtstimmberechtigte im Saal anwesend. Sie sitzen mit Ausnahme der Gemeinde-
schreiberin und den Planern in der 1. Reihe klar getrennt am Rand. Im Ubrigen wird das
Stimmrecht bei keinem der anwesenden Stimmberechtigten bezweifelt.

Gemeindeprasidentin Barbara Schaffner orientiert tiber folgende Rechtsmittel:

- Gegen die Beschliisse der Gemeindeversammlung kann wegen Verletzung von Vor-
schriften Gber die politischen Rechte und ihrer Auslibung innert 5 Tagen, von der
Veréffentlichung an gerechnet, schriftlich Rekurs beim Bezirksrat Dielsdorf, Geiss-
ackerstrasse 24, 8157 Dielsdorf, erhoben werden.

- Im Ubrigen kann mit Rekurs Rechtsverletzungen, Unangemessenheit oder unrich-
tige/ungeniigende Feststellung des Sachverhalts nach § 20 Verwaltungsrechtspfle-
gegesetz (VRG) gerligt werden. Gemass § 170 ff Gemeindegesetz bzw. § 21 VRG
ist zum Rekurs berechtigt, wer durch den Beschluss berihrt ist und ein schutzwiir-
diges Interesse an dessen Aufhebung / Anderung hat. Dieser Rekurs ist innert 30
Tagen, von Beginn der Auflage an gerechnet, beim Bezirksrat Dielsdorf, Geiss-
ackerstrasse 24, 8157 Dielsdorf, einzureichen.

- Das Protokoll der Gemeindeversammlung liegt ab 02.September 2022 wahrend der
Schalteréffnungszeiten der Gemeindeverwaltung zur Einsichtnahme auf. Begehren
um Berichtigung des Protokolls kdnnen mittels Aufsichtsbeschwerde innert 30 Ta-
gen, von Beginn der Auflage an gerechnet, beim Bezirksrat Dielsdorf, Geiss-
ackerstrasse 24, 8157 Dielsdorf, erhoben werden.

Allgemeiner Hinweis

Die Gemeindeprasidentin weist darauf hin, dass kein Wort- sondern lediglich ein Beschluss-
protokoll nach § 6 Abs. 2 Gemeindegesetz (GG) gefiihrt wird.
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0.5.1 Versammlungen

5 Revision Bau- und Zonenordnung

1.1 Ausgangslage

Mit der Bau- und Zonenordnung regeln die politischen Gemeinden grundeigentiimerverbindlich
und parzellenscharf Art und Mass der zuldssigen Grundstlicknutzung. Sie sind hierbei an die
Vorgaben des Bundes und des Kantons gebunden. Zu ersteren zahlt in erster Linie das Raum-
planungsgesetz, aber auch die Umweltgesetzgebung. Auf Ebene des Kantons bilden das Pla-
nungs- und Baugesetz samt den zugehdrigen Verordnungen sowie der kantonale Richtplan die
wichtigsten Vorgaben. Die Festlegungen aus dem kantonalen Richtplan werden im regionalen
Richtplan Furttal weiter verfeinert.

Die rechtskraftige kommunale Bau- und Zonenordnung wurde von der Gemeindeversammlung
am 31. Oktober 2005 festgesetzt und von der Baudirektion mit RRB Nr. 1529 / 2006 am 1. No-
vember 2006 genehmigt. Der Kernzonenplan stammt aus dem Jahr 2005 (Gemeindeversamm-
lung vom 31. Oktober 2005) und wurde mit RRB Nr. 1529 / 2006 genehmigt. Am 12. Juni 2017
hat die Gemeindeversammlung Otelfingen zudem eine Teilrevision des Kernzonenplans festge-
setzt. Diese wurde mit Verfligung vom 14. Februar 2018 durch die Baudirektion genehmigt
(BDV Nr. 1239/2017).

Seit der letzten Totalrevision der Bau- und Zonenordnung vom 31. August 1994 sind diverse
Teilrevisionen durchgefiihrt worden: 12. Marz 1998, 20. Juni 2005, 1. November 2006, 12. Juni
2008, 6. Dezember 2012, 31. Oktober 2015.

Zuletzt wurde an der Gemeindeversammlung vom 13. Dezember 2021 die Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung zur Einfihrung des kommunalen Mehrwertausgleichs festgesetzt. Diese
Vorlage wurde am 4. Marz 2022 von der Baudirektion genehmigt. Die Teilrevision tritt per
1. August 2022 in Kraft.

Schliesslich wurden flir zwei Gebiete Planungszonen erlassen / verlangert
- Planungszone Sandacker am 24. Marz 2017 / 1. April 2020
- Planungszone Industrie am 1. Oktober 2018 / 5. Oktober 2021

Die rechtskraftige Ortsplanung stammt in ihren Grundziigen aus dem Jahr 1994. Seither haben
sich die planerischen und gesetzlichen Rahmenbedingungen wesentlich gedndert. Die Anpas-
sungen an den planerischen und gesetzlichen Grundlagen - insbesondere revidiertes Raumpla-
nungsgesetz, kantonaler und regionaler Richtplan, kantonales Planungs- und Baugesetz sowie
zugehérige Verordnungen - bedingen eine Uberpriifung der kommunalen Nutzungsplanung.

