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Stadt Opfikon

An die Stimmberechtigten der Stadt Opfikon

Gestutzt auf & 10 der Gemeindeordnung werden lhnen nachstehende Vorlagen
zur Abstimmung durch die Urne vorgelegt. '

Sie werden eingeladen, die Vorlagen zu prifen und am Abstimmungstag,
20. Oktober 1991, |hre Stimme (iber Annahme oder Verwerfung auf dem Stimm-

zettel mit Ja oder Nein abzugeben.
Opfikon, 27. August 1991 Im Namen des Stadtrates:

Der Prasident: J.Leuenberger
Der Schreiber: E.Tischhauser

Gemeindeabstimmung vom 20. Oktober 1991

1. Volksinitiative fiir die «Schaffung einer Reservezone im
Oberhauserriet»

2. Revision der Bau- und Zonenordnung, einschliesslich Son-
derbauvorschriften fiir das Oberhauserriet und der entspre-
chend korrigierten Richtpléne (Gegenvorschlag).

Antrag 1

Die Volksinitiative fiir die «Schaffung einer Reservezone im Oberhau-
serriet» wird abgelehnt.

Antrag 2

Die revidierte Richt- und Nutzungsplanung im Oberhauserriet (Gegen-
vorschlag), bestehend aus:

— Ergédnzung der Bau- und Zonenordnung Art. 16/1 bis Art. 17/4 ein-
schliesslich Revision Zonenplan

— Sonderbauvorschriften Oberhauserriet, einschliesslich Plidne zu den
Sonderbauvorschriften

— Anderung der kommunalen Richtpline

wird genehmigt.

Weisung

Abstimmungsverfahren

Mit dem Zustandekommen des Referendums (iber die Volksinitiative trat der
Beschluss des Gemeinderates beziglich Gegenvorschlag in Kraft. Als ange-
nommen gilt jene Vorlage, die mehr Ja- als Nein-Stimmen auf sich vereinigt. Er-
halten beide Vorlagen mehr bejahende als verneinende Stimmen, so entschei-
det das Ergebnis der dritten Frage. Werden beide Vorlagen abgelehnt, bleibt die
Bau- und Zonenordnung aus dem Jahre 1986 in Kraft, was sowohl das Parla-
ment, der Stadtrat als auch die Initianten wegen Uberdimensionierter Bau-
maoglichkeiten im Industriegebiet Oberhauserriet ablehnen.

A Ausgangslage

Das Oberhauserriet ist die grosste Siedlungsreserve Opfikons. An der Naht-
stelle zwischen dem Wirtschaftszentrum Ziirich und dem Glattal unterliegt
es einem starken Entwicklungsdruck. Dieser Druck hat sich laufend ver-
starkt, so dass sich der Stadtrat von Opfikon bereits 1987 gezwungen sah,
die 1986 in Kraft gesetzte, teilgenehmigte Nutzungsplanung im Oberhauser-
riet zu {iberarbeiten. Die geltende Bau-und Zonenordnung (1986) hétte eine
fiir Opfikon problematische Siedlungsentwicklung ermdglicht. Verkehrs-,
Siedlungs-, Luft- und Larmprobleme hétten ein nicht mehr tolerierbares
Mass erreicht.

Planungsgeschichte

Angesichts der zunehmend problematischen Siedlungsentwicklung be-
schloss der Stadtrat im Jahre 1986, die Arbeiten flir den Vollzug des rechts-

Kurzbericht

Im Frithjahr 1988 wurde von 754 Stimmberechtigten mit einer
Volksinitiative die Schaffung einer Reservezone im Oberhauser-
riet verlangt. Darnach ist der noch nicht groberschlossene Teil des
Oberhauserriets einer Reservezone zuzuteilen. Umstritten ist, was
als groberschlossen zu gelten hat. Die Schitzungen reichen von ei-
nem Viertel bis zur Hilfte der Fliche des Oberhauserriets.

Bereits im Herbst 1987 beauftragte der Stadtrat angesichts der be-
sorgniserregenden Siedlungsentwicklung ein Planungsbiiro mit
der Neuplanung des seit 30 Jahren rechtsgiiltig eingezonten
«Oberhauserriets». Sie solite einer Fehlentwicklung im Oberhau-
serriet vorbeugen und zugleich eine massvolle, finanziell verkraft-
bare, umwelt- und sozialvertrégliche Entwicklung im Oberhauser-
riet erméglichen. Die revidierte Nutzungsplanung Oberhauserriet
sieht eine bedeutende Verringerung der baulichen Dichte bei
gleichzeitiger Durchmischung von Wohn- und Arbeitsnutzungen
vor. Ergénzend dazu wurden Sonderbauvorschriften ausgearbei-
tet. Sie gestehen den Grundeigentiimern eine bessere Ausnutzung
zu, falls sie die Erschliessung des Oberhauserriets mit einem of-
fentlichen Verkehrsmittel sowie einen &ffentlich zugénglichen
Park mit Allmend und Wasserflichen realisieren und sich einer
Etappierung unterwerfen.

Mit diesen Sonderbauvorschriften wire eine Ansiedlung von ma-
ximal 9700 Arbeitsplédtzen mdglich (heute giiltige Bau- und Zonen-
ordnung 14 300), wiahrend bei Annahme der Initiative immer noch
7800 Arbeitsplidtze geschaffen wiirden. Wesentlich ist zudem, dass
die neue Gesamtplanung mindestens 1450 Wohnungen vorsieht,
wihrend die Initiative keinen Wohnungsbau vorschreibt.

Der Gemeinderat ist dem Antrag des Stadtrates gefolgt und hatdie
Initiative mit 22 zu 10 Stimmen abgelehnt und der revidierten Zo-
nenplanung mit 33:0 Stimmen zugestimmt. Gegen diesen Ent-
scheid haben 699 Stimmberechtigte das Referendum ergriffen. Im
tibrigen beschloss der Gemeinderat, dass im Falle eines Referen-
dums gegen die Ablehnung der Volksinitiative die revidierte Zo-
nenplanung als Gegenvorschlag von Stadtrat und Parlament der
Volksabstimmung zu unterbreiten sei.

kraftigen Quartierplanes nicht mehr weiterzufiihren. Auf Begehren der ein-
gesetzten Arbeitsgruppe beauftragte er ein Jahr spéter ein Planungsbiro
mit der Neuplanung «Oberhauserriet». In mehreren Schritten wurde die Pla-
nung uberarbeitet. Schon friih suchte man seitens der Behérden den Kon-
takt mit den Grundeigentimern. Zweck dieser Kontakte war es, eine zu-
kunftsweisende Zonenordnung im Einvernehmen mit den Grundeigen-
tumern zu erarbeiten. Diese haben die Forderungen des Stadtrates weitge-
hend akzeptiert. Es ist davon auszugehen, dass die eingereichte Volksinitia-
tive dabei eine gewisse Rolle gespielt hat.



