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Teilrevision Bau- und Zonenordnung 2020
lnterkantonale Vereinbarung ûber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)
Festsetzung durch den Gemeinderat 6.0.4

Gestûtzt auf den Antrag des Stadtrates vom 23. Mai 2023 und auf Art. 17 lit. b
der Gemeindeordnung

BESCHLI ESST DER GEMEINDERAT:

1. Die Teilrevision der Bau- und Zonenordnung 2020 zur lntegration der IVHB
vom 7. Màr22023 wird festgesetzt.

2. Sofern sich als Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im Genehmigungs-
verfahren Anderungen an derVorlage als notwendig erweisen, ist der Stadt-
rat ermâchtigt, dies in eigener Zustândigkeit vorzunehmen.

3. Mitteilung durch Protokollauszug an:

- Stadtrat
- Bau und lnfrastruktur
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1. Ausgangslage

Alle Gemeinden im Kanton Zûrich sind verpflichtet bis spâtestens Februar 2025
die Harmonisierung der Baubegriffe in die kommunalen bau- und planungsrecht-
lichen Vorschriften zu ûberfûhren. Grund dafûr ist die am 1. Màr22017 in Kraft
getretene Teilrevision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes, mit der im
Kanton Zûrich die einheitlichen Baubegriffe und Messweisen der lnterkantona-
len Vereinbarung ûber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefûhrt
wurden.

lm Februar 2018 ist der regionale Richtplan Glattal vom Regierungsrat geneh-
migt worden. Seither gilt dieser behôrdenverbindlich fûr die Gemeinden, jedoch
sind die lnhalte noch nicht grundeigentûmerverbindlich festgehalten. Entspre-
chend ist die Stadt Opfikon verpflichtet, die behôrdenverbindlichen lnhalte wo
môglich in die Nutzungsplanung zu ûbernehmen. Ferner sind ausgehend von
der Vollzugspraxis Anderungen bzw. Prâzisierungen an vereinzelten Artikeln
nôtig geworden.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Opfikon 2019 mit der Vorbereitung der
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO) angefangen. Mittlerweile wurde
die Teilrevision der BZO 2020 vom Stadtrat am 12. Juli2022 zur ôffentlichen
Auflage und zur 2. kantonalen VorprUfung verabschiedet. Die wâhrend der ôf-
fentlichen Auflage vom 26. August 2022 bis zum 25. Oktober 2022 eingegange-
nen Einwendungen wurden bei positiver Beurteilung in die Revisionsvorlage mit-
einbezogen und die nicht berUcksichtigten Einwendungen wurden im Bericht zu
den Einwendungen behandelt. Die Planungsvorlage wurde aufgrund der Rûck-
meldungen aus der kantonalen Vorprùfung Uberarbeitet.

Es wurden ausserdem weitere untergeordnete Anpassungen an den Bauvor-
schriften vorgenommen. Vorgângig wurde neben dem Stadtrat auch die Pla-
nungskommission (PLAKO) in den Prozess eingebunden. lm Rahmen einer Sit-
zung im Màrz2O2O wurden die lnhalte der Teilrevision und die Anderungen der
BZO prâsentiert, erlâutert und zur Stellungnahme zugestellt. lnputs aus der Ver-
nehmlassung sind in die vorliegende Fassung eingeflossen.

Die Planungsvorlage beinhaltet die revidierten bau- und planungsrechtlichen
Vorschriften, den Zonenplan, den Bericht gemâss Att.47 RPV sowie den Be-
richt irber die nicht berUcksichtigten Einwendungen. Die Festsetzung der Teilre-
vision der Bau- und Zonenordnung, unter Vorbehalt des fakultativen Referen-
dums, obliegt dem Gemeinderat.
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2. lnhalte

Die Anderungen umfassen zum einen die Anpassung der Zonenvorschriften.
Dabei geht es unter anderem um Themen wie Anforderungen an die Umge-
bungsgestaltung in Kernzonen, Kniestockhôhen, Dachflâchenfenster, Attikage-
schosse und Anpassung der Grundabstânde. Zum anderen wird auf die Anpas-
sung der ergânzenden Bauvorschriften eingegangen. Dazu zâhlen beispiels-
weise Anpassungen hinsichtlich der Pflicht fûr ôkologisch wertvolle Flachdach-
begrûnungen in allen Bauzonen, die Einfûhrung einer Grûnflâchenziffer in Ge-
werbezonen und die Prâzisierungen einzelner Artikel. Darûber hinaus werden
die bisherigen Regelungen zur Zulâssigkeit von Arealûberbauungen eindeutiger
formuliert und die Schreibweise der AusnUtzung angepasst und neu in Dezima-
len ausgedrûckt.