In den Jahren 2017 und 2018 erarbeitete die Gemeinde unter Einbezug der Bevédlkerung die
kommunale Richtplanung. Diese wurde am 25. Juni 2018 von der Gemeindeversammlung fest-
gesetzt und am 2. April 2019 von der Baudirektion mit Verfligung ARE Nr. 1452 / 2018 geneh-
migt. Sie bildet die strategische Grundlage fiir die Gesamtrevision der Ortsplanung. Vorliegende
Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung von Otelfingen verfolgt in erster Linie das Ziel, die
im kommunalen Richtplan vorgegebenen raumplanerischen Massnahmen fiir das Siedlungsge-
biet umzusetzen.
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Dariber hinaus werden folgende weitere Aspekte im Rahmen der Gesamtrevision aufgegriffen:

- Anpassung an die Anforderungen der Interkantonalen Vereinbarung lber die Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB)

- Regelung der baulichen Entwicklung in der Planungszone Sandacker

- Beschrankung der Verkaufsflachen in der Planungszone Industrie

- Anpassung der Bauordnung, welche sich aus der Vollzugspraxis ergibt

Die Bau- und Zonenordnung besteht aus folgenden verbindlichen Dokumenten:
- Bauordnung

- Zonenplan

- Kernzonenplan

Der Planungsbericht nach Artikel 47 der eidgendssischen Raumplanungsverordnung hat orien-
tierenden Charakter. Er erldutert die Bestimmungen der Bauordnung sowie des Zonen- und
des Kernzonenplanes und legt die Uberlegungen des Gemeinderates als Planungsbehdrde dar.

1.2 Die Anderungen im Uberblick

Ein Schwerpunkt der Revision bildet die Schaffung der Voraussetzungen fiir die Entwicklung
des Gebietes Briiel Nord. Der Gemeinderat liess flir dieses Gebiet 2019 / 2020 einen Studi-
enauftrag durchfiihren. Das Siegerprojekt stellt einen liberzeugenden Bezug zur nérdlich an-
grenzenden Kernzone her, die Massstéblichkeit und die Volumenverteilung ordnen sich gut ein.
Weiter ging aus dem Studienauftrag hervor, dass eine Uberbauung mit der baulichen Dichte
entsprechend der heutigen dreigeschossigen Zonen den Anforderungen an die Nachbarschaft
zum national geschiitzten Ortsbild ausreichend Rechnung zu tragen vermag. Daher soll der
heute in der dichten zweigeschossigen Wohnzone liegende Teil des Gebietes in die dreigeschos-
sige Zone aufgezont werden.

Zur Sicherstellung der Qualitaten des aus diesem Studienauftrag hervorgegangenen Sieger-
projektes wird das Gebiet mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt. In der Bau- und Zonenord-
nung werden die Zielsetzungen, welche mit dem zu erstellenden Gestaltungsplan erfillt werden
miussen, festgelegt. Im Anschluss daran kann der Gestaltungsplan erarbeitet werden. Der Ge-
meinderat wird diesen zu gegebener Zeit ebenfalls der Gemeindeversammlung zur Festsetzung
unterbreiten.

Im Zonenplan wird die Abgrenzung zwischen den Kernzonen I und II (iberprift. Sie soll nun
weitgehend deckungsgleich sein mit den Abgrenzungen des national geschiitzten Ortsbildes
(ISOS) bzw. des kantonal geschiitzten Ortsbildes. Dies flihrt dazu, dass drei kleinere Gebiete
von der Kernzone I in die Kernzone II umgezont werden.

Das Gebiet «Sandacker Ost» ist landschaftlich besonders empfindlich, da es im Norden und
im Sldden an Nichtbaugebiet angrenzt. Es weist zudem eine homogene Bebauung mit Einfami-
lienhdusern auf. Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung lasst eine Entwicklung zu, welche
den Charakter dieses sensiblen Einfamilienhausgebietes wesentlich verandern kénnte. Im Sied-
lungsrichtplan wurde festgelegt, dass eine Entwicklung dieses Gebietes mdglich bleiben soll,
hierbei aber der bestehende Charakter bewahrt werden soll. Daher soll fiir dieses Gebiet eine
neue Zone W2A geschaffen werden. Die Grosse der mit dem Charakter dieses Gebietes ver-
traglichen Kubaturen wurde mittels einer Volumenstudie ausgelotet. Diese hat bestatigt, dass
ein guter Kompromiss zwischen den heutigen Bestimmungen und der heutigen Bebauungs-
struktur des Quartiers gefunden werden konnte. Die Ausniitzungsziffer fiir das Gebiet soll un-
verandert bei 30 % belassen werden. Dennoch kénnen die lockere Bebauungsstruktur und die
hohe Durchgriinung des Hanges bewahrt werden. Eine angemessene bauliche Entwicklung und
die Realisierung zeitgemasser Wohnungen, welche auch am Markt nachgefragt sind, bleiben
moglich. Den Grundeigentiimern wurden die Planungsabsichten am 4. November 2020 und am
15. August 2022 in gesonderten Informationsveranstaltungen vorgestellt.
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Fir das Gebiet «Im Gatter» soll eine Gestaltungsplanpflicht festgesetzt werden. Das Gebiet
liegt topographisch exponiert am &stlichen Siedlungsrand von Otelfingen und ist von Osten her
gut einsehbar. Mit dem Gestaltungsplan soll sichergestellt werden, dass sich Bauten und Anla-
gen am Siedlungsrand gut einordnen. Dies beinhaltet u.a. eine angepasste Kubatur und Stel-
lung der Bauvolumen, eine diskrete Farbgebung, einen sanften Ubergang zur Landschaft, eine
standortgerechte Bepflanzung sowie den Verzicht auf durchgehende Mauern und Einfriedun-