1. Die Volksinitiative

1.1

Das Initiativbegehren

Gestiitzt auf § 12 des Gesetzes Uber das Vorschlagsrecht des Volkes und
§ 18 ff der Gemeindeordnung verlangten 754 Stimmberechtigte mit der
am 18. Marz 1988 eingereichten Volksinitiative:

«Der Zonenplan der Stadt Opfikon ist wie folgt zu dndern: Die noch nicht
grob erschlossenen Grundstiicke im Oberhauserriet sind von den Indu-
striezonen und der Zentrumszone einer Reservezone zuzuteilen. »

ENEH W ewslemmmt it o n

Kommunale Ubersicht

Wohn- / Kernzonen

Misch-/ Zentrumszonen

Arbeitsplatz- / Industriezonen

Zonen fiir iffentliche Bauten

Freihalte- / Landwirtschaftszonen
Reservezonen / Wald
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"Reproduziert mit Bewilligung des Bundes- .
amtes fiir Landestopographie vom 22.7.91" |
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1.2

«Ubergangsbestimmungen: Bis zur Anderung der Nutzungsplanung ist
mit allen zur Verfigung stehenden planungsrechtlichen Mitteln dafiir zu
sorgen, dass jegliche Erschliessungsmassnahmen und jegliche Bautétig-
keiten unterbleiben. »

Begriindung der Initiative

«lm Oberhauserriet soll ein Industriegebiet mit einem Potential von ca. 25 000
Arbeitsplétzen erstellt werden. Die Initianten wollen diese Entwicklung aus fol-
genden Griinden verhindern:

Die L&rm- und Luftbelastung ist schon heute zu hoch

In Opfikon klagen Biirger und Politiker wegen der hohen Lérm- und Luftbela-
stung. Der Jahresmittelgrenzwert f(ir Stickoxide (30 ug/m3) wird in unserer Ge-
meinde stark Gberschritten (1987: 70 ug/m3). Eine Uberbauung des Oberhau-
serriets wiirde diesen Zustand noch verschlimmern. Dje eidgenéssische Um-
weltschutzgesetzgebung (Luftreinhalte- und Lérmschutzverordnung) sollte in
den néchsten Jahren helfen, die diesbeziigliche Belastung zu vermindern. Man
darf heute, wo die Belastungenihren Héhepunkt erreicht haben, dieselben nicht
noch steigern.

Noch mehr Autopendler in Ziirich-Nord

Experten streiten sich heute (iber die Bewidltigung der zu erwartenden Pendler-
stréme; in Ziirich-Nord sind keine geniigenden Wohnkapazititen vorhanden.
Eine Erschliessung mit éffentlichen Verkehrsmitteln, die den Grossteil der Pend-
lerstréme bewiltigen sollen, ist zur Zeit unrealistisch. Anderseits ist die Er-
schifessung fiir den Individualverkehr derart weit fortgeschritten (Nordumfah-
rung N20, Flughafen-Autobahn N 11, Thurgauerstrasse), dass aller Voraussicht
nach nur wenige Leute fiir den 6ffentlichen Verkehr gewonnen werden kénnen.
Zur Erschliessung des Oberhauserriets mittels Nordumfahrung — eine Auto-
bahnausfahrt Oberhauserriet ist beim Bund beantragt — ist noch hinzuzufiigen,
dass ihre Kapazitédten bald erschdpft sein werden, was Staus und somit noch
mehr Luftverschmutzung zur Folge haben diirfte,

Wir wollen keine ungesunde Stadtentwicklung

In Opfikon sind auch ohne Uberbauung des zur Zeit noch freien Oberhauserriets
schon heute mehrere grosse (riesige!) Biirogebdude geplant oder im Bau (Am-
bassador, Uberbauung Parkplatz TMC, Biirogebdude im Cher). Sie gentigen fiir
fangere Zeit dem Bedarf, wenn eine gesunde Stadtentwickiung vorausgesetzt
wird. Ein rapider Anstieg der Arbeitsplatzzahl von 6500 (heute) auf ca. 31 000
(nach der Uberbauung des Oberhauserriets) bei einer stabilen Bevélkerungszahl
betrachten wir als eine ungesunde Stadtentwicklung.

Rettet die griine Lunge zwischen Ziirich und Opfikon

Das Oberhauserriet bildet heute eine natiirliche Grenze zwischen den Stidten
Opfikon und Ziirich. Die Erhaltung des heute als Ackerland genutzten Gebietes
verhindert das endgliftige Zusammenwachsen der beiden Gemeinden, welche
so ihre Identitdt wahren kénnen.

Gegen die fortschreitende Trennung zwischen Wohn- und Arbeitsplatz

Indem wir ein Industriegebiet mit einem Potential von ca. 25 000 Arbeitsplétzen
einzonen, ohne dabei die nétigen Wohnkapazitdten zu schaffen (nétig wéren
Wohnungen fiir ca. 75 000 Menschen), erzeugen wir enorme Pendlerstrome.
Pendlerstréme haben die Bildung von Schiafstidten zur Folge, welche wieder-
um grosse soziale Probleme mit sich ziehen. Der Entwickiung, dass Arbeits-
platz, Wohnort und Erholungsgebiet immer weiter auseinander liegen, sollte
Einhalt geboten werden.

Wieso verlangen wir eine Umzonung in eine Reservezone?

Die Reservezone ist die einzige Zone, welche vorliufig eine Uberbauung verhin-
dert und den ibergeordneten Richtpidnen (kantonal, regional und stidtisch)
nicht widerspricht. Eine Reservezone verhindert eine Uberbauung nicht fiir im-
mer, sondern nur fir die ndchsten 15 Jahre. Eine ldngerfristige Freihaltung des
Oberhauserriets kénnte nur mit einem Vorstoss auf Kantonsebene erfolgen.

Die Beschrinkung auf ‘grob erschlossene Gebiete’ schiitzt nicht das ganze
Oberhauserriet (schraffiertes Gebiet) vor der Uberbauung, sichert die Stadt
Opfikon aber vor unbezahlbaren Entschddigungsforderungen (bisherige Bun-
desgerichtspraxis). »
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Groberschlossen- nicht groberschlossen:
Mutmassliche Zonenverhiltnisse bei
Annahme der Initiative

ST B A .
s ’

Groberschlossenes
Gebiet

Industriezone

Industriezone

Reservezone

/% WS, [

13

VEIPP = 2\ N

Griinde fiir die Ablehnung der Initiative

Die Initiative weckt die Hoffnung, das ganze Gebiet werde nicht tber-
baut. Sie beschrankt sich aber darauf, nur die noch nicht groberschlosse-
nen Teile des Oberhauserriets einer Reservezone zuzuweisen mit der Be-
grindung, dies schiitze die Stadt Opfikon vor Entschadigungsforderun-
gen der Grundeigentiimer und halte den nicht groberschlossenen Teil des
Oberhauserriets fiir 15 Jahre frei. Was als groberschlossen gilt, ist um-
stritten. Schatzungen reichen von einem Viertel bis zur Hélfte des Ober-
hauserriets. Ein grosser Teil des seit mehr als 30 Jahren eingezonten
Oberhauserriets konnte demnach bei Bedarf Gberbaut werden.

