Ahstimmungs-

£r Stadt Opfikon
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An die Stimmberechtigten der Stadt Opfikon Gemeindeabstimmung
vom 6. Marz 1988

Gestiitzt auf § 10 der Gemeindeordnung wird Ihnen nachstehende Vorlage zur
Abstimmung durch die Urne vorgelegt.

Sie werden eingeladen, die Vorlage zu priifen und am Abstimmungstag, Festsetzung des offentlichen
6. Mérz 1988, lhre Stimme (iber Annahme oder Verwerfung auf dem Gestaltungsplanes Oberhausen— Glattwiesen

Stimmzettel mit Ja oder Nein abzugeben.

Opfikon, 12. Januar 1988 Im Namen des Stadtrates

Der Prasident: B. Begni
Der Schreiber: E. Tischhauser

Antrag | Was ist ein Gestaltungsplan?
Dem vom Gemeinderat festgesetzten Gestaltungsplan Durch den Gestaltungsplan werden Zahl, Lage, dussere Abmes-
Oberhausen— Glattwiesen, bestehend aus: sungen sowie Nutzweise der Bauten, und falls erforderlich, auch
die nédhere Aufteilung und Zweckbestimmung der Geb3ude bin-
— Gestaltungsplanvorschriften dend festgelegt. Dabei darf von der Bau- und Zonenordnung abge-

wichen werden. Fiir die Projektierung der Bauten ist ein angemes-
sener Spielraum zu belassen; dieser ist im Gestaltungsplan oder in
Bestimmungen hiezu ndher zu umschreiben.

— Erschliessungsplan 1:500
— Situationsplan 1:500 mit Léarmschutzebene
— Grundriss Erdgeschoss 1:200

— Schnitte und Fassaden 1:200 In der hiermit zur Abstimmung gelangenden Vorlage wird einzig
] . von der zonengemassen Gebaudeldnge eine Ausnahme bean-
wird zugestimmt. sprucht.

Kurzbericht

1984 lehnte der Gemeinderat das Projekt fiir ein Mehrzweckgebédude
(Stidtische Werke, Gemeindesaal, Jugendhaus und Zivilschutzanlage)
im Lirmschutzwall der Nationalstrasse N20 ab. Darauf wurde eine pri-
vate Interessengemeinschaft gegriindet, der im Dezember 1984 vom
kant. Tiefbauamt die Konzession {Baurecht) fiir die Realisierung eines
Gewerbegebiudes an diesem Standort in Aussicht gestellt wurde.

Bedingt durch den Nationalstrassenbau N20 wurde zwischen der
Nationalstrasse und dem Ortsteil Oberhausen ein ca. 12 m hoher Lérm-
schutzwall erstellt. Wie bereits an anderen Orten auch praktiziert, soll
nun dieser kiinstlich aufgeschiittete Hiigel/Lirmschutzwall im Sinne 2 ;
einer Doppelnutzung fiir den Einbau.eines Gebéudes genutzt werden. By o L /
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In der vom Parlament festgesetzten und am 28. September 1986 vom
Stimmbiirger bestiitigten Nutzungsplanung liegt dieses Vorhaben in
der Wohn-/Gewerbezone WG 3 mit Gestaltungsplanverpflichtung.

Die private Interessengemeinschaft hat nun den Gestaltungsplan fiirihr
Gewerbegebdude Oberhausen ausgearbeitet und legte diesen dem
Stadtrat und dem Gemeinderat zur Festsetzung und Genehmigung vor.

Die Priifung dieser Vorlage hat ergeben, dass die planerischen Ziel-
setzungen, der Lirmschutz und die festgesetzte Nutzungsplanung, be-
riicksichtigt werden.

Die Vorlage wurde am 14. Dezember 1987 vom Gemeinderat behandelt
und genehmigt.

Dagegen haben 12 Gemeinderéite das Behdrden-Referendum ergriffen,
so dass das Geschéft der Volksabstimmung zu unterbreiten ist.




Weisung

Vorschriften zum Gestaltungsplan

Zweck

Bestandteile

Gestaltungs-
bereich

Mantellinien

Larmschutz

SITUATIONSPLAN

Art. 1

Der Gestaltungsplan und die dazugehérenden Vorschriften bezwecken die
bauliche Nutzung des Areales des Larmschutzwalles ldngs der National-
strasse N20 bei Gewahrleistung des Larmschutzes gegeniiber dem angren-
zenden Baugebiet von Oberhausen.