gen.

In der Industriezone soll aufgrund entsprechender libergeordneter Vorgaben der zuldssige
Anteil der Dienstleistungsnutzung auf die direkt mit Anschlussgleisen erschlossenen Gebieten
beschrankt werden. Aus demselben Grund sollen stark verkehrserzeugende Nutzungen ausge-
schlossen werden, bewilligte Logistiknutzungen haben Bestandesgarantie. Um das bestehende
Detailhandelsgeschaft im Dorf nicht zu konkurrenzieren, sollen Laden nur bis 400 m2 Verkaufs-
flache zugelassen werden. Damit bleibt die Versorgung der in der Industriezone arbeitenden
Bevoélkerung maglich.

Fir das Gebiet entlang der Riedstrasse soll ein Gewerbebonus eingefiihrt werden. Werden
mindestens 30 % der anrechenbaren Geschossflache dauernd gewerblich genutzt, soll sich die
Ausnultzungsziffer in dem im Zonenplan schraffiert bezeichneten Gebiet um 10 % erhdéhen.

Im Kernzonenplan sollen die aus dem kantonalen Ortsbildinventar vorgegebenen Objekte
erganzt werden. Dies betrifft Brunnen, Freirdume und markante Einzelbdume.

In der Kernzonenbauordnung sollen primdr Anpassungen, welche sich aus der Vollzugspraxis
ergeben, vorgenommen werden. So sollen die gesetzlichen Strassen- und Wegabstande unter
gewissen Voraussetzungen unterschritten werden kénnen. Flr das Bauen auf die Strassen-
grenze soll kein Gestaltungsplan mehr erforderlich sein.

Besonders gut gestaltete Neubauten sollen von den Kernzonenvorschriften abweichen kén-
nen, sofern mit einem Fachgutachten nachgewiesen wird, dass sich diese gut ins Ortsbild ein-
flgen.

Balkone sind zunehmend ein Bedlirfnis und sollen kiinftig grundsétzlich unter gewissen Vo-
raussetzungen gestattet sein. In Dachaufbauten integrierte Balkone sollen kiinftig ausschliess-
lich bei Neubauten in der Kernzone II zul&dssig sein. In der Kernzone II sollen neu auch Dach-
einschnitte erlaubt werden kénnen.

Dachfldachenfenster sollen neu nicht mehr nur fiir die Belichtung von Nebenraumen zuldssig
sein. Mit differenzierten Regelungen fiir die Kernzone I und II soll dafiir gesorgt werden, dass
die ruhige Dachlandschaft dennoch geschont wird.

In den Wohn- und Mischzonen soll eine Griinflachenziffer von 30 - 40 % (je nach Zone)
eingefligt werden. Dies aufgrund lGbergeordneten kantonalen Rechts.

Die Schragdachpflicht soll sich kiinftig nur noch auf die eingeschossige Wohnzone, die lockere
zweigeschossige Wohnzone am Hang und das Gebiet Talacker beschranken. Flachddcher von
mehr als 20 m2 Flache sollen 6kologisch wertvoll begriint werden mussen, soweit sie nicht als
Terrassen genutzt werden. Die Breite der Dachaufbauten soll moderat von 1/3 auf 2/5 der
betreffenden Fassadenlange erhéht werden.

Die Mindestfléche fiir Arealiiberbauungen soll von 4'000 m? auf 3'000 m? reduziert werden.
Unter gewissen Voraussetzungen sollen in den dreigeschossigen Zonen die zwei Dachgeschosse
durch ein viertes Vollgeschoss ersetzt werden diirfen.

Eine Reduktion der Anzahl Pflichtabstellplatze fiir Motorfahrzeuge soll méglich werden. Auch
autoarme Nutzungen sollen zugelassen werden, sofern ein Mobilitdtskonzept vorgelegt wird.
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Alle Anderungen werden im Planungsbericht nach Art. 47 RPV detailliert erlautert resp. im
Zonen- und Kernzonenplan dargestellt. Zudem werden die Anderungen in einer Synopse fest-
gehalten (Vorher-/ Nachher-Vergleich).