Sowohl der Stadtrat und der Gemeinderat wie auch die Initianten wollen
keine Uberbauung des Oberhauserriets gemass Bau- und Zonenordnung
1986. Wichtige Ideen der Initiative wurden deshalb in den Vorschlag zur
Revision der Bau- und Zonenordnung samt Sonderbauvorschriften tiber-
nommen. Die revidierte Planung vermeidet die Mangel des Initiativ-
begehren jedoch.

Sowohl der Stadtrat wie auch das Parlament lehnen deshalb die
Initiative aus folgenden Griinden ab:

Die Initiative

— trennt das Oberhauserriet in zwei Planungsgebiete. Das groberschlos-
sene Gebiet kann gemdass Bau- und Zonenordnung 1986 in uner-
wunschtem Mass, ohne durchgehende stadtebauliche Gestaltung
und gestitzt auf die 1986 teilgenehmigte Bau- und Zonenordnung,
Gberbaut werden. Die vorgesehene Reservezone gerat spatestens in
15 Jahren unter Erschliessungsdruck. Mit anderen Worten, die Initia-
tive bewirkt voraussichtlich das, was sie eigentlich verhindern will: die
vollstindige Uberbauung des Oberhauserriets

— schenkt dem Verkehrsproblem zu wenig Beachtung. Sie lasst deutlich
mehr durch den 6ffentlichen Verkehr nicht erschlossene Arbeitsplatze
zu als der Gegenvorschlag von Stadtrat und Parlament. Eine allféllige
Erschliessung dieser Arbeitsplatze mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
wiére zu einem spateren Zeitpunkt Uber Steuergelder zu finanzieren

— verlangt keinen Wohnungsbau. Damit vergrossert sie das Ungleichge-
wicht zwischen Wohnen und Arbeiten

— vernachldssigt stddtebauliche und architektonische Aspekte. Im
groberschlossenen, mithin Gberbaubaren Gebiet haben die Baubewiil-
ligungsbehodrden nur sehr begrenzten Einfluss auf die Architektur

— bringt erhebliche Prozessrisiken mit sich. Im Falle einer Annahme der
Initiative erwartet der Stadtrat eine Reihe von Prozessen, deren Aus-
gang durchaus ungewiss ist. Zu moglichen Entschadigungsforderun-
gen wegen materieller Enteignung, Uber deren Durchsetzbarkeit so-
wie Uber deren mutmassliche Hohe will sich der Stadtrat gegenwartig
nicht dussern. Damit vermeidet er, in Prozessen auf eine bestimmte
Aussage festgelegt zu werden

Gegenﬁberstellung Gegenvorschlag / Initiative

Grundordnung | Sonderbauvor- [ giiltige BZO Volks- *

(rev. BZO) schriften (SBV ) (1986) initiative
Einwohner (mind.) 27300 E 3°000 E 700 E 0E
Wohnungen 17100 W 17450 W 340W ow
Arbeitsplitze (max.) 47100 A 9°700 A 147300 A 77800 A
Parkplitze 47200 P 4700 P 127200 P 6°800 P

Die Zahlen basieren auf der 1386 teilgenehmigten Bau- und Zonenordnung.
*Der Bereich Reservezone ist fir eine spatere Uberbauung vorgesehen.

— wird hinféllig, weil mit der Revision der Bau- und Zonenordnung die
grundsétzlichen Ziele der Initiative weitgehend erreicht werden und
langfristig ein gutes Gesamtkonzept zur Verfligung steht.

2. Revision der Bau- und Zonenordnung mit Sonderbauvorschriften fiir
das Gebiet Oberhauserriet

Die Planung der Behdrden stiitzt sich auf den Befund, dass das seit 1961
rechtsgiltig eingezonte Oberhauserriet nach geltender Bau- und Zonenord-
nung (1986) libernutzt und zu einer unerwiinschten Siedlungsentwicklung
fihren wiirde. Dies hatte ungilinstige Auswirkungen auf Verkehr und Um-
welt. Gleichzeitig wurde beriicksichtigt, dass das Oberhauserriet eine wich-
tige Siedlungsreserve fiir Opfikon darstellt, welche fir die Zukunft den erfor-
derlichen Entwicklungsspielraum garantiert.

Die Revision der Nutzungsplanung hat vorbeugenden Charakter. Sie soll fiir
die Zukunft eine geordnete, umwelt- und sozialvertragliche Entwicklung im
Oberhauserriet sicherstellen. Zu diesem Zweck wurde ein griffiges Regel-
werk erarbeitet.

Eine Grundordnung (Bau- und Zonenordnung) reduziert die Nutzungen auf
jenes Mass, das beziiglich Umwelt und Verkehr noch vertretbar ist. Gleich-
zeitig sorgt die Grundordnung fiir eine angemessene Durchmischung von
Wohnen und Arbeiten.

Die Nutzung des Oberhauserriets nach der Grundordnung ist gering und
entspricht damit dem Grundsatz des haushélterischen Umgangs mit dem
Boden nicht optimal. Die Planung ldsst deshalb unter bestimmten Voraus-
setzungen intensivere Nutzungen zu. Diese Voraussetzungen sind verbind-
lich in den Sonderbauvorschriften festgehalten. Wollen die Eigentlimer ihr
Grundstiick intensiver nutzen, so haben sie ein 6ffentliches Verkehrsmittel
hoher Leistung sowie einen o6ffentlich zuganglichen Park mit Allmend und
Wasserflachen zu realisieren. Daneben sind sie bezliglich Etappierung sowie
stadtebaulicher Gestaltung an strenge Auflagen gebunden. Die privaten
Grundeigentimer haben schriftlich erklart, sich bei allfalligen Bauvorhaben
ausschliesslich nach den Sonderbauvorschriften zu richten. Die Stadt Zi-
rich konnte sich dem mangels Zusténdigkeit des Stadtrates vorlaufig nicht
anschliessen, doch ist davon auszugehen, dass sie gleich verfahrt wie die
privaten Grundeigentliimer. Die Sonderbauvorschriften legen namlich fest,
dass nur jener Grundeigentiimer in den Genuss hoherer Ausnutzung
kommt, der ausschliesslich nach Sonderbauvorschriften baut. Uberdies un-
terstiitzt der Stadtrat von Zirich die stédtebauliche Idee der Planung Ober-
hauserriet (Protokoll des Stadtrates von Ziirich vom 13. Dezember 1990).

