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Postulat Thomas Wepf (SP) und Mitunterzeichnende "Nutzung von leerstehen-
den Buroraumlichkeiten zu Wohnzwecken"
Ablehnung; Antrag an den Gemeinderat; Antrag an den Gemeinderat 6.2.0

Ausgangslage

Der Gemeinderat Thomas Wepf (SP) und Mitunterzeichnende haben am
4. Marz 2025 ein Postulat "Nutzung von leerstehenden Buroraumlichkeiten zu
Wohnzwecken" eingereicht. Das Ratssekretariat hat die Mitglieder des Stadt-
und Gemeinderats am 5. Marz 2025 tber den Eingang des Postulats in Kennt-
nis gesetzt. Thomas Wepf hat das Postulat an der Gemeinderatssitzung vom
7. April 2025 begriindet. Geméss Art. 37 des Organisationserlasses Gemeinde-
rat hat der Stadtrat nach der Begriindung des Postulats an der darauffolgenden
Gemeinderatssitzung zu erklaren, ob er bereit ist, das Postulat entgegenzuneh-
men oder einen Antrag auf Ablehnung im Rahmen eines schriftlichen Berichts
zu erstellen.

Postulat

Im Postulat von Thomas Wepf wird auf die hohen Leerstéande von Gewerbe-
raumlichkeiten in der Stadt Opfikon hingewiesen. Gegen das Problem sollen
Massnahmen im Rahmen der anstehenden Revision der Bau- und Zonenord-
nung (BZO) oder so rasch wie méglich ergriffen werden. Im Vorstoss wird er-
wahnt, dass eine Grundlage dafur zu schaffen sei, Buroraumlichkeiten einfacher
7u Wohnzwecken umzunutzen und damit zyklische Schwankungen abfedern zu
kénnen. Dabei soll ermdglicht werden, fir ungenutzte Wohnmoglichkeiten einen
tieferen Standard zu fordern und die Wohnméglichkeiten allenfalls auch zeitlich
zu beschranken.

Erwagungen

Auswirkunaen des Fluglarms auf Nutzungsplanung und Baubewilligungen

In der Stadt Opfikon gelten, wie im Postulat richtig festgehalten wird, insbeson-
dere aufgrund des Fluglarms und der Larmschutzverordnung (LSV), Einschran-
kungen beziglich Wohnnutzungen. Dabei muss zwischen Vorgaben fur das
Baubewilligungsverfahren und die Nutzungsplanung unterschieden werden.

Der kantonale Richtplan gibt in Kapitel 4.7.1.2 vor, dass innerhalb der Abgren-
zungslinie (AGL) des Flughafens Zrich keine Umzonungen zur Schaffung von
Wohnnutzungen zulassig sind. In bestehenden Misch- und Wohnzonen, in de-
nen die Immissionsgrenzwerte (IGW) eingehalten bzw. nur in der ersten Nacht-
stunde Uberschritten werden, kénnen unter bestimmten Voraussetzungen Auf-
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zonungen ermoglicht werden. Solche Ausnahmeméglichkeiten sind beispiels-
weise in den Gebieten Frohdérfli, Hohenstieglen oder Au méglich, wo die Emp-
findlichkeitsstufe | gilt und deshalb der IGW eingehalten werden kann. Bei einer
Uberschreitung des IGW bzw. des Alarmwerts sind auch keine Aufzonungen
mdglich. Nur im Rahmen von Gestaltungsplanverfahren kénnen dann allenfalls
noch Mehrausniitzungen unter qualitatssichernden Bedingungen bewilligt wer-
den.

Inwiefern bei Bauvorhaben eine zusatzliche Wohnnutzung bewilligt werden
kann, ist ebenfalls davon abhéngig, welche Larmgrenzwerte eingehalten bzw.
uberschritten werden. Bei Uberschreitung des Alarmwerts besteht lediglich eine
Bestandesgarantie. Wird der Alarmwert eingehalten bzw. nur der IGW uber-
schritten, dann kann das allenfalls bestehende Wohnnutzungspotenzial gemass
der geltenden BZO ausgeschopft werden. In der Regel erteilt der Kanton fur
diese Begehren eine Ausnahmebewilligung nach LSV Art. 31 Abs. 2 mit Aufla-
gen.