1.3 Verfahren

Mit Beschluss vom 2. Juli 2019 beauftragte der Gemeinderat das Raumplanungsbiiro PLANAR
AG fir Raumentwicklung mit der Erarbeitung der Gesamtrevision der Bau- und Zonenordnung.

Fur die Begleitung der Arbeiten wurde am 2. Juli 2019 eine Arbeitsgruppe gebildet. Darin haben
neben einer Vertretung des Gemeinderates durch 3 Mitglieder (Gemeindeprésidentin, Hoch-
bauvorstand sowie Finanz- und Liegenschaftenvorstand), die Bausekretéarin, Ernst Eggenschwi-
ler als langjahriges Mitglied der Baukommission sowie der Gemeindeingenieur, Einsitz.

Am 18. August 2020 wurde die Vorlage vom Gemeinderat zur kantonalen Vorpriifung verab-
schiedet. Mit Datum vom 3. November 2020 lag der Vorpriifungsbericht vor. Daraufhin wurde
die Vorlage Uberarbeitet. Mit Beschluss vom 25. Januar 2022 wurde die Vorlage zur gesetzlich
vorgeschriebenen 6ffentlichen Auflage verabschiedet. Die 6ffentliche Auflage wurde am 4. Feb-
ruar 2022 im offentlichen Publikationsorgan, dem Furttaler, und dem Amtsblatt des Kantons
Zirich publiziert. Die 6ffentliche Auflage dauerte vom 4. Februar bis 5. April 2022. Am 2. und
9. Marz 2022 wurden die einzelnen Revisionspunkte im Rahmen von zwei 6ffentlichen Infor-
mationsveranstaltungen erlautert. Der Bevolkerung wurde die Mdglichkeit geboten, im Rahmen
von individuellen Sprechstunden Fragen zu klaren und Anliegen vorzubringen.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage fand auch die Anhérung bei den Nachbargemeinden, den Re-
gionalplanungsverbdnden ZPF und Badenregio sowie dem Kanton Aargau statt. Die ZPF hat
eine Einwendung mit 14 Antréagen eingereicht (mehr dazu siehe 1.4 Einwendungen). Die Ubri-
gen angehérten Instanzen haben mitgeteilt, dass die Vorlage keine ihrer Interessen beriihrt,
oder haben auf eine Rickmeldung verzichtet.

Am 5. Juli 2022 verabschiedete der Gemeinderat die Vorlage zur Festsetzung durch die Ge-
meindeversammlung vom 29. August 2022.

1.4 Einwendungen

Insgesamt gingen innerhalb der gegebenen Frist 23 Einwendungen (darunter zwei Sammelein-
wendungen) mit insgesamt 98 Antrdgen zur Gesamtrevision ein. Die Arbeitsgruppe und der
Gemeinderat priften alle eingegangenen Antrage sorgfaltig. Unter Abwagung aller 6ffentlichen
und privaten Interessen beantragt der Gemeinderat der Gemeindeversammliung:

- 25 Antrage zu berticksichtigen

- 13 Antrage teilweise zu beriicksichtigen und

- 44 Antrage nicht zu berticksichtigen.

Von den verbleibenden 16 Antréagen verstossen 6 gegen libergeordnetes Recht bzw. sind nicht
stufengerecht. 4 Antrége sind bereits erfiillt. 3 Antrage werden zur Kenntnis genommen, 2 An-
trage sind im Ubergeordneten Recht bereits geregelt und 1 Antrag kann nicht in der BZO ge-

regelt werden.

Alle Einwendungen wurden in einem separaten Bericht gewlrdigt, welcher wahrend der Akten-
auflage einsehbar ist.
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1.5 Ausblick

Im Anschluss an die Gemeindeversammlung soll der Baudirektion die Genehmigung beantragt
werden. Diese erlasst eine Verfligung lber die Genehmigung der Bau- und Zonenordnung. Die
kommunale Festsetzung und die Genehmigung werden gemeinsam durch die Gemeinde publi-
ziert und aufgelegt. Gegen die Festsetzung durch die Gemeindeversammlung und die Geneh-
migung durch den Kanton kann Rekurs beim Baurekursgericht erhoben werden. Das Inkraft-
treten ist nach Eintritt der Rechtskraft der genehmigten kommunalen Festsetzung zu publizie-
ren. Werden keine Rechtsmittel ergriffen, tritt die Nutzungsplanung an dem vom Gemeinderat
festgelegten Datum in Kraft.

Die Plane kénnen auf der Gemeindeverwaltung, Vorderdorfstrasse 36, 8112 Otelfingen einge-
sehen oder unter www.otelfingen.ch heruntergeladen werden.

Hinweis zum beleuchtenden Bericht:

Sémtliche Unterlagen werden nicht im beleuchtenden Bericht abgedruckt, da dies den Rahmen
der Weisung sprengen wiirde. Sie werden separat am Schalter der

Gemeindeverwaltung aufgelegt und auf der Webseite der Gemeinde Otelfingen
(www.otelfingen.ch) publiziert.