Die Bau- und Zonenordnung sowie die Sonderbauvorschriften sind Normen
des offentlichen Rechts. Sie legen verbindlich fest, unter welchen Bedin-
gungen die Behérden Baubewilligungen erteilen dirfen. Zur Sicherung der
Gesamtplanung hat der Gemeinderat am 8. April 1991 auch eine entspre-
chende Revision der kommunalen Richtpléne festgesetzt.




Stadt Opfikon: Gebiet Oberhauserriet

Zonenplan (1986)

im Bereich Oberhauserriet
{Stand: 3. Oktober 1988)
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Stadt Opfikon: Gebiet Oberhauserriet

Revision Zonenplan
im Bereich Oberhauserriet
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Stadt Opfikon: Gebiet Oberhauserriet
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Plan 1 zu den Sonderbauvorschriften

Nutzungsaufteilung und Etappierung

Oberhusen
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Bereiche

Dienstleistungsbereiche Daund Db
Mischbereich M

Wohnbereich W

Industriebereiche In und Is

111

Etappenbereiche

Es gelten die gleichen Wohn- und Quartier-
versorgungsanteile wie in der Grundordnung
{Zonenplan).
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Stadt Opfikon: Gebiet Oberhauserriet

% /5 Plan 2 zu den Sonderbauvorschriften
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3. Griinde fiir die revidierte Bau- und Zonenordnung
samt Sonderbauvorschriften

Die Neuplanung Oberhauserriet beugt unerwiinschten Entwicklun-
gen vor, weil sie:

— die iiberholte Richtplanung (1983) und die Bau- und Zonenordnung
(1986) mitihren Méngeln betreffend Nutzung des Oberhauserriets
ablost,

— das Oberhauserriet als planerische Einheit behandelt,

— im Oberhauserriet Wohnungsbau ermaéglicht,

— fiir verdichtete Bauweise sorgt, wobei 70% der Arbeitspliitze mit
offentlichem Verkehr erschlossen sind und nur ein stark reduzier-

tes Parkplatzangebot besteht,

— einen offentlich zugénglichen Park mit Allmend und Wasserfli-
chen ohne Kostenfolgen fiir die Stadt sichert,

— stadtebaulich fortschrittlich ist und einheitlichen Gestaltungs-
grundsiétzen folgt,

— hohe architektonische Anforderungen stellt,

Boulevard mit Biiro- und Gewerbebereich — Blick Richtung Norden ( Opfikon)

— allféllige Bautitigkeit nur in vertraglichen Etappen zulisst.

4. Planungsverfahren grundlich lberpriift und ohne Gegenstimme an den Gemeinderat zur Be-
schlussfassung Uberwiesen. Die offentliche Auflage gemiss Art. 34
Planungs- und Baugesetz wurde vom 25. Januar 1991 bis zum 25. M&rz 1991

Die revidierte Bau- und Zonenordnung wurde zwischen dem 9. Oktober und durchgefiihrt. Am 8. April 1991 hat der Gemeinderat die Neuplanung mit
dem 7. November 1989 geméss Art.4 des eidgendssischen Raumplanungs- 33:0 Stimmen gutgeheissen. In derselben Sitzung lehnte der Gemeinderat
gesetzes o6ffentlich aufgelegt. Wo es sich als sinnvoll erwies, wurden die Ein- die Initiative mit 22:10 Stimmen ab. Obwohl die Initianten die stadtréatliche
gaben in der Neuplanung beriicksichtigt. Uber die nicht beriicksichtigten Planung sowohl in der Kommission als auch im Rat mitgetragen haben, er-
Einwendungen wurde ein Bericht erstellt. Eine Kommission des Gemeinde- griffen sie das Referendum gegen die Ablehnung der Initiative. Auf diesem
rates hat die vom Stadtrat am 23.Januar 1990 verabschiedete Planung Weg soll die Urnenabstimmung (iber die Initiative sichergestellt werden.

Blick nach Norden ins geplante Wohnquartier mit Park, Allmend und See




STADTEBAULICHER LEITPLAN NUTZUNGSBEREICHE STADTEBAULICHER LEITPLAN BAUTEN UND AUSSENRAUME
(gem. Art. 4.2 SBV) (gem. Art. 4.2 SBV)
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INDUSTRIEREREICH Hofrandbebauung wichtige Platze
DIENSTLEISTUNGSBEREICH Verbatin Wald / Aufforstung
MISCHBEREICH ‘Kopfbauten Wasserfliche
—————— ey il| Freie Bebauungsformen Allmend / Griinraum
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STADTEBAULICHER LEITPLAN VERKEHRSNETZ OV STADTEBAULICHER LEITPLAN VERKEHRSNETZ IV
(gem. Art. 4.2 SBV) (Offentlicher Verkehr) (gem. Art. 4.2 SBV) (Individualverkehr)
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=== ==4 OV-Achsein Leutschenbach- ordnete Festlegungen) Sammelparking Arb.pendler

RS i e E lokales Fuss- und Radwegnetz ® Sammelparking Bewohner
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5. Die Beratung im Gemeinderat

Die Beflrworter der Initiative weisen auf die Verkehrs- und Umweltpro-
bleme hin, die eine Uberbauung des Oberhauserriets mit sich bringt. Die In-
itiative schaffe einen besseren Planungshorizont. Eine Entschadigungs-
pflicht bei Zuteilung zur Reservezone wird verneint. Umstritten ist die Frage,
welches Gebiet als «groberschlosseny gilt.

Die Mehrheit der gemeinderéatlichen Planungskommission und des Gemein-
derates erwartet dagegen bei Annahme der Volksinitiative immense Ent-
schadigungsforderungen der Grundeigentiimer. Beim Gegenvorschlag des
Stadtrates handle es sich um eine umweltschonende und ausgereifte Pla-
nung. Im Gegensatz zur Initiative enthalte diese eine grosse Wohnbauzone.

Die Grundeigentliimer (inkl. Stadt Zirich) stehen ebenfalls hinter dem Vor-
schlag des Stadtrates.

Bei der Beratung der Bau- und Zonenordnung sowie der Sonderbauvor-
schriften wurden einige Anderungen vorgenommen. Auch die Beflirworter
der Volksinitiative stimmten nach deren Ablehnung im Gemeinderat der

Beilagen:

— Text Bau- und Zonenordnung
— Text Sonderbauvorschriften

vom Stadtrat vorgelegten und vom Parlament geédnderten Bau- und Zonen-
ordnung samt Sonderbauvorschriften zu. Diese wurde somit ohne Gegen-
stimme genehmigt. Im (ibrigen beschloss der Gemeinderat mit 20:13 Stim-
men, die stadtratliche Vorlage als Gegenvorschlag zur Initiative den Stimm-
berechtigen zu unterbreiten, falls gegen letztere das Referendum ergriffen
wird.

