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BZO Teilrevision Integration IVHB und regionaler Richtplan 2018 - 2020 6.0.4

1. Ausgangslage

Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) 2020 der Stadt Opfikon
wurde vom Stadtrat am 12. Juli 2022 zur 6ffentlichen Auflage und zur 2. kanto-
nalen Vorprifung verabschiedet. Die wahrend der &ffentlichen Auflage vom
26. August 2022 bis zum 25. Oktober 2022 eingegangenen Einwendungen wur-
den bei positiver Beurteilung in die Revisionsvorlage miteinbezogen und die
nicht beriicksichtigten Einwendungen wurden im Bericht zu den Einwendungen
behandelt. Die Planungsvorlage wurde aufgrund der Rickmeldungen aus der
kantonalen Vorpriifung Gberarbeitet. Es wurden ausserdem weitere untergeord-
nete Anpassungen an den Bauvorschriften vorgenommen.

Grund fir die Durchfiihrung der Teilrevision ist die am 1. Marz 2017 in Kraft ge-
tretene Teilrevision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes mit der im Kan-
ton Zurich die einheitlichen Baubegriffe und Messweisen der Interkantonalen
Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefuhrt wur-
den. Zudem gab der am 14. Februar 2018 festgesetzte regionale Richtplan
Glattal Anlass zur Uberpriifung bzw. Revision der Bau- und Zonenordnung. Fer-
ner sind ausgehend von der Vollzugspraxis Anderungen bzw. Prazisierungen
an vereinzelten Artikeln vorgenommen worden.

Die Planungsvorlage beinhaltet die revidierten bau- und planungsrechtlichen
Vorschriften, den Zonenplan, den Bericht geméass Art. 47 RPV sowie den Be-
richt Gber die nicht berlicksichtigten Einwendungen. Die Festsetzung der Teilre-
vision der Bau- und Zonenordnung, unter Vorbehalt des fakultativen Referen-
dums, obliegt dem Gemeinderat.

2. Einwendungen und 2. kantonale Vorpriifung

Insgesamt wurden drei schriftliche Einwendungen mit drei Antragen formuliert.
Gemass Bericht zu den Einwendungen verfolgen die drei Einwendungen alle
dasselbe Ziel. Es geht dabei um die Anderungen an Art. 14, in dem das entfal-
lende zweite Dachgeschoss kompensiert werden soll, damit der Status Quo bei
einem Ersatzneubau mindestens gehalten und mit einem Nutzungsbonus von
10% gesteigert werden kann. Das 2. Dachgeschoss wurde gestrichen, da bei
Bauten mit Schragdachern zwei Dachgeschosse aus gestalterischen Aspekten
in der Regel fragwiirdig erscheinen und in der Regel zu keinem guten Ergebnis
fuhren. Im Sinne der Gleichbehandlung wird in der Planungsvorlage in Wohn-
zonen entweder ein Dachgeschoss oder ein Attikageschoss zugelassen. Es
wird jedoch neu die Méglichkeit geben, weiterhin eine Nutzung des zweiten
Dachgeschosses als Galeriegeschoss (keine eigensténdige Wohnung) vorzu-
sehen. Mit dieser Regelung werden die Einwendungen gemass dem Bericht zu
den Einwendungen teilweise gutgeheissen. Die Planungsvorlage wurde ent-
sprechend angepasst.
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Es gab eine weitere Einwendung zu Art. 14 Grundmasse Wohnzonen, in wel-
cher gefordert wird, dass das zweite Dachgeschoss entweder beibehalten wird,
oder bei Entfallen eine Kompensation in der Form einer héheren Ausnitzungs-
ziffer oder mit einem zusatzlichen Vollgeschoss erfolgen solle. Aufgrund der Ab-
grenzungslinie (AGL) ist wegen der Larmsituation kein genereller Nutzungsbo-
nus oder eine Aufzonung mdglich. Eine Kompensation findet im Sinne der teil-
weisen Gutheissung durch die Zulassigkeit der Nutzung des zweiten Dachge-
schosses als Galeriegeschoss statt.

Die Auflagen aus dem Vorprifungsbericht des Kantons vom 2. November 2022
wurden gepruft, geklart und sind entsprechend in die aktuelle Fassung eingear-
beitet worden.

3. Weiteres Vorgehen

Die Planungsvorlage wurde bereinigt und kann zur Genehmigung durch den
Gemeinderat verabschiedet werden. Sofern der Gemeinderat dem Geschaft zu-
stimmt, erfolgt die Einreichung der Planungsvorlage an die kantonale Baudirek-
tion zur Genehmigung.

Auf Antrag des Vorstandes Bau und Infrastruktur

BESCHLIESST DER STADTRAT:

1. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2020 zur Integration der IVHB,
bestehend aus der Bau- und Zonenordnung (Synopse), dem Bericht zu den
Einwendungen und der dazugehdérige erlduternde Planungsbericht vom
7. Mérz 2023 wird zustimmend zur Kenntnis genommen.

2. Dem Gemeinderat wird gestitzt auf § 88 des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) sowie in Anwendung von Art. 17, lit. b der Gemeindeordnung bean-
tragt, die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2020 zur Integration der
IVHB vom 7. Marz 2023 festzusetzen.

3. Dem Gemeinderat wird beantragt, sofern sich als Folge von Rechtsmittel-
entscheiden oder im Genehmigungsverfahren Anderungen an der Vorlage
als notwendig erweisen, den Stadtrat zu erméachtigen, dies in eigener Zu-
standigkeit vorzunehmen.

4. Die Abteilung Bau und Infrastruktur wird beauftragt, nach der Genehmigung
durch den Gemeinderat bei der Baudirektion Kanton Zirich die Genehmi-
gung im Sinne von § 89 Planungs- und Baugesetz zu beantragen.
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5. Die Abteilung Bau und Infrastruktur wird beauftrag, die Teilrevision der Bau-
und Zonenordnung 2020 zur Integration der IVHB nach der Genehmigung
durch die Baudirektion Kanton Zirich mit den Beschlissen der Baudirektion
und des Gemeinderats mit Rechtsmittelbelehrung im Amtsblatt zu publizie-
ren und &éffentlich aufzulegen.

Die Abteilung Bau und Infrastruktur wird beauftragt, die Inkraftsetzung nach
Rechtskraft im Amtsblatt zu veréffentlichen und diese dem Verwaltungsge-
richt, dem Baurekursgericht und dem Amt fir Raumentwicklung mit Beleg
der Publikation mitzuteilen.

7. Gegen diesen Beschluss kann, vom Erhalt der schriftlichen Mitteilung an
gerechnet, beim Bezirksrat Bulach, Bahnhofstrasse 3, 8180 Bulach, innert
30 Tagen schriftlich Rekurs erhoben werden (§ 19 Abs. 1 lit. aund d i.V.m.
§ 19b Abs. 2 lit. ¢ sowie § 20 und § 22 Abs. 1 VRG). Die Rekursschrift muss
einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Be-
schluss ist, soweit mdglich, beizulegen.

8. Mitteilung durch Protokollauszug an:
- Gemeinderat

- Stadtkanzlei
- Bau und Infrastruktur
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