1.6 Antrag Gemeinderat

Der Gemeinderat beantragt die Bau- und Zonenordnung, bestehend aus

- Bauordnung (synoptische Darstellung mit Erlduterungen) vom 05. Juli 2022
- Zonenplan (mit Zonendnderungen), Massstab 1:5'000, vom 05. Juli 2022

- Kernzonenplan (mit Anderungen), Massstab, 1:1'000, vom 05. Juli 2022

gestitzt auf § 88 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) festzusetzen resp. zu genehmigen.

Der Gemeindeversammlung vom 29. August 2022 werden folgende Antrdge zur Abstimmung
unterbreitet:
1. Die Totalrevision der Bau- und Zonenordnung, bestehend aus

a. Bauordnung (synoptische Darstellung mit Erlauterungen) vom 05. Juli 2022

b. Zonenplan (mit Zonenanderungen), Massstab 1:5'000, vom 05. Juli 2022

c. Kernzonenplan (mit Anderungen), Massstab, 1:1'000, vom 05. Juli 2022

wird festgesetzt.

2. Dem Bericht zu den Einwendungen vom 05. Juli 2022 wird zugestimmt.

3. Der Bericht nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung vom 05. Juli 2022 wird zur Kennt-
nis genommen.

4, Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, die Bau- und Zonenordnung zu ge-
nehmigen.

5. Mit der Rechtskraft der Genehmigung der Bau- und Zonenordnung durch die Baudirektion
des Kantons Ziirich werden die bis dahin giiltigen Bestimmungen aufgehoben.

6. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Abdanderungen an der Bau- und Zonenordnung in eige-
ner Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sich diese zwingend und als Folge des Genehmi-
gungs- oder Rechtsmittelverfahrens ergeben und bei der Umsetzung kein planerisches Er-
messen oder kein materieller Gehalt besteht. Solche Beschliisse sind 6ffentlich bekannt zu
machen.
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1.7 Erlduterungen

Dominique Huber, Hochbau- und Planungsvorstand, erlautert der Versammlung den Inhalt des
vorliegenden Geschafts. Insbesondere erldutert er den Grund der Totalrevision sowie die
Grinde fur die beantragten Anderungen der Bau- und Zonenordnung.

1.8 Beratung und Antrdge der Stimmberechtigten
Antrag Nadine Meyer zu Art. 21 Abs. 1 betreffend Griinfldchenziffer
Nadine Meyer stellt fest, dass in Art. 22 Abs. 1 «Grundmasse» fiir die Zonen W1, W2A und

W2B eine Grinflachenziffer von 40 % vorgeschlagen wird. Sie stellt den Antrag, dass fiir alle
Wohnzonen neu eine Griinflachenziffer von 30 % statt 40 % gelten soll.

Art. 43 21 Grundmasse
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Abstimmung Antrag Nadine Meyer, Griinflaichenziffer 30 % statt 40 %
Ja-Stimmen: 65
Nein-Stimmen: 27

Der Antrag von Nadine Meyer betreffend Reduzierung der Griinflachenziffer von 40 % auf 30 %
wird angenommen. Die Griinflachenziffer wird daher fiir alle Wohnzonen (W1, W2A, W2B,
W2C, W3, WG2 und WG3) auf 30 % festgesetzt.

Eventualantrag Markus Zoller zu Art. 21 Abs. 1 betreffend Griinflichenziffer Zone
W2B

Markus Zoller stellt den Antrag, sollte dem vorstehenden Antrag nicht zugestimmt werden, sei
die Grinflachenziffer fir die Zone W2B von 40 % auf 30 % zu senken.

Da der Antrag von Nadine Meyer angenommen wurde, ist der Eventualantrag von Markus
Zoller hinfallig und wird nicht zur Abstimmung gebracht.

Antrag Nadine Meyer zu Art. 24 betreffend Bauweise

Nadine Meyer stellt fest, dass neu in der Zone W1 und W2A die geschlossene Bauweise nicht
mehr erlaubt sein soll. Sie stellt den Antrag, dass die geschlossene Bauweise in der Zone W2A
weiterhin erlaubt bleiben soll und der Art. 24 Abs. 1 entsprechend zu &ndern sei.

Bauweise Art. 24 Bauweise

Die geschiossene Bauweise ist bis zur maximal zuldssigen Gesamt- ' Die geschlossens Bauweise ist auszer n den Wohnzonen W1
lange gestattet, wenn an ein bestehendes Gebaude angebaut oder und WZA bis zur maximal zulassigen Gesamtgeoiudeldnge ge-
gleichzeaitig gebaut wird. stattet, wenn an ein bestehences Gebaude angebaut oder

gleichzeitig gebaut wird.
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Abstimmung Antrag Nadine Meyer, geschlossene Bauweise
Ja-Stimmen: 36
Nein-Stimmen: 50

Der Antrag von Nadine Meyer betreffend der geschlossenen Bauweise in der Zone W2A wird
abgelehnt. Die neue Formulierung wird beibehalten. In den Zonen W1 und W2A ist die ge-
schlossene Bauweise zuklnftig nicht mehr zuldssig.