Antrdge

1. Gemeinderat und Stadtrat beantragen lhnen die Ablehnung der
Initiative Oberhauserriet.

2. Gemeinderat und Stadtrat beantragen lhnen die Annahme der
vom Gemeinderat festgesetzten revidierten Bau- und Zonenord-
nung einschliesslich der Sonderbauvorschriften und der korri-
gierten Richtpline.




Revision der Bau- und Zonenordnung
und Sonderbauvorschriften
fiir das Gebiet Oberhauserriet

1. Bau- und Zonenordnung

— FErginzung der Bau- und Zonenordnung
— Revision des Zonenplanes

2. Sonderbauvorschriften

— Sonderbauvorschriften fiir das Gebiet Oberhauserriet
— Pliine 1+ 2 zu den Sonderbauvorschriften

(gemiiss Art. 2 Abs. 18BY)
— Leitpliine (geméss Art. 4 Abs. 2 SBY)

3. Richtplan-Revision

Beschluss des Gemeinderates Opfikon vom 8. April 1991

Ergiinzung der Bau- und Zonenordnung

I. Die Bau- und Zonenordnung der Stadt Opfikon vom 3. Fe-
bruar 1986 wird wie folgt ergénzt:

Wohnzonen Oberhauserriet (Grundbauordnung)

a) Allgemeine Vorschriften

Art. 16/1 Wohnzone
1 In der Wohnzone Oberhauserriet gelten folgende
Grundmasse:
a) Vollgeschosse 3
b) Anzah] Dachgeschosse
bei erreichter Vollgeschosszahl 1
¢) Anrechenbare Untergeschosse
bei erreichter Vollgeschosszahl . —
d) Gebiudeldnge 40m
e} Gebiudetiefe 15m
f) Ausniitzungsziffer 45%
g} Grosser Grenzabstand 14,5m
Kleiner Grenzabstand 5m
h) Gebiudehéhe 10,5m
Art. 16/2  Wohn- und Gewerbezonen
1 In den Wohn- und Gewerbezonen Oberhauserriet
gelten folgende Grundmasse:
WG4 WG5S
a) Vollgeschosse 4 5
b) Anzahl Dachgeschosse bei
erreichter Vollgeschosszahl 1 1
¢) Anrechenbare Untergeschosse
bei erreichter Vollgeschosszahl — —
d) Gebidudeldnge 40 m 40 m
e) Gebdudetiefe 15m 15m
f) Ausniitzungsziffer 75% 90%
g) Grosser Grenzabstand 145m 14,5m
Kleiner Grenzabstand 5m Sm
h) Gebdudehohe 135m 16,5m
Art. 16/3 Bau- und Nutzweise
1 Der Grenzbau ist mit Zustimmung des betreffen-
den Nachbarn zulissig. Die vorgeschriebene Ge-
baudelidnge darf auch beim Zusammenbau nicht
iiberschritten werden.
2 Nicht stérende Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe sind zugelassen.
Art. 16/4  Arealiiberbauung
1 Arealiiberbauungen sind unter den Voraussetzun-
gen des kantonalen Rechts gestattet.
2 Fiir Arealiiberbauungen gelten die folgenden Be-
stimmungen:
— Die Ausniitzungsziffer wird nicht erhéht.
— Es sind fiinf Vollgeschosse zuldssig.
— Die zuléissige Gebdudehdhe betrigt
16,5 Meter.
— Fiir Grenz- und Geb#udeabstiande gilt
Art. 29.
Art. 16/5  Parkierung

1 Der Mindestbedarf an Abstellplitzen fiir Perso-
nenwagen betragt: .
— fiir Wohnbauten einen Abstellplatz pro Woh-
nung;
— fiir Gewerbebauten 70% der geméss Park-
platzverordnung der Stadt Opfikon vorgese-
henen Werte.

2 Es diirfen nicht mehr als 110% des gemé&ss Abs. 1
errechneten Mindestbedarfs an Parkfeldern er-
richtet werden.

3 Der fiir Besucherparkpliitze vorgesehene Anteil
der Parkfelder darf auf dem Baugrundstiick oder
in dessen Nihe erstellt werden.

4 Die iibrigen Parkfelder der Wohnbauten sind an
Randlagen oder unterirdisch zusammenzufassen.

5 Die iibrigen Parkfelder der Gewerbebauten sind
in Sammelparkierungsanlagen geméss Verkehrs-
richtplan zu erstellen. Der Baugesuchssteller hat
seine Anrechte an einer entsprechenden Parkie-
rungsanlage nachzuweisen.

6 Besteht eine gute Versorgung mit éffentlichen
Verkehrsmitteln, kann die Erstellung einer gerin-
geren Anzahl Abstellplatze als nach Absatz 1 er-
forderlich gestattet werden.

Art. 16/6 Lirmschutz

1 Wo nichts anderes bestimmt ist, gilt die Empfind-
lichkeitsstufe I1 gemdss Art. 43 der Larmschutz-
Verordnung des Bundes.

2 Entlang der Thurgauerstrasse gilt fiir eine Bautie-
fe von 50 Metern die Empfindlichkeitsstufe II1.
In diesem Gebiet ist das Bauen auf die Grenze oh-
ne Zustimmung des Nachbarn gestattet. Die Ge-
bédudeldnge ist unbeschrénkt.

b) Mindestanteile fiir Wohnungen und Quartierversorgungsbetriebe

Art. 16/7  Wohn- und Quartierversorgungs-Anteile

1 Von der anrechenbaren Fliche aller Geschosse ist
mindestens der nachstehend in Absatz 3 genannte
Anteil fiir Wohnungen zu reservieren.

2 Anstelle von Wohnungen konnen bis zu dem in
Absatz 3 genannten Anteil Quartierversorgungs-
betriebe erstellt werden. Der Quartierversor-
gungsanteil berechnet sich auf der gesamten,
nicht auf der fiir Wohnungen reservierten Nut-
zung.

3 Zone W3 WG4 WGS

Wohnanteil min. 95%, 50% 0%
QV-Anteil max. 5%, 15% 0%

4 Gemeinschaftlich nutzbare Flichen werden ver-
schiedenen Nutzungsarten innerhalb eines Geb&u-
des im Verhiltnis ihrer Anteile zugerechnet.

