STADTRAT

Antrag des Stadtrates
vom 7. Juli 2015

Aufstellung neuer privater Gestaltungsplan "Fallwiesen”
Verabschiedung zur Zustimmung an den Gemeinderat B1.7.2

Der Gemeinderat

- gestitzt auf den Antrag des Stadtrates vom 7. Juli 2015, Beschluss
Nr. 2015-220 und auf Art. 34, Ziff. 2, der Gemeindeordnung

BESCHLIESST:

1. Den neuen privaten Gestaltungsplan "Fallwiesen”, bestehend Planungsbe-
richt, Vorschriften und Plan (1:500) vom 2. Juli 2015, wird festgesetzt.
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2. Der Gestaltungsplan "Fallwiesen" und die Teilrevision Zonenplan "Fallwie-
sen" stehen in Abhangigkeit und sind zwingend gleichzeitig festzusetzten.

3. Sofern sich als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im Genehmigungs-
verfahren Anderungen an der Vorlage als notwendig erweisen, wird der
Stadtrat erméachtigt, diese in eigener Zusténdigkeit vorzunehmen. Diese Be-
schlusse sind 6ffentlich bekannt zu machen.

4. Gegen diesen Beschluss kann innert 30 Tagen, von der Zustellung an ge-
rechnet, beim Baurekursgericht des Kantons Zurich, Abteilung 4, 8090 Zu-
rich, schriftlich Rekurs erhoben werden. Die in dreifacher Ausfiihrung einzu-
reichende Rekursschrift muss einen Antrag und dessen Begriindung enthal-
ten. Der angefochtene Beschluss ist beizulegen. Die angerufenen Beweis-
mittel sind genau zu bezeichnen und soweit als méglich beizulegen.

5. Mitteilung durch Protokollauszug an:

- Biro Gemeinderat

- Planpartner AG, Obere Zaune 12, 8001 Zirich
- Finanzvorstand

- Bauvorstand

- Leiter Finanzabteilung

- Leiter Bau und Infrastruktur
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BERICHT

1. Ausgangslage

Ausgehend von der Absicht das bestehende Autohaus "Schmohl AG" im Quar-
tier Fallwiesen zu erweitern, wurden die Zonenkonformitat und baurechtliche
Situation Uberprift. Dabei wurde festgestellt, dass die projektierte Erweiterung
die Anforderungen des bestehenden Gestaltungsplans und der Grundordnung
nicht erfullt. Die Abweichungen sind nicht mit Auflagen und auch nicht mit
Ausnahmebewilligungen behebbar.

Die Erweiterungsabsichten bedingen somit eine Anpassung der Grundord-
nung, welche hinsichtlich Bestand und Bebauungsabsicht abgeéndert werden
muss. Dies wiederum setzt voraus, dass der bestehende private Gestaltungs-
plan "Hotel Fallwiesenstrasse" ausser Kraft gesetzt und parallel, aufgrund der
bestehenden Gestaltungsplanpflicht geméss Zonenplan, durch einen neuen
Gestaltungsplan "Fallwiesen" ersetzt wird.

2. Administrativverfahren / Vernehmlassungen

Deshalb hat der Stadtrat mit Beschiuss Nr. 2015-086 vom 17. Marz 2015 ge-
stutzt auf § 88 Planungs- und Baugesetz PBG

a) der Teilrevision des Zonenplans Gebiet Fallwiesen vom 7. Marz 2011,
dem Planungsbericht nach § 47 Raumplanungsverordnung (RPV) so-
wie der Beilage zum Planungsbericht (Zonenplan 1:2000) vom
5. Marz 2015 zugestimmt;

b) beschlossen, den privaten Gestaltungsplan "Hotel Fallwiesenstrasse"
bestehend aus den Vorschriften und Situationsplan 1:1000 vom
8. April 2002 aufzuheben;

c) den privaten Gestaltungsplan "Fallwiesen", bestehend aus Vorschriften,
Situationsplan  1:500 und erlauterndem Planungsbericht vom
5. Marz 2015 zustimmend zur Kenntnis genommen,;

und alle drei Vorlagen zuhanden des Einwendungs- und Anhérungsverfahrens
geméass § 7 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) und zur kantonalen Vor-
prafung verabschiedet.