Antrag Nadine Meyer zu Art. 27 Abs. 2 und 4 betreffend Terrainveranderungen

Nadine Meyer stellt fest, dass in der Zone W2A neu die Formulierung betreffend Verdnderung
des Terrains von «massvoll» auf einen fixen Wert von 1.0 m beschréankt wird. Bisher waren in
allen Wohnzonen massvolle Abgrabungen ohne fixe Beschréankung von 1.0 m erlaubt. Die bis-
herige Regelung mit massvollen Abgrabungen sei beizubehalten. Sie stellt daher den Antrag,
dass der Art. 27 Abs. 4 ganz und im Abs. 2 der Satzteil «unter Vorbehalt der Vorschriften von

Art. 27 Abs. 4 fir die W2A» zu streichen sei.

2 In geneigtem Geldnde sind, unter Vorbehalt der Varschriftan

massgebendan Terrains zur Freilegung von Wohn-, Schiaf- und

Arbeitsraumen, von Haus- und Kellerzugangen, Gartenausgan-

gen sowie Ein- und Ausfahrten von Garagen ve=

far

sind in allen Wohnzonen

den Terrain fur

1.0m be-

Abstimmung Antrag Nadine Meyer, massvolle Abgrabungen
Ja-Stimmen: 51
Nein-Stimmen: 24

Der Antrag von Nadine Meyer betreffend der Formulierung Abgrabungen in der Zone W2A wird
angenommen. Der Art. 27 Abs. 4 und im Abs. 2 der Satzteil «unter Vorbehalt der Vorschriften
von Art. 27 Abs. 4 flir die W2A» werden gestrichen. Somit sind in der Zone W2A weiterhin
massvolle Abgrabung zuldssig ohne explizite Beschrankung auf 1.0 m.
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Antrag Erika Feier zu Art. 24 Abs. 2 betreffend Bauweise

Erika Feier stellt fest, dass neu in der Zone W2A keine Terrassenhduser mehr zuldssig sein
sollen. Sie stellt den Antrag, dass auch im Gebiet Sandacker West (Teilgebiet der Zone W2B)
keine Terrassenhduser erlaubt sein sollen.

o

n der W2A sind Terrassenhauser nicht zuldssig.

Abstimmung Antrag Erika Feier, Terrassenhduser-Verbot Sandacker West
Ja-Stimmen: 59
Nein-Stimmen: 27

Der Antrag von Erika Feier betreffend Erweiterung des Terrassenhduserverbots auf das Gebiet
Sandacker West wird angenommen. Der Art. 24 Abs. 2 wird wie folgt formuliert ,, In dem im
Zonenplan entsprechend bezeichneten Gebiet sind Terrassenhduser nicht zuldssig." Zuklinftig
sind keine Terrassenhduser mehr erlaubt in der Zone W2A und im Gebiet Sandacker West. Die
Zusatzregelung wird mit einer Uberlagerten Schraffur im Zonenplan dargestelit.

Antrag Erika Feier zu Art. 22 Abs. 1 betreffend Dachform

Erika Feier stellt fest, dass neu nur noch in den Zonen W1, W2A und W2B Bauten mit Flachda-
chern nicht zulassig sein sollen. Bisher waren Bauten mit Flachdédchern in einem weitaus gros-
seren Gebiet nicht zuldssig, namlich nérdlich der Strasse im Briihl und 6&stlich der Bahn-
hofstrasse. Sie beantragt, dass nebst den Zonen W1, W2A und W2B auch im Gebiet Bodenacker
(Teilgebiete der Zonen W2B und W2C) Bauten mit Flachdachern nicht zuldssig sein sollen.

hofstrasse In |

f Nérdlich der Strasse im Brihl und &stlich der Bahnhofstrassesind  *  Nésdlich-des

| Bauten mit Flachdachern nicht zuldssig. Ausgenommen sind be- den Zonen W1, W24 und W2B sind Bauten mit Flachdéchern |
| sondere Gebaude und als Terrassen genutzte Gebiudeteile bis nicht zul3ssig. Ausgenommen sind Kleinbauten und Anbauten |
' max. auf die Hohe Fertigboden des 1. Obergeschosses. Das Dach besonrdere-Gebaude und als Terrassen genutzte, eingeschossige |

ist als begehbare Terrasse auszubilden oder 6kologisch zu begri- Gebiudeteile bz massuidieHone martigoosensasl -Cberge-

i nen.
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Abstimmung Antrag Erika Feier, Flachdach-Verbot Gebiet Bodenacker
Ja-Stimmen: 49
Nein-Stimmen: 34

Der Antrag von Erika Feier betreffend Erweiterung des Flachdachverbots auf das Gebiet Bo-
denacker wird angenommen. Der Art. 22 Abs. 1 wird mit dem Zusatz «Gebiet Bodenacker»
erganzt. Zukinftig sind keine Bauten mit Flachdachern mehr erlaubt in den Zonen W1, W2A,
W2B und im Gebiet Bodenacker. Die Zusatzregelung wird mit einer tiberlagerten Schraffur im
Zonenplan dargestelit.

