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SITZUNG VOM

BESCHLUSS NR.

SEITE

Ausgangslage

Der Gemeinderat Thomas wepf (sP) und Mitunterzeichnende haben am

q.-lrAxi'zois éin postulgt "Nutzung'von leerstehenden Bûrorâumlichkeiten zu

Wohnzwecken" eingereicht. Das Râtssekretariat hat die Mitglieder des Stadt-

und Gemeinderats àm S. Màrz2025 ùber den Eingang des Postulats in Kennt-

nis gesetzt. Thomas wepf hat das Postulat an der Gemeinderatssitzung vom

7. A-pril 21z1begrgndet. ôemâss Art. 37 des Organisationserlasses Gemeinde-

rat hat der stadtiat nach der Begrundung des Postulats an der darauffolgenden

Gemeinderatssitzung zu erklâren, ob er bereit ist, das Postulat entgegenzuneh-

men oder einen Àntiag auf Ablehnung im Rahmen eines schriftlichen Berichts

zu erstellen.

postulat Thomas wepf (sp) und Mitunterzeichnende "Nutzung von leerstehen-

den Bûrorâumlichkeiten zu Wohnzwecken"
Ablehnung; Antrag an den Gemeinderat; Antrag an den Gemeinderat 6'2'0

Postulat

Erwâgungen

lm Postulat von Thomas wepf wird auf die hohen Leerstânde von Gewerbe-

râumlichkeiten in der Stadt dpfikon hingewiesen. Gegen _das Problem sollen

Massnahmen im Rahmen der anstehenàen Revision der Bau- und Zonenord-

nrng (BZO) oder so rasch wie môglich ergriffen werden' lm Vorstoss wird er-

wanît, dasé eine Grundlage dafûr zir schaffên sei, Bûrorâumlichkeiten einfacher

zu Wohnzwecken ut=unùt=en und damit zyklische Schwankunqgl abfedern zu

kônnen. Dabeisollàrmoglichtwerden, fûr ungenutzteWohnmôglichkeiten einen

tieferen Standard zu fordjern und die wohnmbglichkeiten allenfalls auch zeitlich

zu beschrânken.

un

ln der Stadt Opfikon gelten, wie im Postulat richtig festgehaltel lyild'l1sbeson-
Jere aufgrunO'Oes flJglârms und der Lârmschutzverordnung (LSV)' Einschrân-

tùng"n Ëezûglich Wohnnutzungen. Dabei muss zwischen Vorgaben fÛr das

Baubewillig ungsverfahren und die Nutzungsplanung unterschieden werden'

Der kantonale Richtplan gibt in Kapitel 4.7 '1'2 vor,'dass innerhalb der Abgren-

i*grrini" (AGL) â"i Èruànafeng Zûrich keine Umzonungen Luf Schaffung von

Wohnnutzungen iuntsidsind. ln bestehenden Misch- und Wohnzonen' in de-

nen die lmmissionrgiàni*"tte (lGW) eingehaltel bty nur in der ersten Nacht-

stunde ûberschritten werden, kônnen unt-"t bestimmten Voraussetzungen Auf-



=ov
L

LL
\o
l--o
sq

zonungen ermôglicht werden. Solche Ausnahmemôglichkeiten sind beispiels-

weise In den Gebieten Frohdôrfli, Hohenstieglen oder Au môglich, wo die Emp-

findlichkeitsstufe lll gilt und'deshalb der IGW eingehalten werden kann. Bei einer

ùberschreitung deJ IGW bzw. des Alarmwerts sind auch keine Aufzonungen

môglich. Nur iir Rahmen von Gestaltungsplanverfahren kônnen dann allenfalls

noch Mehrausnûtzungen unter qualitâtssichernden Bedingungen bewilligt wer-

den.

lnwiefern bei Bauvorhaben eine zusâtzliche Wohnnutzung bewilligt werden

kann, ist ebenfalls davon abhângig, welche Lârmgrenzwerte eingehalten bzw.

Uberschritten werden. Bei UbersChieitung des Alarmwerts besteht lediglich eine

Bestandesgarantie. Wird der Alarmwert eingehalten bzw. nur der IGW Ûber-

schritten, dânn kann das allenfalls bestehende Wohnnutzungspotenzialgemâss
der geltenden BZO ausgeschôpft werden. ln der Regel erteilt.der^Kanton fÛr

diesé Begehren eine Auénahmebewilligung nach LSV Art. 31 Abs. 2 mit Aufla-

gen.