Art. 2
1 Der Gestaltungsplan besteht aus folgenden Bestandteilen:

— Situationsplan M 1:500
— Grundrissplan M 1:200
— Erschliessungsplan M 1:500
— Fassaden- und Schnittplan M 1:200

— Gestaltungsplanvorschriften
2 Das in den Planen dargestellte Vorprojekt ist nicht verbindlich.

Art. 3
Die Vorschriften gelten fiir das im Situtationsplan M 1:500 umgrenzte Ge-
biet des Gestaltungsplanperimeters.

2. Bauvorschriften

Art. 4
Gebdude und Aufschiittungen auf solchen dirfen nur innerhalb der im
Grundriss- und Schnittplan eingetragenen Mantellinien erstellt werden.

Art. 5

1 Gebdude, Gebaudeteile und Aufschiittungen auf solchen haben auf der gan-
zen Lange der Gebdudeabwicklung mindestens die Hohe der im Situations-
und Schnittplan eingetragenen Larmschutzebene zu erreichen.

2 Das Anschlussgeldnde ist auf der Ost- und Westfassade auf die Hohe des
Larmschutzwalles aufzuschiitten.

3 Bei Geb&dudedffnungen wie Durchfahrt, Eingéngen, Fenstern, Oberlichtern
und dergleichen sind die notwendigen baulichen Massnahmen zu ergreifen,
welche den gleichen Larmschutz gewdhrleisten, wie ihn der La&rmwall be-
wirkt hatte.

4 Hofseitig sind fir Gebdudeteile, welche zu Biiro- oder Wohnzwecken ge-
nutzt werden, Larmschutzmassnahmen wie Larmschutzwénde, Larm-
schutzfenster zu ergreifen, um diese von den direkten Larmeinwirkungen
hinreichend abzuschirmen.

ZUNSTRASSE

Erscheinung

Gestaltung

Ausnltzung

Nutzung

Art. 6

1 Auf der West- und Nordseite diirfen nur die im Grundriss- und Fassadenplan
dargestellten Gebaudeteile nach aussen in Erscheinung treten.

2 Diese Gebaudeteile haben in ihrer Gestaltung sinngemiss die Vorschriften
von Art. 7 der Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfikon vom 3. 2. 1986 zu
erfiillen. ;

3 Der‘im Grundrissplan speziell bezeichnete Gebaudetrakt ist nordseits anzu-
schiitten und mit Humus zu tiberdecken. Oberlichter sind unter Vorbehalt
von Art. 5 Abs. 3 gestattet.

4 IZ)f:ls Vorgeldnde bei der Zufahrt, die seitlichen Anschittungen an die Ge-
bdude sowie die Gebdudeliberdeckungen sind angemessen zu begriinen.

Art. 7
Die Summe aller anrechenbaren Bruttogeschossflachen darf das Mass von
6 800 m? nicht Obersteigen.

Art. 8

1 Esist massig storendes Gewerbe zuldssig. Gestattet ist ferner der Einbau ei-
ner Abwartwohnung in jenem Gebaudeteil, der nach aussen in Erscheinung
tritt.

2 Von den fur gewerbliche Zwecke genutzten Bruttogeschossflachen diirfen
héchstens 30% als Biiros genutzt werden.

3 Im Untergeschoss sind lediglich Abstellrdume fiir Motorfahrzeuge, Lager-
rdume ohne Arbeitsplatze sowie technische Rdume zuldssig.

Art. 9

Erschliessung 1 Die Verkehrserschliessung hat von der Zunstrasse her zu erfolgen gemiss

Parkplatze

SITUATION
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Grundrissplan M 1:200,
2 Die Erschliessung mit Wasser und Energie sowie die Entsorgung des Abwas-
sers hat nach den Angaben des Erschliessungsplanes M 1:500 zu erfolgen.
3 Die Anzahl Parkplétze bestimmt sich nach den Art. 2 und 3 der Parkplatzver-
ordnung der Stadt Opfikon vom 3. 2. 1986.

4 Genlgen bei Nutzungsdnderungen die flr Besucher reservierten Parkplétze
vor dem Haupteingang nicht, sind die zusétzlich nétigen Parkplatze im Hof
und/oder in der Tiefgarage auszuscheiden und speziell zu bezeichnen.