Antrag René Salvini zu Art. 22 Abs. 1 betreffend Dachform

René Salvini stellt fest, dass die bisherige Vorschrift, dass ostlich der Bahnhofstrasse Bauten
mit Flachdachern nicht zulassig sind, aufgehoben werden soll. Er stellt den Antrag, dass wei-
terhin keine Bauten mit Flachdachern dstlich der Bahnhofstrasse zulassig sein sollen.

1

Nérdlich der Strasse im Brithl und 6stlich der Bahnhofstrasse sind seln |

‘ Bauten mit Flachdachern nicht zuldssig. Ausgenommen sind be- den Zonen W1, 'W2A und W2B sind Bauten mit Flachdichern

sondere Geb3ude und als Terrazsen genutzte Gebiudeteile bis nicht zuldssig. Ausgenommen sind Kleinbauten und Anbauten i
max. auf die Hohe Fertigboden des 1. Obergeschosses. Das Dach besendereGeb3ude und als Terrassen genutzte, singeschossige f
ist als begehbare Terrasse auszubilden oder Gkologisch zu begri- Gebiudeteile bis = Soe-Fark 20323 ge- |

| nen. seraszes. DarDath 31 als begehosre Termsse avsiub-den oger
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Abstimmung Antrag René Salvini, Flachdach-Verbot Gebiet ostlich der Bahn-
hofstrasse

Ja-Stimmen: 49

Nein-Stimmen: 34

Der Antrag von René Salvini betreffend Erweiterung des Flachdachverbots auf das Gebiet 6st-
lich der Bahnhofstrasse wird angenommen. Der Art. 22 Abs. 1 wird mit dem Zusatz «6stlich
der Bahnhofstrasse» erganzt. Zuklinftig sind keine Bauten mit Flachdédchern mehr erlaubt in
den Zonen W1, W2A, W2B, im Gebiet Bodenacker und 6stlich der Bahnhofstrasse. Die Zusatz-
regelung wird mit einer Giberlagerten Schraffur im Zonenplan dargestellt.

Antrag Markus Zoller zu Art. 23 betreffend Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Markus Zoller beantragt, dass der Art. 23 wie bisher zu belassen sei.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte Art. 23 Dachaufbauten, Dacheinschnitte

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf das erste Dachge- * Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind auf das erste Dachge-
schoss beschrankt und dirfen zusammen insgesamt 1/3 der Fassa- schoss beschrankt und dirfen zusammen insgesamt 42 2/5 der
denldnge nicht Uberschreiten. Fassadenlange nicht Gberschreiten. Der Abstand zur Giebelfas-

sade muss mindestens 1 m betragen. Der Abstand zur Firstlinie

darf 1 m lotrecht gemessen nicht unterschreiten.

Abstimmung Antrag Markus Zoller, Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Ja-Stimmen: 47
Nein-Stimmen: 31

Der Antrag von Markus Zoller, dass die bisherige Formulierung des Art. 23 beibehalten werden
soll, wird angenommen. Die bisherige Formulierung wird beibehalten.
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Antrag Nadine Meyer zu Art. 34 Abs. 2 betreffend Nutzweise

Nadine Meyer stellt fest, dass im Art. 34 Abs. 2 die Verkaufsflachen fiir Gilter des taglichen
Bedarfs in der Gewerbe- und Industriezone auf 400 m? begrenzt werden sollen. Sie stellt den
Antrag, dass Art. 34 Abs. 2 zu streichen sei.

Abstimmung Antrag Nadine Meyer, Beschriankung Verkaufsfldchen
Ja-Stimmen: 50
Nein-Stimmen: 41

Der Antrag von Nadine Meyer, dass der Abs. 2 des Art. 34 zu streichen sei, wird angenommen.
Zukunftig werden Verkaufsflachen in der Gewerbe- und Industriezone nur durch die Vorschrift
in Art. 34 Abs. 1 beschrankt, wonach verkehrsintensive Nutzungen nicht zuldssig sind.

Antrag Erika Feier zu Art. 39 betreffend Zuldssigkeit, Arealflache
Erika Feier stellt fest, dass die Mindestarealflache fir Arealliberbauungen von 4’000 m? auf neu
3’000 m? reduziert werden soll. Sie beantragt, dass der Art. 39 wie bisher zu belassen sei.

Art. 23 Zul3ssigkeit, Arealflache Art. 2335 Zul3ssigkeit, Arealfiiche

in den Zonen W2A, W28, 'WGZ, W3 und WG3 sing Arezluber- 1 inden Zonen WaA W2IR WIC
1 den Zonen WA W2B

NS WG3 sind Areal-

ozuungen im Sinne von §§ 635 f PEG zugelassen. Die Mindesta- {iberbauungen i

Sinne von §§ &9 f PBG zugelassen. Die Min-

realfiache betrigt 4000 m?. destarealfliche betrigt 4886 2000 m*

Abstimmung Antrag Erika Feier, Mindestarealflache Arealiiberbauung
Ja-Stimmen: 35
Nein-Stimmen: 41

Der Antrag von Erika Feier, dass die bisherige Formulierung des Art. 39 beibehalten werden
soll, wird abgelehnt. Die neue Formulierung mit einer Mindestarealflache von 3'000 m? wird
angewendet.