d n nNreV
qen

Es gibt neben dem Fluglârm weitere Vorgaben bezÛglich der Anordnung und

Vert"eilung von Wohn- ùnd Gewerbeanteilen in der Nutzungsplanung und bei

Bauvorhaben. lm regionalen Richtplan werden unter anderem Arbeitsplatzge-

biete sowie Mischgébiete definiert. Wâhrend in Arbeitsplatzgebieten keine

Wohnnutzungen vJrgesehen sind, ist in Mischgebieten sowohl Wohnen als

auch Arbeitei auf Stùfe BZO zuermôglichen. Die Festlegungen des regionalen

Richtplans sind in der Nutzungsplanung zu berÛcksichtigen'

ln den Mischgebieten, beispielsweise entlang der Schaffhauserstrasse (Zent-

rumszone), isi gemâss der BZO ein Gewerbeanteil bzw. maximaler Wohnanteil

einzuhalten. Aùsserdem sind Gewerbenutzungen gemâss BZO primâr in den

zur Schaffhauserstrasse gerichteten Erdgeschossen zu erstellen' Strassensei-

tige Wohnnutzungen im Eidgeschoss werden ausgeschlossen. ln diesen Misch-

,6n"n gibt es OeJnatO aufgiund der geringen Nachfrage nach Gewerbeflâchen

Leerstaide. Zudem sind N-utzungsânderungen oftmals aufgrund der definierten

N utzu ngsanteile an der Ausn Utzu ng sziffer nicht bewill ig u ngsfâh ig'

Ergânzend gilt es zu enrvâhnen, dass die Gewerbezonen Glattbrugg Nord und

ôi;iibr"gg iruest gemâss der Nutzungsplanung .einer reinen Gewerbezone

(GA2) aÀjehoren.'Di"." Gebiete weisen ebenfalls Leerstânde auf, es ist jedoch

àutgrûnOîer ûbergeordneten Planungsgrundlagen-nicht zulâssig, dort mit einer

Umzonung neue Vifohnnutzungen zu érmogtichen. Aktuellwerden in der Gewer-

bezone Hotelnutzung"n Uberéine Zusatziegelung in der BZO zugelassen' ln-

wiefern dies nach aÈtueller Rechtsprechung noch môglich sein wird, gilt es im

RahmenderanstehendenGesamtrevisionzuklâren.

Baubewilliqen fi.ir N utzunosânderungen

Nutzungsânderungen von Gewerbe zu Wohnen sind heute in bestehenden

Mischzonen grunisatzlich môglich, vorausgesetzt, dass die oben. erwâhnten

gàdl ng, ng"'i"tfUln werden kônnen' Eine N utzu n gsânderu ng erfordert gemâss

S gOgiit. 6. 0". eirnungt- und Baugesetzes (PFg eine Baubewilligung' Der

zeifliche Aspekt (tempoiar oder perrianent) i9!.O.alu,r nicht relevant' Unter Be-

ru-"rrcl.rtigung der Bauverfahrensverordnung (BW) besteht die Môglichkeit, fÛr
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u ntergeord nete zonenkonforme N utzu ngsânderungen das Verfah ren zu verei n-

fache-n. Der Regierungsrat hat am 5. Februar 2025 dem Kantonsrat den Antrag

zur Erledigungler tri'otion KR-Nr. 181t2021 betreffend Zonenkonforme Nut-

zungsândèruùen im Anzeigeverfahren gestellt. Es ist somit eine Anderung der

BW im FrUhling 2025 vorgesehen'

ln der Stadt Opfikon wurden in den letzten fûnf Jahren zwei Gesuche fUr Nut-

zungsânderungen von Gewerbe zu Wohnen bewilligt, eine 2020 mil neu 22

WoËnungen uÀd eine2023 mit einer Wohnung Eine weitere Nutzungsânderung

von.alt \À/ohnen in neu Gewerberâume wurde 2024 bewilligt' Abgesehen von

Baugesuchen wurden in den letzten zwei Jahren vier Anfragen zu Nutzungsân-

deru-ngen beantwortet. Es handelte sich dabei um drei Anfragen in der Gewer-

bezoné und eine Anfrage in der Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet' Dabei ging

es um die Erstellung vdn Businessappartments oder Wohnhotel âhnliche Nut-

zungen. Diese wurdlen als nicht zonenkonform beurteilt. Anfragen fÛr Umnut-

,un!"n in Zonen mit Wohnanteil (beispielsweise in den Zentrumszonen entlang

der Schaffhauserstrasse) gab es,'abgesehen vom oben erwâhnten Baugesuch,

keine. Dies deutet darauî Ëin, dass dèr Spielraum fûr die Schaffung von zusâlz-

lichen Wohnnutzungen von den Grundeigentûmerschaften bereits ausgeschôpft

ist. Die Anfragen ,ù hot"tannlichen Nutzungen in Gewerbezonen zeigen, dass

die Grundeigéntûmerschaften nach neuen Lôsungen aufgrund der geringen

Nachfrage nach Gewerberâumlichkeiten suchen'

Die Zonenkonformitât ist eine grundlegende Voraussetzung fUr die Nutzung ei-

n"i t-i"g"nschaft. Die Zonenkonformitàt kann auch fûr Zwischennutzungen nicht

,tg"né"n werden. Ausserdem sind die Anforderungen fÛr Gewerbe- und

Wohnnutzungen unterschiedlich. Beispielsweise gelten unterschiedliche Anfor-

derungen anlie Wohnhygiene, Feuerpolizei, Anzah.l Parkplâtze sowiedie Aus-

,"nr"ùrgestaltung. UmÀùtzungen von Gewerbe zu Wohnen sind deshalb nicht

ohne weiteres molticn. lnsbesàndere gilt es bei der Nutzungsânderung zu prÛ-

fen, inwiefern die iorgeschriebenen Wonn- und Gewerbeanteile und damit die

Àuénutzungsziffer eiÀgehalten wird. Die Verteilung der Anteile kann, wie er-

wâhnt, nicht beliebig gestaltet werden.

