Kanton Ziirich
Baudirektion

:I Amt fir Raumentwicklung
Raumplanung

Team West

Behérdendienste Diibendorf vulla Wianeake
Teamleiterin West

Stampfenbachstrasse 12

Eingang 28, Marz 2024 8090 Ziirich

: Telefon +41 43 259 43 11
Stadt Dibendorf julia.wienecke@bd.zh.ch

Stadtrat aurjgep;nnls an: 2um Antrag an: WWW.Zh.Ch/al'e

|
Herr André Ingold {— Erédlgung = o
e T : Frist; _Nr -
Stadtprasident _CPy ngirsgzzg-régw

Usterstrasse 2
8600 Dibendorf

27. Marz 2024
Ditbendorf. Gesamtrevision Nutzungsplanung - zweite Vorpriifung

Sehr geehrter Herr Stadtprasident,
sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 6. Dezember 2023 haben Sie uns die Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung Dubendorf zur zweiten Vorprufung eingereicht. Wir haben das Amt fiir Mobilitat (AFM)
der Volkswirtschaftsdirektion, das Amt fir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), das
Amt fur Landschaft und Natur (ALN), das Strasseninspektorat, die Abteilung Planen &
Steuern sowie die Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamts (TBA), die Fachstelle Land-
schaft des Amts fur Raumentwicklung (ARE/FS LA) sowie die Abteilung Archéologie und
Denkmalpflege des Amts fur Raumentwicklung (ARE/A&D) der Baudirektion zum Mitbericht
eingeladen. Deren Stellungnahmen sind in die Vorprifung eingeflossen. Gerne nehmen wir
zur Vorlage wie folgt Stellung:

1. Ausgangslage

Der Planungsausschuss der Stadt Dibendorf hat am 28. August 2018 beschlossen, die
Richt- und Nutzungsplanung gesamthaft zu revidieren. im ersten Schritt wurde die beste-
hende Situation mittels Grundlagenauswertung, Experteninterviews und einer Bevolke-
rungsumfrage analysiert. Daraufhin wurde das Raumentwicklungskonzept (REK) erarbeitet,
welches festhélt, wie sich die Stadt in den nachsten zwanzig Jahre entwickeln soll. Mit der
Gesamtrevision der Richt- und Nutzungsplanung sollen die Ziele und Handlungsanséatze
des REK behdérden- bzw. grundeigentimerverbindlich gesichert werden. Die Gesamtrevi-
sion der kommunalen Richtplan wird in einer separaten Vorlage vorgeprift. Die Bau- und
Zonenordnung (BZO) wird hinsichtlich der neuen ubergeordneten Vorgaben (Richtplanung
und Planungs- und Baugesetz [PBG]) Uberarbeitet und die Baubegriffe im Sinne der Inter-
kantonalen Vereinbarung liber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) angepasst.

Die Vorlage umfasst folgende Bestandteile:

- Zonenplan revidiert Mst. 1:5'000 vom 10. November 2023

- Bau- und Zonenordnung vom 10. November 2023

- Planungsbericht nach Art. 47 RPV vom 11. November 2023

- Erganzungsplan Preisglinstiges Wohnen Mst. 1:5'000 vom 30. November 2023
- Erganzungsplan Hochhausgebiete vom 6. September 2023
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Kernzonenplan 1 Bahnhof-/Wallisellerstrasse vom 30. Oktnber 2023

- Kernzonenplan 2 Oberdorf vom 30. Oktober 2023

- Kernzonenplan 3 Wil vom 30. Oktober 2023

- Kernzonenplan 4 Gfenn vom 30. Oktober 2023

- Kernzonenplan 5 Hermikon vom 30. Oktober 2023

- Kernzonenplan 7 Waldabstandslinienplan Geeren vom 21. September 2021

- Kernzonenplan 8 Waldabstandslinienplan Gockhausen vom 21. September 2021

- Kernzonenplan 9 Waldabstandslinienplan Stettbach vom 21. September 2021

- Verordnung uber die Fahrzeugabstellplatze vom 30. Oktober 2023

- Plan Verordnung tiber die Fahrzeugabstellplatze OV-Giiteklasse Mst. 1:5°000 vom 7.
September 2023

2. Gesamtbeurteilung

Planungsrechtlicher Kontext
Bezuglich der planungsrechtlichen Ausgangslage verweise ich auf das Schreiben der ers-
ten Vorprifung vom 6. April 2022.

Wiirdigung

Nach der ersten Vorprifung und infolge der Rickmeldungen aus der 6ffentlichen Auflage
wurde die Planungsvorlage punktuell Gberarbeitet. Es erfolgten Anpassungen in den Vor-
schriften, im Zonenplan sowie in den Erganzungsplanen und dem Planungsbericht. Wah-
rend sich die Planung zum Stand der ersten Vorpriifung als eine sehr umfassende, detail-
liert hergeleitete und gut dokumentierte Vorlage auszeichnete, liegt nun eine weniger ver-
standliche und leserfreundliche Vorlage vor. Auch ging mit der Uberarbeitung die Kohérenz
der einzelnen Elemente im Gesamtzusammenhang verloren. Die vielen punktuellen Anpas-
sungen wurden nicht immer in allen Instrumenten nachgefihrt. So sind z.B. aus der BZO
gestrichene Elemente im Zonenplan noch vorhanden. Bzw. die Inhalte des Zonenplans
stimmen nicht Uberall mit denjenigen der Legende uberein. Der Planungsbericht ist an vie-
len Stellen nicht entsprechend den vorgenommenen BZO- und Zonenplan-Anpassungen
nachgefihrt bzw. aktualisiert. Dies betrifft inhaltliche aber auch viele formelle Aspekte (z.B.
Artikelnummerierung konsequent nachzufihren). Insgesamt liegt damit eine wenig sorgfal-
tig Uberarbeite Planung vor. Teilweise fuhrt dies auch zu widerspriichlichen Inhalten bzw.
es ist nicht klar, was nun gelten soll. Fir eine genehmigungsfahige Vorlage sind die Wider-
spriche zu bereinigen.