Weitere Vorgaben fiir die Anordnung und Verteilung von gewerblichen Nutzun-
gen

Es gibt neben dem Fluglarm weitere Vorgaben bezuglich der Anordnung und
Verteilung von Wohn- und Gewerbeanteilen in der Nutzungsplanung und bei
Bauvorhaben. Im regionalen Richtplan werden unter anderem Arbeitsplatzge-
biete sowie Mischgebiete definiert. Wahrend in Arbeitsplatzgebieten keine
Wohnnutzungen vorgesehen sind, ist in Mischgebieten sowohl Wohnen als
auch Arbeiten auf Stufe BZO zu erméglichen. Die Festlegungen des regionalen
Richtplans sind in der Nutzungsplanung zu beriicksichtigen. '

In den Mischgebieten, beispielsweise entlang der Schaffhauserstrasse (Zent-
rumszone), ist gemass der BZO ein Gewerbeanteil bzw. maximaler Wohnanteil
einzuhalten. Ausserdem sind Gewerbenutzungen geméass BZO primar in den
zur Schaffhauserstrasse gerichteten Erdgeschossen zu erstellen. Strassensei-
tige Wohnnutzungen im Erdgeschoss werden ausgeschlossen. In diesen Misch-
zonen gibt es deshalb aufgrund der geringen Nachfrage nach Gewerbeflachen
Leerstande. Zudem sind Nutzungsénderungen oftmals aufgrund der definierten
Nutzungsanteile an der Ausnitzungsziffer nicht bewilligungsfahig.

Erganzend gilt es zu erwéhnen, dass die Gewerbezonen Glattbrugg Nord und
Glattbrugg West gemass der Nutzungsplanung einer reinen Gewerbezone
(GA2) angehoren. Diese Gebiete weisen ebenfalls Leerstande auf, es ist jedoch
aufgrund der tibergeordneten Planungsgrundlagen nicht zulassig, dort mit einer
Umzonung neue Wohnnutzungen zu ermaglichen. Aktuell werden in der Gewer-
bezone Hotelnutzungen tber eine Zusatzregelung in der BZO zugelassen. In-
wiefern dies nach aktueller Rechtsprechung noch méglich sein wird, gilt es im
Rahmen der anstehenden Gesamtrevision zu klaren.

Baubewilligen fiir Nutzungsanderungen

Nutzungsanderungen von Gewerbe zu Wohnen sind heute in bestehenden
Mischzonen grundsétzlich moglich, vorausgesetzt, dass die oben erwahnten
Bedingungen erfiillt werden kénnen. Eine Nutzungsénderung erfordert gemass
§ 309 lit. b. des Planungs- und Baugesetzes (PBG) eine Baubewilligung. Der
zeitliche Aspekt (temporar oder permanent) ist dafiir nicht relevant. Unter Be-
riicksichtigung der Bauverfahrensverordnung (BVV) besteht die Moglichkeit, fur
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untergeordnete zonenkonforme Nutzungsénderungen das Verfahren zu verein-
fachen. Der Regierungsrat hat am 5. Februar 2025 dem Kantonsrat den Antrag
zur Erledigung der Motion KR-Nr. 181/2021 betreffend Zonenkonforme Nut-
zungsanderungen im Anzeigeverfahren gestelit. Es ist somit eine Anderung der
BVV im Frithling 2025 vorgesehen.

In der Stadt Opfikon wurden in den letzten funf Jahren zwei Gesuche fur Nut-
zungsanderungen von Gewerbe zu Wohnen bewilligt, eine 2020 mit neu 22
Wohnungen und eine 2023 mit einer Wohnung. Eine weitere Nutzungsénderung
von alt Wohnen in neu Gewerberaume wurde 2024 bewilligt. Abgesehen von
Baugesuchen wurden in den letzten zwei Jahren vier Anfragen zu Nutzungsan-
derungen beantwortet. Es handelte sich dabei um drei Anfragen in der Gewer-
bezone und eine Anfrage in der Zentrumszone Arbeitsplatzgebiet. Dabei ging
es um die Erstellung von Businessappartments oder Wohnhotel dhnliche Nut-
zungen. Diese wurden als nicht zonenkonform beurteilt. Anfragen fur Umnut-
zungen in Zonen mit Wohnanteil (beispielsweise in den Zentrumszonen entlang
der Schaffhauserstrasse) gab es, abgesehen vom oben erwahnten Baugesuch,
keine. Dies deutet darauf hin, dass der Spielraum fur die Schaffung von zuséatz-
lichen Wohnnutzungen von den Grundeigentimerschaften bereits ausgeschopft
ist. Die Anfragen zu hotelahnlichen Nutzungen in Gewerbezonen zeigen, dass
die Grundeigentimerschaften nach neuen Lésungen aufgrund der geringen
Nachfrage nach Gewerberaumlichkeiten suchen.