Art. 16/8  Zulassige Nutzweise

1 Beherbergungsbetriebe werden nicht der Wohn-
nutzung zugerechnet.

2 Als Quartierversorgungsbetriebe gelten Produk-
tions- und Dienstleistungsbetriebe, die unmittel-
bar der Versorgung der in der Nachbarschaft ar-
beitenden und wohnenden Personen dienen. Da-
zu zdhlen insbesondere:

— Gaststétten

— Betriebe fiir Produktion oder Verkauf von
Lebensmitteln und anderen Giitern des tégli-
chen Bedarfes

— Dienstleistungsbetriebe fiir im Quartier wohn-
hafte oder arbeitende Endverbraucher (z.B.
Reinigungs-, Kopieranstalten, kleinere Elek-
tro- und Sanitdrinstallateure etc.)

— Arzt- und Zahnarztpraxen

— Schulen der Primarstufe, Kindergirten, Horte
Art. 16/9  Ansfiihrung der Wohn- und Quartierversorgungs-
fléichen

1 Bauten, die mehr als den zulédssigen Anteil freier
Nutzung enthalten, werden nur bewilligt, wenn
ein Grundstiick oder Grundstiicksteil fiir die zu-
gehorigen Wohn- und Quartierversorgungsanteile
an einem geeigneten Standort gesichert ist.

2 Ist auf einer Parzelle oder auf mehreren durch
Verlegung von Mindestanteilen verbundenen Par-
zellen ein Fiinftel der zulédssigen freien Nutzung
konsumiert, ohne dass die zugehérigen Mindest-
anteile erstellt wurden, so werden weitere Bauten
mit freier Nutzung nur bewilligt, wenn gleichzei-
tig die der zusitzlichen freien Nutzung entspre-
chenden Mindestanteile gebaut werden.

3 Werden in den Fillen von Absatz 2 die freie Nut-
zung und die vorgeschriebenen Mindestanteile
nicht in der gleichen Baute verwirklicht, so sind
jene Bauten, auf welche die Mindestanteile ver-
legt sind, zuerst auszufiihren. Ausnahmen kén-
nen gestattet werden, wenn ein sachlich begriinde-
tes Interesse nachgewiesen und die Ausfithrung
der Bauten mit Wohn- und Quartierversorgungs-
flichen innert angemessener Frist gesichert ist.

Industriezonen Oberhauserriet (Grundbauordnung)

Art. 17/1 Grundmasse

1 Inden Industriezonen Oberhauserriet gelten fol-
gende Grundmasse:

a) Baumassenziffer 4
b) Ausnitzungsziffer fiir

Biirogebiude 90%
¢} Freiflichenziffer 20%
d) Vollgeschosse
e) Dachgeschosse 1
f) anrechenbare Untergeschosse —
g) Grenzabstinde minimale

gemiss PBG

h) Gebdudelinge EG und OG unbeschrankt
i} Gebdudetiefe EG unbeschrénkt

Gebéudetiefe OG 80 m
k) Gebiudehohe 17,5m
1) Gesamthohe bis First 21,5m

Art. 17/2  Bau- und Nutzweise
1 Das Bauen auf die Grenze ist gestattet.

2 Zugelassen sind missig stérende Gewerbebetriebe
sowie Parkierungsanlagen. Handels- und Dienst-
leistungsbetriebe sind ausgeschlossen.

3 Die Bestimmungen von Art. 18 Abs. 2 und 4 sind
anwendbar.

Art. 17/3  Parkierung

1 Fiir die Parkierung gelten die Vorschriften von
Art. 16/5.

Art. 17/4 Lirmschutz

1 Es gilt die Empfindlichkeitsstufe II1 geméss
Art. 43 der Larmschutz-Verordnung des Bundes.

II. Die vorstehenden Anderungen der Bau- und Zonenordnung
treten mit der Genehmigung durch den Regierungsrat in Kraft.

Opfikon, den 8. April 1991

Namens des Gemeinderates
Der Prisident: Der Sekretiir:

V. Perego H.R. Bauer

Sonderbauvorschriften
fiir das Gebiet Oberhauserriet

Die Stadt Opfikon erlésst, gestiitzt auf die einschlédgigen Bestim-
mungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. Septem-
ber 1975, insbesondere dessen §§ 79—82, die nachstehenden Sonder-
bauvorschriften fiir das Gebiet Oberhauserriet.

1. Grundlagen

Art. 1 Zweck

Die vorliegenden Sonderbauvorschriften bezwecken:

— die Erschliessung des Gebietes in der Weise zu er-
ginzen, dass eine dichtere Uberbauung gegeniiber
der Grundbauordnung Oberhauserriet erméglicht
wird;

— als Haupttrager der Erschliessung ein 6ffentliches
Verkehrsmittel hoher Kapazitit bereitzustellen;

— den privaten Motorfahrzeugverkehr innerhalb des
Gebietes weitgehend zu reduzieren;

— das Gebiet mit einem dichten Netz von Fuss- und
Fahrradwegen auszustatten;

— den Wohnungsbau an geeigneten Standorten mit
geringen Verkehrsimmissionen zusammenzufas-
sen;

— grossziigige Freifldichen zu gestalten und eine Par-
kanlage mit Wasserfldchen zu erstellen;

— die Voraussetzungen fir eine ortsbaulich und ar-
chitektonisch gut gestaltete und umweltgerechte
Uberbauung der Wohn- und Gewerbequartiere zu
schaffen.

Art. 2 Plan

1 Die zugehérenden Plidne 1 und 2 im Massstab
1:5000 bezeichnen das Gebiet, in welchem die
Sonderbauvorschriften anwendbar sind.

2 Im Plan 1 sind folgende Baubereiche abgegrenzt:
— Dienstleistungsbereich Da+ Db
— Mischbergich M
— Wohnbereich W
— Industriebereich In + Is

3 Im Plan 2 sind die Freihalteflichen ausgeschie-
den.

4 Plan 1 legt die Bau-Etappen fest.

5 Plan 2 bezeichnet die generelle Lage der Ver-
kehrswege fiir die interne Erschliessung, soweit
diese nicht durch die tibergeordnete Planung be-
stimmt sind, sowie der Standorte von Sammelpar-
kierungsanlagen.

Art. 3 Yerhiiltnis zur Bau- und Zonenordnung

1 Die vorliegenden Sonderbauvorschriften gelten
zusitzlich zu den Bestimmungen der Bau- und
Zonenordnung. Wo sie diesen widersprechen, ge-
hen die Sonderbauvorschriften vor.

Art. 4 Stidtebaulicher Leitplan

1 Der «Stidtebauliche Leitplan fiir das Oberhau-
serriet» dient als Richtlinie fiir das Bauen nach
den Sonderbauvorschriften. Dem Leitplan ist bei
der Anwendung der Sonderbauvorschriften Rech-
nung zu tragen.