3. Inkrafttreten

Diese Gestaltungsplanvorschriften treten zusammen mit den dazugehdérigen
Gestaltungspldnen gemass Art. 2, mit der Genehmigung durch den Regie-
rungsrat in Kraft.




Entstehungsgeschichte

Veranlassung

Bedingt durch den Nationalstrassenbau (N20.1.1) ist zwischen Nationalstrasse
und dem Ortsteil Oberhausen, auf einer durch den Kanton zu dieserm Zwecke er-
worbenen Landflache, ein bis zu 12 m hoher Larmschutzwall vorgesehen, wo-
von ein Teil bereits erstellt worden ist.

Wie bereits verschiedentlich praktiziert, kdnnte dieser kiinstlich aufgeschiittete
Higel im Sinne einer Doppelnutzung flir den Einbau eines Gebaudes sinnvoll ge-
nutzt und die knappen Baulandreserven der Stadt Opfikon geschont werden.

Bisherige Entwicklung

1982

— Dem Gemeinderat wird eine Studie fiir ein Mehrzweckgebaude {Stadtische
Werke, Gemeindesaal, Jugendhaus, Zivilschutzanlage} unterbreitet.

1984

— Der Gemeinderat lehnt das aufgrund eines Wettbewerbes ausgearbeitete
Projekt aus Kostengrinden ab.

— Im Juni wird eine private Interessengemeinschaft fiir die Erstellung eines Ge-
werbegebaudes gegriindet.

— Vorentscheid der Baubewilligungsbehdrden (Baukommission) im Septem-
ber 1984. Mangels planungsrechtlicher Baureife konnte zu diesem Zeitpunkt
keine Bewilligung in Aussicht gestellt werden.

— |Im Dezember erkléart sich das kantonale Tiefbauamt Zuirich bereit, der Interes-
sengemeinschaft auf seiner Parzelle eine Konzession (Baurecht) fur die Reali-
sierung eines Gewerbegebaudes in Aussicht zu stellen.

1985

— Der Regierungsrat ordnet an, dass das Grundstlck {Larmschutzhtgel) in den
Quartierplan Oberhausen aufgenommen werden soll, um dem Grundsttick
eine angemessene Erschliessung zu ermdglichen.

— Das vom Gestaltungsplan erfasste Gebiet wird im Rahmen der Revision der
Bau- und Zonenordnung der Wohn-/ Gewerbezone WG 3 mit Gestaltungs-
planpflicht zugeteilt (ohne Wohnanteilverpflichtung).

— Die Interessengemeinschaft schliesst mit einem Grundeigenttimer eine Ver-
einbarung zur vorzeitigen Beniitzung des im Quartierplanverfahren dem Kan-
ton Zirich zugefiihrten Grundstiickes ab. Dies ermaglicht die Verwirklichung
des Objektes vor Abschluss des Quartierplanverfahrens.

— Die Interessengemeinschaft ersucht um die Festsetzung eines 6ffentlichen
Gestaltungsplanes.

1986

— Uberweisung des Gestaltungsplanes an das kantonale Amt fir Raumplanung
(ARP) zur Vorpriifung.

— Stellungnahme des ARP zuhanden des Stadtrates in positivem Sinne mit ei-
nigen Anderungsanregungen, insbesondere zu den Gestaltungsplanvor-
schriften und zum Verfahren.

— Mitteilung der Baukommission an die Interessengemeinschaft mit der Auf-
forderung um Uberarbeitung des Gestaltungsplanes inkl. Vorschriften ge-
mass Anregungen ARP.

Stellungnahme bzw. Auflagen des Grundeigentiimers (Kanton Zirich)

Die Auflagen sowie die Rahmenbedingungen des Grundeigentliimers (Kanton
Ziirich), welche gegeniiber dem Bauvorhaben der Stadt Opfikon (Mehrzweck-
gebdude) gestellt wurden, haben auch fiir das private Bauvorhaben weiterhin
Giiltigkeit.

Die Direktion der 6ffentlichen Bauten des Kantons Ziirich steht der vorgesehe-
nen Doppelnutzung dusserst positiv gegentiber. Sie wiirde im Falle einer Reali-
sierung unter folgenden Auflagen zustimmen:

— Gewahrleistung des Larmschutzes wie im Auflageprojekt N20.1.1 vorgese-
hen.

— Ubernahme der vollen Baukosten fur Gebaude, La&rmschutz und Erschlies-
sung durch Bauherrn.

— Als Konzessionsgebiihr muss der halbe Landpreis vergutet werden.