3. Auswirkungen

Die vorgesehenen Anderungen an der BZO haben kaum Auswirkungen auf die
Einwohner- und Arbeitsplalzkapazitàt. Die Regelungen betreffen ûberwiegend
siedlungsgestalterische- und wohnhygienische Aspekte. Durch die neuen Vor-
schriften zur GrUnflâchenziffer ergeben sich bezûglich der Siedlungsôkologie
Verbesserungen. Es ist zu enruarten, dass kûnftige Bauvorhaben den Grûnraum
stârker berUcksichtigen, was auch zu wohnhygienischen Verbesserungen und
zu einem besseren Mikroklima fûhren wird.

4. Einwendungen und 2. kantonale Vorprûfung

Die ôffentliche Auflage gemâss $ 7 PBG erfolgte vom 26. August 2022 bis zum
25. Oktober 2022. Wâhrend der Auflagefrist konnte sich jedermann zur Planvor-
lage âussern und schriftliche Einwendungen dagegen vorbringen. Sâmtliche
Anliegen wurden auf ihre Zweckmâssigkeit geprUft und flossen bei positiver Be-
urteilung in die Revisionsvorlage ein.

lnsgesamt wurden drei schriftliche Einwendungen mit drei Antrâgen formuliert.
Gemâss Bericht zu den Einwendungen verfolgen die drei Einwendungen alle
dasselbe Ziel. Es geht dabei um die Anderungen an Arl. 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 Schrâgdâchern zwei
Dachgeschosse aus gestalterischen Aspekten in der Regel fragwûrdig erschei-
nen und in der Regel zu keinem guten Ergebnis fûhren. lm Sinne der Gleichbe-
handlung wird in der Planungsvorlage in Wohnzonen entweder ein Dachge-
schoss oder ein Attikageschoss zugelassen. Es wird jedoch neu die Môglichkeit
geben, weiterhin eine Nutzung des zweiten Dachgeschosses als Galeriege-
schoss (keine eigenstândige Wohnung) vorzusehen. Mit dieser Regelung wer-
den die Einwendungen teilweise gutgeheissen. Die Planungsvorlage wurde ent-
sprechend angepasst.

ffiEW



=ov
E

LL
\o
l--o
sq

ANTRAG DES STADTRATES OPFIKON

srrzuNc vou 23. Mai 2023
sErrE 4 von 4

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 hôheren Ausnûtzungs-
ziffer oder mit einem zusâtzlichen Vollgeschoss erfolgen solle. Aufgrund derAb-
grenzungslinie (AGL) ist wegen der Lârmsituation kein genereller Nutzungsbo-
nus oder eine Aufzonung môglich. Eine Kompensation findet im Sinne der teil-
weisen Gutheissung durch die Zulâssigkeit der Nutzung des zweiten Dachge-
schosses als Galeriegeschoss statt.

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

5. Antrag

Dem Gemeinderatwird gestûtztauf $ 88 des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
sowie in Anwendung von Art. 17 lit. b der Gemeindeordnung beantragt, die Teil-
revision der Bau- und Zonenordnung 2020 zur lntegration der IVHB vom
7 . Mârz 2023 festzusetzen.

Dem Gemeinderat wird beantragt, den Stadtratzu ermâchtigen, in eigener Zu-
stândigkeit Anderungen an der Vorlage vornehmen zu kônnen, die sich als
Folge von Rechtsmittelentscheiden oder im Genehmigungsverfahren als not-
wendig erweisen.

NAMENS DES STADTRATES
Prâsident: Stadtschreiber

:],{À
Roman Schmid lli Bleiker
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