2 Folgende stadtbauliche Leitplidne sind zu beriick-
sichtigen:

— Nutzungsbereiche

— Verkehrsnetz IV (Individualverkehr)

— Verkehrsnetz OV (Offentlicher Verkehr)
— Bauten und Aussenrdume




2. Bau- und Nutzungsvorschriften

a) Fiir das gesamte Gebiet

Art. 5
1

Art. 6
1

Art. 7
1

1

Art. 9
1

Art. 10
1

Wohn- und Quartierversorgungsanteil

Es gelten die Wohn- und Quartierversorgungsan-
teile gemiss Bau- und Zonenordnung. Diese wer-
den auf der durch die Sonderbauvorschriften er-
moglichten erhdhten Nutzung berechnet.

Eine Verlegung auf andere Grundstiicke ist inner-
halb der gleichen Zone zulissig, wenn die erhoh-
ten Wohnanteile bzw. die reduzierten Quartier-
versorgungsanteile auf dem belasteten Grund-
stiick durch geeignete Auflagen gesichert sind
und die Lage zweckmissig ist.

Bei der Verlegung von Quartierversorgungsantei-
len muss eine dem Bedarf entsprechende Mi-
schung des Angebotes gewihrleistet bleiben.

Arealiiberbauung

Arealiiberbauungen sind ausgeschlossen.

Geschlossene Bauweise

Entlang den Baulinien ist die geschlossene Bau-
weise zulédssig.

Gebiudetiefe

Die untersten zwei anrechenbaren Geschosse aller
Bauten diirfen die vorgeschriebenen Gebéudetie-
fen iiberschreiten, sofern

— dadurch keine Klimatisierung erforderlich
wird

— die natiirliche Beliiftung aller Arbeitsriume
gewihrleistet bleibt

— fiir Wohnriume keine Verschlechterung
gegeniiber einer Bauweise unter Einhaltung
der vorgeschriebenen Gebéudetiefen entsteht.

Bei Gebiuden und Gebiudeteilen, die keine
Wohn- oder Arbeitsriume enthalten oder deren
Riume aus technischen Griinden klimatisiert wer-
den miissen, ist eine Uberschreitung der vorge-
schriebenen Gebdudetiefen auch sonst zuléssig.

Hofrandbauten

Bei Hofrandbauten und dhnlichen Bauweisen, die
in Ubereinstimmung mit dem stiddtebaulichen
Leitplan erstellt werden, kann die in den nachste-
henden Bestimmungen vorgeschriebene Gebénde-
tiefe iiberschritten werden, sofern fir die einzel-
nen Baukérper die vorgeschriebene Gebéaudetiefe
eingehalten ist und zwischen den Baukdrpern die
Gebiudeabstinde gewahrt werden.

Bauten in den Héfen, die nicht mehr als zwei an-
rechenbare Geschosse aufweisen, haben nach al-
len Seiten nur die kantonalen Mindestabstdnde
einzuhalten.

Freihalteflichen

In den Freihalteflichen gemiss Leitplan diirfen
keine Bauten erstellt werden, die dem Zweck der
Freihaltefliche gemiss Leitplan widersprechen.

Die grossraumige Freihaltefliche im Wohnbe-
reich ist fiir die Erstellung einer Parkanlage mit
Wasserfldchen bestimmt.

Die in den Freihalteflichen gelegenen Grund-
stiicke oder Grundstiicksteile diirfen in die Aus-
niitzungsberechnung derselben Zone einbezogen
werden.

b) Fiir einzelne Bereiche

Art. 11 Dienstleistungsbereiche
1 In den Dienstleistungsbereichen gelten folgende
Masse:
Da Db
a) Vollgeschosse 7 7
d) Gebdudeldnge unbeschrankt
f) Ausniitzungsziffer 250% 175%
h) Gebiudehohe 25m 25m
2 Im iibrigen gelten die Masse der Bau- und Zonen-
ordnung geméss Art. 16/2.
Art. 12 Mischbereich
1 TIm Mischbereich gelten folgende Masse:
a) Vollgeschosse 6
d) Gebiaudelidnge unbeschrénkt
f) Ausniitzungsziffer 175%0
h) Gebiudehodhe 20m
2 Im iibrigen gelten die Masse der Bau- und Zonen-
ordnung geméss Art. 16/2.
Art. 13 Wohnbereich
1 Im Wohnbereich gelten folgende Masse:

a) Vollgeschosse 5

d) Gebidudelange unbeschrankt
f) Ausniitzungsziffer 45%
h) Gebaudehdhe 16,5 m

2 Im iibrigen gelten die Masse der Bau- und Zonen-

ordnung gemiss Art. 16/1.

Art. 14

Industriebereiche
1 In den Industriebereichen gelten folgende Masse:
a) Baumassenziffer 10 m3/m2
b) Ausniitzungsziffer
fiir Biirogeb#ude 175%

d) Vollgeschosse 5
h) Gebdudehdhe 21,5m
i) Gesamthohe bis First 25,0m

Im iibrigen gelten die Masse der Bau- und Zonen-
ordnung gemass Art. 17/1.

Bauten fiir Parkierungsanlagen sind nur im Rah-
men der Erfordernisse von Art. 20 gestattet.

3. Erschliessung

a) Offentliches Verkehrsmittel

Art. 15

Art. 16

Art. 17

Art. 18

Anforderungen

1

2

Bauten in den Dienstleistungs-, Misch- und Indu-
striebereichen miissen durch ein 6ffentliches Ver-
kehrsmittel hoher Kapazitdt unmittelbar erschlos-
S€n sein.

Das offentliche Verkehrsmittel

— muss in der Lage sein, mindestens zwei Drittel
des in seinem Einzugsgebiet bei vollstandiger
Uberbauung zu erwartenden Personenver-
kehrs aufzunehmen;

— darf nicht auf die dem privaten Strassenver-
kehr zur Verfilgung stehenden Fahrbahnen
angewiesen sein; ortlich beschrinkte Ausnah-
men, welche die Leistungsfahigkeit nicht we-
sentlich beeintrichtigen, kénnen gestattet
werden, sofern eine andere Losung nicht oder
nur mit unverhiltnismissigem Aufwand reali-
sierbar wiire;

— muss eine den Tramverbindungen der VBZ
vergleichbare tégliche Betriebsdauer und Fre-
quenz aufweisen.

Erleichterungen in der Anfangsphase

1

In der Anfangsphase der Uberbauung, insbeson-
dere wenn das éffentliche Verkehrsmittel wegen
des geringen Uberbauungsgrades noch sehr
schwach ausgelastet wiirde, so dass dessen Betrieb
unverhaltnisméssig wire, kénnen Bauten auch
bewilligt werden,
— wenn eine ausreichende Erschliessung mit ei-
nem anderen 6ffentlichen Verkehrsmittel
(z.B. Bus) gegeben ist;

— und die Erstellung des 6ffentlichen Verkehrs-
mittels hoher Kapazitit, das die Vorausset-
zungen gemdss Art. 15 erfiillt, in rechtlicher,
organisatorischer und anteilméssig in finan-
zieller Hinsicht, inkl. allfalliger Restfinanzie-
rung, gesichert ist.