Die Zonenkonformitét ist eine grundlegende Voraussetzung fur die Nutzung ei-
ner Liegenschaft. Die Zonenkonformitat kann auch fur Zwischennutzungen nicht
umgangen werden. Ausserdem sind die Anforderungen fiir Gewerbe- und
Wohnnutzungen unterschiedlich. Beispielsweise gelten unterschiedliche Anfor-
derungen an die Wohnhygiene, Feuerpolizei, Anzahl Parkplatze sowiedie Aus-
senraumgestaltung. Umnutzungen von Gewerbe zu Wohnen sind deshalb nicht
ohne weiteres moglich. Insbesondere gilt es bei der Nutzungsanderung zu pri-
fen, inwiefern die vorgeschriebenen Wohn- und Gewerbeanteile und damit die
Ausnitzungsziffer eingehalten wird. Die Verteilung der Anteile kann, wie er-
wahnt, nicht beliebig gestaltet werden.

Bestrebungen und Massnahmen

Die Abteilung Bau und Infrastruktur beschaftigt sich laufend mit der im Postulat
erwahnten Thematik. Im Rahmen der Gesamtrevision wird deshalb Uberprift,
inwiefern die Gewerbe- und Wohnanteile sinnvoll festgelegt sind und mit den
Vorgaben der regionalen Richtplanung tibereinstimmen. Dort, wo heute in der
BZO mehr Gewerbe gefordert wird als im regionalen Richtplan definiert wurde,
besteht dann allenfalls ein Anpassungsspielraum.

Das Gebiet Glattpark West ist im Regionalen Richtplan als Arbeitsplatzgebiet
definiert. Der Stadtrat vertritt die Ansicht, dass eine genligend hohe Reserve an
Gewerbeflachen in anderen Gebieten besteht, weshalb er eine Anderung im
Regionalen Richtplan in ein Mischgebiet beantragt hat. In der Gesamtrevision
der Richt- und Nutzungsplanung soll dem Gebiet ein Wohnanteil zugestanden
werden.
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Es wird ausserdem nach Losungen gesucht, wie Hotelnutzungen in den (reinen)
Gewerbezonen weiterhin erlaubt werden kénnen. Auf Stufe Kanton wird in die-
sem Zusammenhang das Thema Sonderwohnen diskutiert. Grundsatzlich wére
fur Hotelnutzungen ein Wohnanteil erforderlich, was in Gewerbezonen nicht ge-
geben ist. Fur die Stadt Opfikon ist es sehr wichtig, dass Hotelnutzungen wei-
terhin (auch in den Gewerbezonen) méglich sind und die Problematik bezuglich
Leerstanden nicht weiter verscharft wird bzw. eine gewisse Flexibilitat fur unter-
schiedliche Nutzungen bestehen bleibt.

Im Rahmen der Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung wird (neben
vielen anderen Themen) auch die Thematik der Verteilung von Wohn- und Ge-
werbeanteilen beleuchtet. Die Erarbeitung von geeigneten Lésungen ist aus den
dargelegten Grinden komplex und auch mit Koordinationsaufwand zwischen
den Planungsstufen verbunden.

Ablehnung Postulat

Das PBG sieht keinen Spielraum fiir Stadte und Gemeinden im Umgang mit
Nutzungsénderungen bzw. der Berechnung der Ausniitzungsanteile (Wohnen
und Gewerbe) auf Stufe BZO vor. Daher kann den im Vorstoss erwahnten zyk-
lischen Schwankungen und der flexiblen Regelung nicht in dieser Form und auf
kommunaler Stufe Rechnung getragen werden. Das Anliegen des Postulats
misste (bergeordnet, unter Beriicksichtigung des Larmschutzes (Fluglarm),
den Vorgaben der kantonalen und regionalen Richtpléanen sowie dem PBG, ge-
|6st werden.

Auf Antrag des Vorstands Bau und Infrastruktur, gestitzt auf Art. 18 Gemeinde-
ordnung (GO) der Stadt Opfikon, fasst der Stadtrat folgenden

BESCHLUSS:

1. Eine Entgegennahme des Postulats von Thomas Wepf (SP) und Mitunter-
zeichnende "Nutzung von leerstehenden Buroraumlichkeiten zu Wohnzwe-
cken" wird gemass den Erwagungen abgelehnt.

2. Dem Gemeinderat wird beantragt:

2 1. Das Postulat von Thomas Wepf (SP) wird nicht iberwiesen.

3. Gegen diesen Beschluss kann, vom Erhalt der schriftlichen Mitteilung an
gerechnet, beim Bezirksrat Bulach, Bahnhofstrasse 3, 8180 Bilach, 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 Begrindung enthalten. Der angefochtene Be-
schluss ist, soweit moglich, beizulegen.

4. Mitteilung an:
- Thomas Wepf

. - Gemeinderat
- Stadtschreiber
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