— Abschluss eines Konzessionsvertrages zwischen Bauherr Gewerbehaus und
Kanton vor Baubeginn.

— Abstand Gebaude-Aussenflucht bis Bankettrand mindestens 5 m.

— Blendschutz zwischen Vorplatz und Nationalstrasse mit einer Mindesthéhe
von 1,5 m.

— Einhalten der Sichtberme.

Das Bundesamt fiir Strassenbau hat im Rahmen des Vorentscheidgesuches in
einem Bericht zur Uberschreitung der Nationalstrassenbaulinie Stellung genom-
men. Danach ist es grundsatzlich méglich, ein Gesuch um Uberschreitung der
Baulinien zu genehmigen, sofern den Anforderungen der Verkehrssicherheit,
der Wohnhygiene und eines allfélligen spateren Ausbaues der Nationalstrasse
Rechnung getragen wird.

Projektbeschrieb

Architektonisches Konzept

Durch die topologische Situation des aufgeschnittenen Hulgels ergibt sich je
eine markant unterschiedliche Vorder- und Riickseite der Anlage.

In der Gestaltung der sichtbaren Bauteile wird diese Grundsituation verdeut-
licht, indem die der Autobahn zugewandte Seite als strenger Zweckbau er-
scheint, die der Zunstrasse und Oberhausen zugewandte Seite jedoch in An-
lehnung an die formale Sprache traditioneller Oekonomiegeb&ude in Erschei-
nung tritt.

Konstruktion

Die Tragkonstruktion wird in konventioneller Ortsbeton-Skelettbauweise mit
vorgehdngter Fassade erstellt. Die Flachdacher sind begrint, die Schragda-
cher sind mit Ziegeln gedeckt.

Bauablauf

Das Gebaude kann grosstenteils erstellt werden, ohne dass der provisiorisch er-
stellte Schutzhligel abgetragen werden muss, d.h. der Larmschutz ist auch
wahrend der Bauzeit gewahrleistet.

Ausnahmen
Fir die Realisierung des Projektes sind lediglich folgende Ausnahmen nétig:

— Uberschreiten der zulédssigen Gebaudeldnge von 40 m auf der Seite der Au-
tobahn (die gegen Oberhausen in Erscheinung tretenden Geb&udeteile sind
zonenkonform).

— Uberschreiten der zuldssigen Gebaudetiefe von 16 m (tritt nicht in Erschei-
nung).

— Uberschreiten des maximalen Gewerbeanteiles von 40%. Der Wohnanteil
von 60% wiirde dem Sinn eines Larmschutzbauwerkes widersprechen.

Schallschutz

Durch das vorliegende Projekt wird der Larmschutz fiir die dahinterliegenden
Baugebiete gegeniiber dem urspriinglichen Erdwallprojekt eher verbessert.




Baupolizeiliche Aspekte

Gebaudehdhen

Die zuléssige Gebaudehohe von 10,5 m (WG 3} ab gewachsenem Terrain wird bei
den Fassaden gegen die Zunstrasse und gegen Oberhausen eingehalten, obwohl
das Strassenniveau von der Zunstrasse und der Autobahn wesentlich tiber dem
gewachsenen Terrain liegt.

Das Profil des Higels liegt sogar unter der Héhenentwicklung einer denkbaren
Bebauung geméss Kernzone.

Abstinde

Gegeniiber der Autobahn gilt ein Abstand von 5 m gemdss Absprache mit den
kantonalen Instanzen.

Gegendiber der Zunstrasse wurde von der Gemeinde ein Abstand von 6 m festge-
legt, der projektierte Abstand ist aus bautechnischen Griinden deutlich grosser.

Gegeniiber dem ndrdlichen Nachbargrundstiick wird von den sichtbaren Geb&u-
deteilen der Grenzabstand von 5 m eingehalten, die unter dem Hiigel liegenden
Gebé&udeteile halten den minimalen Grenzabstand von 3,5 m ein.