Das 6ffentliche Verkehrsmittel hoher Kapazitéit
ist zu realisieren, sobald das Niveau des gesamten
Ausniitzungsmasses geméss Grundbauordnung
erreicht ist.

Finanzierung

1

Die Gemeinde ilbernimmt keinerlei Verpflich-
tung, die Erstellung des 6ffentlichen Verkehrsmit-
tels hoher Kapazitit finanziell zu unterstiitzen.

Die Gemeinde kann sich organisatorisch und ad-
ministrativ an Erstellung und Betrieb des Ver-
kehrsmittels beteiligen.

Wohnbereich

1

Bauten im Wohnbereich kénnen nach den Be-
stimmungen dieser Sonderbauvorschriften gebaut
werden, wenn einstweilen eine ausreichende Er-
schliessung mit einem anderen 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel (z. B. Bus) gegeben ist.

p) Ubrige Erschliessung

Art. 19

Art. 20

Strassen

1

Strassen und Plitze sind so zu dimensionieren,
dass die Parkierung von Motorfahrzeugen nur an
den dafiir vorgesechenen Stellen moglich ist.

Parkierung

1

Der Mindestbedarf an Abstellpldtzen fiir Perso-

nenwagen betrigt:

— fiir Wohnbauten einen Abstellplatz pro Woh-
nung;

— fiir Gewerbebauten 30% der gemdiss Park-
platzverordnung der Stadt Opfikon vorgese-
henen Werte.

Es diirfen nicht mehr als 110% des geméss Abs. 1
errechneten Mindestbedarfs an Parkfeldern er-
richtet werden.

Der fiir Besucherparkplitze vorgesehene Anteil
der Parkfelder darf auf dem Baugrundstiick oder
in dessen Nihe erstellt werden.

Die iibrigen Parkfelder der Wohnbauten sind an
Randlagen oder unterirdisch zusammenzufassen.

Die iibrigen Parkfelder der Gewerbebauten sind
in Sammelparkierungsanlagen zu erstellen. Der
Baugesuchsteller hat seine Anrechte an einer ent-
sprechenden Parkierungsanlage nachzuweisen.

Der Bau von Sammelparkierungsanlagen ist in-
nerhalb der im Plan zu den Sonderbauvorschrif-
ten bezeichneten Gebiete zugelassen. Die Sam-

Art. 21
1

melparkierungsanlagen miissen einen direkten
Anschluss an das 6ffentliche Verkehrsmittel ge-
maéss Art. 15 aufweisen.

Besteht eine gute Versorgung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, kann die Erstellung einer gerin-
geren Anzahl Abstellplitze als nach Absatz 1 er-
forderlich gestattet werden.

Fuss- und Fahrradwege

Die im stédtebaulichen Leitplan vorgesehenen
Fuss- und Fahrradwege sind von den Eigenti-
mern der betreffenden Grundstiicke auf eigene
Kosten nach den Weisungen der Gemeinde zu er-
stellen, sobald die Grundstiicke iiberbaut werden.
Dasselbe gilt fiir die zum Grundstiick gehdrenden
Freiflichen, mit Ausnahme der Parkanlage in der
Freihaltefliche des Wohnbereiches.

Die Baubewilligung regelt die genaue Linienfiih-
rung. Dabei ist auf das Bauprojekt Riicksicht zu
nehmen.

4, Zusiitzliche Ausstattung

Art. 22
1

5. Etappierung

Art. 23
1

Art. 24
1

Parkanlage

Die Parkanlage mit Wasserfléichen in der Freihal-
tefliche des Wohnbereiches ist nach den Plinen
der Gemeinde aufgrund des stidtebaulichen Leit-
planes zu erstellen.

Solange die Erstellung der Anlage nicht abge-
schlossen oder finanziell ausreichend gesichert ist,
werden Baubewilligungen aufgrund der Sonder-
bauvorschriften im ganzen Geltungsgebiet dersel-
ben nur erteilt, wenn der Baugesuchsteller einen
anteilsmissigen Beitrag an die von der Gemeinde
projektierten Erstellungskosten vorschiesst oder
sicherstellt.

Der Kostenanteil entspricht dem Verhiltnis der
zuldssigen Bruttogeschossfliche des Baugrund-
stiickes zur zuliissigen Bruttogeschossfldche aller
iiberbaubaren Bereiche im Geltungsgebiet der
Sonderbauvorschriften.

Grundsatz

Bauten in den Dienstleistungs- und Mischberei-
chen werden zunichst in den als 1. Etappe be-
zeichneten Gebieten bewilligt.

In den folgenden Etappen werden Bauten zuge-
lassen, sofern in den vorangehenden Etappen fiir
ein Bauvorhaben dieser Art nicht mehr geniigend
freier Raum verfiighar ist.

Wird eine Baubewilligung fiir eine frithere Etappe
innert der gesetzlichen Giiltigkeitsdauer (§ 322
PBG) nicht genutzt, gilt der Baugrund wieder als
freier Raum im Sinn des vorstehenden Absatzes.

Anderung der Etappierung

Verzogert sich die Uberbauung der ersten Etap-
pen, insbesondere

— weil fuir die dort gelegenen Parzellen keine be-
willigungsfihigen Baugesuche nach den vor-
liegenden Sonderbauvorschriften eingereicht
wurden,

— oder weil mit der Erschliessung durch das 6f-
fentliche Verkehrsmittel hoher Kapazitit
nicht zweckmaissig von dieser Seite des Gebie-
tes begonnen werden kann,

ist der Stadtrat erméchtigt, die Etappierung neu
festzulegen, sofern dadurch bessere Vorausset-
zungen geschaffen werden und eine geordnete
Uberbauung des Gebietes gewéhrleistet bleibt.

6. Sicherung des Bauens nach Sonderbauvorschriften

Art. 25

Yerpflichtung des Grundeigentiimers

1 Baubewilligungen auf der Grundlage dieser Son-

derbauvorschriften werden nur erteilt, wenn sich
der Gesuchsteller verpflichtet, alle in seinem Ei-
gentum befindlichen Grundstiicke im Bereich der
Sonderbauvorschriften nur nach diesen zu iiber-
bauen.

Die Einhaltung dieser Verpflichtung ist in geeig-
neter Weise, insbesondere durch Eintragung oder
Anmerkung im Grundbuch, zulasten der betrof-
fenen Grundstiicke zu sichern.

7. Inkrafttreten

Diese Sonderbauvorschriften treten mit der Genehmigung
durch den Regierungsrat in Kraft.

Opfikon, den 8. April 1991

Namens des Gemeinderates
Der Prasident: Der Sekretér:

V. Perego H.R. Bauer
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