Bestrebunqen und Massnahmen

Die Abteilung Bau und lnfrastruktur beschâftigt sich laufend mit der im Postulat

erwâhnten Thematik. lm Rahmen der Gesamtrevision wird deshalb UberprÛft,

inwiefern die Gewàrbe- und Wohnanteile sinnvoll festgelegt sind und mit den

Vorgaben Oer regionalen Richtplanung Ubereinstimmen' Dort, wo heute in der

BZo mehr ceweioË letoroert *iro atJi* regionalen Richtplan definiert wurde,

besteht dann allenfalls ein Anpassungsspielraum'

Das Gebiet Glattpark west ist im Regionalen Richtplan als Arbeitsplatzgebiet

definiert. Der Staàtrat vertritt die Ansicht, dass eine genUgend l''oh? 
Reserve an

Gewerbeflâchen in anderen Gebieten besteht, weshalb er.eine Anderung im

Regionalen Richtpian in ein Mischgebiet beantragt.hat. ln der Gesamtrevision

der Richt- und Nutzungsplanung s6tt dem Gebiet ein Wohnanteil zugestanden

werden.
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Es wird ausserdem nach Lôsungen gesucht, wie Hotelnutzungen in den (reinen)

Gewerbezonen weiterhin erlaubt werden kônnen. Auf Stufe Kanton wird in die-

sem Zusammenhang das Thema Sonderwohnen diskutiert. Grundsâtzlich wâre

fûr Hotelnutzungen àin Wohnanteil erforderlich, was in Gewerbezonen nicht ge-

geben ist. Fûr ùe Stadt Opfikon ist es sehr wichtig, dass Hotelnutzungen wei-

ierhin (auch in den Gewerbezonen) môglich sind und die Problematik bezÛglich

Leerstânden nicht weiter verschârft wird bzw. eine gewisse Flexibilitât fUr unter-

schiedliche Nutzungen bestehen bleibt'

lm Rahmen der Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung wird (neben

vielen anderen Themen) auch die Thematik der Verteilung von Wohl- und Ge-

werbeanteilen beleuchtet. Die Erarbeitung von geeigneten Lôsungen ist aus den

dargelegten Grunden komplex und auch mit Koordinationsaufwand zwischen

den Planungsstufen verbunden'

Ablehnung Postulat

Das PBG sieht keinen Spielraum fÛr Stâdte und Gemeinden im Umgang mit

Nutzungsânderungen bzw. der Berechnung der AusnÛtzungsanteile (wohnen

und Geiverbe) auiStufe BZO vor. Daher kann den im Vorstoss enruâhnten zyk-

lischen Schwankungen und der flexiblen Regelung nicht in dieser Form und auf

kommunaler Stufe 
-Rechnung getragen werden. Das Anliegen des.Postulats

mûsste ûbergeordnet, unter-BérUcklichtigung des Lârmschutzes (Fluglârm),

den Vorgabei der kantonalen und regionalen Richtplânen sowie dem PBG, ge-

lôst werden.

Auf Antrag des Vorstands Bau und lnfrastruktur, gestutzt auf Art. 18 Gemeinde-

ordnung GOI der Stadt Opfikon, fasst der Stadtrat folgenden

1

2

3

BESCHLUSS

Eine Entgegerinahme des Postulats von Thomas Wepf (SP) und Mitunter-

zeichnende "Nutzung von leerstehenden Bûrorâumlichkeiten zu Wohnzwe-

cken" wird gemâss den Erwâgungen abgelehnt'

Dem Gemeinderat wird beantragt:

2.1. Das Postulat von Thomas wepf (sP) wird nicht uberwiesen.

Gegen diesen Beschluss kann, vom Erhalt der schriftlichen Mitteilung an

g"Ëlhn"t, beim Bezirksrat Bûlach, Bahnhofstr"stg.3, 8180 Bûlach, !1nert
5ô f"g"n schriftlich Rekurs erhoben werden (S 19 Abs. 1 lit. a und d i.V'm'

$ 19bÂbs .2lit. c sowie $ 20 und $ 22 Abs. 1 VRG)' Die Rekursschrift muss

einen Antrag und dessén BegrUndung enthalten' Der angefochtene Be-

schluss ist, soweit môglich, beizulegen'

4. Mitteilung an

- Thomas WePf
- Gemeinderat
- Stadtschreiber

ww
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Stadtschreiber:
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NAMENS DES
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VERSANDT
17.04.2025
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