Antrag Peter Schlatter zu Art. 48 Abs. 4 betreffend Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht
Peter Schlatter stellt fest, dass fiir das Gebiet ,Im Gatter" neu eine Gestaltungsplanpflicht gel-
ten soll. Er beantragt, dass flir das Gebiet ,Im Gatter" keine Gestaltungsplanpflicht gelten und
der Art. 48 Abs. 4 entsprechend gestrichen werden soll.

Abstimmung Antrag Peter Schlatter, Gestaltungsplanpflicht ,, Im Gatter"
Ja-Stimmen: 17
Nein-Stimmen: 70
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Der Antrag von Peter Schlatter betreffend der Nichtaufnahme in die Gestaltungsplanpflicht des
Gebiets ,Im Gatter" wird abgelehnt. Die neue Formulierung mit einer Gestaltungsplanpflicht
fir das Gebiet ,Im Gatter" wird angewendet.

Antrag Peter Schlatter zu Art. 48 Abs. 3 lit. ¢ betreffend Zielsetzungen Gebiet ,, Briiel
Nord™

Peter Schlatter stellt fest, dass neu Zielsetzungen flir das gestaltungsplanpflichtige Gebiet
«Briel Nord" gelten sollen. Er stellt den Antrag, dass im Art. 48 Abs. 3 lit. c der Satz «Es werden
zeitgemasse und zukunftsweisende Regelungen in Bezug auf Larmschutz, Energieversorgung
und Mobilitdt sowie Massnahmen zum klimaangepassten Bauen verlangt» zu streichen sei.

i Haupt!

. Die Freiraum

Einrichtung von Nutz

lebung; hierzu zahlen

euba

Abstimmung Antrag Peter Schlatter, Zielsetzung Gestaltungsplan Im ,Briiel Nord"
Ja-Stimmen: 25
Nein-Stimmen: 68

Der Antrag von Peter Schlatter betreffend der Streichung der Zielsetzungen im Gestaltungsplan
Im Bruel Nord, welche im Art. 48 Abs. 3 lit. c festgehalten sind, wird abgelehnt. Die neue
Formulierung der Zielsetzungen fiir den Gestaltungsplan Briiel Nord wird angewendet.

Weitere Antrdge
Es werden keine weiteren Antrdge mehr gestellt.
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1.9 Schlussabstimmung

Die Gemeindeversammlung beschliesst mit 88 Ja- zu 5 Nein-Stimmen:

1. Festsetzung Totalrevision der Bau- und Zonenordnung, unter Beriicksichtigung der ange-
nommenen Antrage, bestehend aus
a. Bauordnung (synoptische Darstellung mit Erlduterungen) vom 05. Juli 2022
b. Zonenplan (mit Zonenanderungen), Massstab 1:5'000, vom 05. Juli 2022
c. Kernzonenplan (mit Anderungen), Massstab, 1:1'000, vom 05. Juli 2022

2. Zustimmung zum Bericht zu den Einwendungen vom 05. Juli 2022.

3. Kenntnisnahme des Berichts nach Art. 47 der Raumplanungsverordnung vom
05. Juli 2022.

4, Antragstellung an die Baudirektion des Kantons Ziirich zur Genehmigung der Totalrevision
der Bau- und Zonenordnung.

5. Aufhebung der bis dahin gililtigen Bestimmungen nach der Rechtsraft der Genehmigung
der Bau- und Zonenordnung durch die Baudirektion des Kantons Ziirich.

6. Erteilung Ermachtigung an den Gemeinderat, Abanderungen an der Bau- und Zonenord-
nung in eigener Zustandigkeit vorzunehmen, sofern sich diese zwingend und als Folge des
Genehmigungs- oder Rechtsmittelverfahrens ergeben und bei der Umsetzung kein plane-
risches Ermessen oder kein materieller Gehalt besteht. Solche Beschliisse sind offentlich
bekannt zu machen.

0.5.1 Versammlungen

6 Anfragen gemadss §17 des Gemeindegesetzes

Die Gemeindeprdsidentin stellt fest, dass dem Gemeinderat keine schriftliche Anfrage von allgemei-
nen Interessen an der Gemeindeversammlung gemass § 17 des Gemeindegesetzes eingereicht
wurde.



Seite 202

Protokoll vom 29. August 2022

Schluss der Versammiung
Die Versammlung erhebt keine Einwendungen gegen die Verhandlungsfiihrung und die
durchgefiihrten Abstimmungen.

Die Gemeindeprasidentin schliesst den offiziellen Teil der Versammlung mit dem Dank fur
die Teilnahme und den besten Wiinschen fiur die Heimkehr.

Fir das Protokoll:

Gemeinderat Otelfingen
¢ f | ; B
jj Sdha e/~
Barbara Schaffner eend Heinz
Gemeindeprasidentin emeéindeschreiberin
!

Otelfingen, 29. August 202