Zur beabsichtigten Teilrevision des Zonenplans, der Aufhebung des Gestal-
tungsplans "Hotel Fallwiesenstrasse" und der Aufstellung des Gestaltungs-
plans "Fallwiesen" sind innerhalb der Auflagefrist vom 2. April 2015 bis 1. Juni
2015 keine Einwendungen eingegangen.

Das kantonale Amt fiir Raumentwicklung hat mit Schreiben vom 26. Juni 2015
ebenfalls dazu Stellung genommen. Die Teilrevision sowie die Aufhebung und
Aufstellung der Gestaltungspléne entsprechen den raumplanerischen Bedin-
gungen und Richtlinien, entsprechend werden die Genehmigungen in Aussicht
gestelit.
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Fir die Zircher Planungsgruppe Glattal (ZPG) sind die regionalen Vorgaben
und Ziele erfillt. Es wurden keine Antrage vorgebracht. Die Nachbargemein-
den werden durch die vorgenannten Verfahren nicht tangiert und haben somit
gemass ihrer Rickmeldungen keine Einwende gegen die Planungen vorzu-
bringen.

3. Teilrevision Zonenplan

Um die bestehenden und geplanten Bauten der "Schmohl AG" in eine recht-
massige Zone einzufligen und fir weitere Entwicklungen auf dem Bauland der
Stadt Opfikon dem Standort entsprechende Nutzungsflexibilitdt auszuweisen
wird das Gebiet in eine dichte 4-geschossige Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung (WG4p) umgezont. Der neue Gestaltungsplan "Fallwiesen” bedingt die
Genehmigung der Teilrevision des Zonenplans (siehe Stadtratsbeschiuss
2015-219).

4. Aufhebung des Gestaltungsplans "Hotel Fallwiesenstrasse"

Die geplante Erweiterung des Autohauses der "Schmohl AG" kann, basierend
auf den geltenden baurechtlichen Bestimmungen, nicht umgesetzt werden.
Der rechtsgiltige Gestaltungsplan "Hotel Fallwiesenstrasse" erfullt die Bedin-
gungen aufgehoben zu werden. Aufgrund der an dem Standort, geméass Zo-
nenplan, eingetragenen Gestaltungsplanpflicht wird ein neuer Gestaltungsplan
fur das beabsichtigte Bauvorhaben erforderlich. Aufgrund der Uberlagerung
des bestehenden und des neuen Gestaltungsplans kann der neue Gestal-
tungsplan "Fallwiesen" nur genehmigt werden, wenn der Gestaltungsplan "Ho-
tel Fallwiesenstrasse" aufgehoben wird (siehe Stadtratsbeschluss 2015-221).

5. Neuer Gestaltungsplan "Fallwiesen™

Mit dem neuen Gestaltungsplan "Fallwiesen" wird die Schaffung einer Grund-
lage fiir eine stadtebaulich und architektonisch besonders gut gestaltete Uber-
bauung und Aussenraumgestaltung im Kontext mit der Larmsituation be-
zweckt. Zudem sollen die bau- und planungsrechtiichen Voraussetzungen fiir
die rechtliche Sicherung und Erweiterung der bestehenden Nutzungen ge-
schaffen werden. Das vom Architekturbiiro Itten+Brechblihl AG erarbeitete
private Projekt dient dem Gestaltungsplan auf dem Grundstiick der Heiden-
bauer Suisse Immobilien AG als Richtprojekt. Auf den Grundstiicken der Stadt
Opfikon bildet der neue Gestaltungsplan eine At Rahmen und formuliert
Grundbedingungen fur zukiinftige Bauvorhaben. Fur diesen Bereich ist ein
detaillierter und projektbezogener zusétzlicher Gestaltungsplan notwendig,
bevor gebaut werden kann.

Die Vorschriften und der Situationsplan des privaten Gestaltungsplans sehen
im Wesentlichen folgende Festlegungen vor:

- Nutzweise

- Wohnanteil

- Grundmasse der einzelnen Baubereiche

- Gestaltung

- Erschliessung und Parkierung

- Etappierung
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6. Antrag

Dem Gemeinderat wird beantragt, den neuen privaten Gestaltungsplan "Fall-
wiesen" bestehend aus Planungsbericht, Vorschriften und Plan (1:500), datiert
vom 2. Juli 2015, festzusetzen.

Opfikon, 7. Juli 2015
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