Uberstellung der Baulinie Nationalstrasse

Im Rahmen des Vorentscheidungsgesuches der Interessengemeinschaft Ge-
werbehaus Opfikon vom Juni 1984 hat das Eidgendssische Amt fiir Strassenbau
uber das Kantonale Tiefbauamt (Brief vom 20. 9. 1984 an Stadt Opfikon, Bau-
kommission) zur Baulinientiberstellung wie folgt Stellung genommen (auszugs-
weise):

— Grundsatzlich ist es méglich, ein Gesuch um Uberschreitung der National-
strassenbaulinie zu genehmigen. Im Genehmigungsfalle miisste dem Ge-
suchsteller mittels einesim Grundbuch eingetragenen Reverses die Verpflich-
tung auferlegt werden, die innerhalb der Baulinien stehenden Geb&audeteile
auf erstes Begehren auf eigene Kosten und entschédigungslos zu entfernen.
Dabei hat der Gesuchsteller nachzuweisen, dass diese Massnahme technisch
moglich ist und ihn nicht unverhaltnisméssig hart treffen wiirde.

— Eine Bewilligung zum Bau innerhalb von Baulinien ist jedoch in jedem Falle
eine Ausnahmebewilligung und soll nur erteilt werden, wenn der Gesuchstel-
ler den Bau nicht anderweitig realisieren kann.

Ummantelungslinie (Schnitt'2 )

Dazu ist folgendes zu bemerken:

— Fur die Realisierung des Geb&udes steht nur die Kat. Nr. 7416 (Eigenttimer
Kanton Ziirich) zur Verfligung. Der Teil des Grundstiickes Kat. Nr. 7253
(Bachmann), welcher im Quartierplan dem Kantonsgrundstiick zugeteilt
wird, dient der Erschliessung und wird von dieser vollstandig beansprucht.
Da es sich beim vorliegenden Bauvorhaben um die Verwirklichung der Idee
einer Doppelnutzung (Larmschutz verbunden mit Nutzung) wie andernorts
(Heizkraftwerk Aubrugg, Gewerbehalle Wallisellen, Gewerbehaus Weinin-
gen) bereits realisiert, handelt, kann das Geb&ude nicht andernorts, also auf
einem anderen Grundstlick, gebaut werden. Eine Realisierung auf einem
Nachbargrundstiick ist auch aus zonenrechtlichen Griinden unméglich.

— Der geplante Baukérper muss die Lérmschutzfunktion des im Auflagepro-
jekt der N20 vorgesehenen Larmschutzhiigels vollstdndig erflillen. Der pa-
rallel zur Zunstrasse stehende und die Baulinie Gberschreitende Gebiudeteil
Ubernimmt die Larmschutzfunktion beziiglich der Emission der N20 {(Ram-
pe Aubrugg bis Seebach) in Richtung Quartier Bdschenwiese (neue Bauzo-
ne WG 3). Ein Zuriickstellen dieses Geb&udeteils hinter die Baulinie der N20
wirde eine Beeintrachtigung des Larmschutzes bewirken, indem zwischen
der Uberfiihrung Zunstrasse und dem geplanten Geb&ude eine Liicke ent-
stehen wirde. Das parallel zur Zunstrasse angeordnete Gebiude bewirkt
sogar eine erwlinschte Verbesserung des Larmschutzes gegeniiber dem
Auflageprojekt im kritischen Schnitt BW 642 — Bdschenwiesen.

— Die allféllig betroffene Verbindungsrampe N 11— N20 ist heute einspurig mit
Standspur in Betrieb. Sollte das Bediirfnis nach einer Leistungserhdhung in
dieser Verbindungsrampe entstehen, so ist vorgesehen, dass diese Rampe
zweispurig befahren werden kénnte. Das Projekt Gewerbegebdude nimmt
Ricksicht auf die dadurch notwendig werdende Sichtberme.

— Der in Diskussion stehende Autobahn-Halbanschluss im Oberhauserriet
tangiert das Konzessionsgebiet Gewerbegebaude Oberhausen nicht.

— Es muss also auch langfristig nicht damit gerechnet werden, dass das
Grundstiick von nationalstrassenbedingten Erweiterungsbauten tangiert
wird. Sollte dies trotzdem der Fall sein, so kann dannzumal im Zuge der Er-
weiterungsbauarbeiten das Gebdude um eine Achse (Achsabstand
Stitzenraster 7/7 m) mind. im EG und in den Obergeschossen zuriickver-
setzt werden. Diese Mdglichkeit wird statisch bereits im Rohbau beriick-
sichtigt.

Gemeinderat und Stadtrat beantragen, dem vom Parlament
festgesetzten Gestaltungsplan Oberhausen— Glattwiesen
zuzustimmen, und damit fiir die private Interessengemein-
schaft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Er-
stellung eines Gewerbegebiudes im Lirmwall der Autobahn
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