Um die Qualitat der Vorlage noch zu erhéhen, sind die Kernzonenthemen weiter zu vertie-
fen. Die verschiedenen Kernzonen in Dibendorf unterscheiden sich in ihren Qualitaten und
ihren spezifischen Charakteren. Aus unserer Sicht besteht hier noch ein grosses Potenzial,
die zukunftige Entwicklung in diesen Ortsteilen qualitatsvoll auszurichten. Vor dem Hinter-
grund, dass sich viele Stadtteile in Dlbendorf erheblich transformieren und die Innenver-
dichtung zu grossen baulichen Veranderungen flhrt, erachten wir es als wichtig, den histo-
rischen Gebieten ein gesondertes Augenmerk zu geben und die gewachsenen Qualitaten
an diesen Orten zu bewahren. Die Antrage aus der ersten Vorpriifung zu den Kernzonen-
vorschriften wurden aus unserer Sicht nicht wirksam umgesetzt. Gerne méchten wir zu ei-
nem Gesprach mit der zustandigen Gebietsbetreuerin Ortsbild / Stadtebau einladen, um
die ortsbaulichen Fragestellungen zu den Kernzonen gemeinsam zu besprechen.
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Auch der Nachweis, dass die regionalen Nutzungsvorgaben (Sicherung von 25% Ge-
schossflache fir Wohn- und Gewerbeanteile) auf Stufe der Nutzungsplanung umgesetzt
werden, liegt nicht vor. Die Abhandlung des Themas im Planungsbericht ist nicht nachvoll-
ziehbar und geht nach unserer Beurteilung von falschen Annahmen aus. Hier bedarf es ei-
ner gebietsspezifischen Betrachtung und keiner pauschalen Flachenbilanz tber das ge-
samte Siedlungsgebiet. Dem regionalen Ziel, durchmischt genutzte Gebiete zu gewahrleis-
ten einschliesslich der damit angestrebten raumwirksamen Auswirkungen, kann mit der
arithmetischen Kalkulation nicht Rechnung getragen werden.

Zudem bedarf das Thema Stérfallvorsorge einer weiteren Uberarbeitung. Der regionale Be-
richt zur Arbeitszonenbewirtschaftung ist noch einzureichen. Die Mehrwertprognose ist kor-
rekt dargestelit.

Schlussendlich machen wir darauf aufmerksam, dass in Klrze die PBG-Revision klimaan-
gepasste Siedlungsentwicklung vom Kantonsrat beschlossen wird. Gegebenenfalls lohnt
es sich nach der Inkraftsetzung zu priifen, ob einzelne Vorschriften, die nach der ersten
Vorprifung gestrichen wurden, dann doch uber eine gesetzliche Grundlage verfiigen und
allenfalls in die Vorlage wieder aufzunehmen wéren.

Wir empfehlen, die Vorlage zu einer dritten Vorpriifung einzureichen.

3. Beurteilung im Einzelnen
Zonenplan
Verordnung (ber die Darstellung von Nutzungspldnen (VDNP; LS 701.12)

Die Antrage aus der ersten Vorprifung betreffend die Vorgaben der VDNP wurden nicht
umgesetzt. Wir machen darauf aufmerksam, dass die Umsetzung der VDNP-Vorgaben
eine Genehmigungsvoraussetzung und entsprechend einzuhalten ist (§ 2 Abs. 1 VDNP).
Bei der Uberarbeitung sind folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

- Das Titelblatt hat die Elemente gemass § 5 Abs. 2 VDNP zu enthalten. Insbesondere
fehit der Kantonstitel.
- Das Legendenblatt weist die Plandarstellungen als Festlegungen und Informationsin-

halte aus (Festlegungen fehlen). i
- In der Beschriftung ist die Zonenbezeichnung mit der jeweiligen Nutzungsziffer (AZ, UZ
oder BMZ) aufzufihren.

= Die Darstellung des Zonenplans sowie der Erganzungsplane hat die Vorgaben der
VDNP einzuhalten und ist entsprechend zu Gberarbeiten.

Wohnzonen W2a und W2b

Im Zonenplan werden verschiedene Gebiete als Wohnzone W2a abgebildet. In der Le-
gende fehlt jedoch dieser Zonentyp. Dafir ist in der Legende noch der Zonentyp W2b auf-
geflhrt, der jedoch gemass Art. 29 BZO gestrichen wird.

= Die Zonenplanfestlegungen und die Legendeninhalte sind grundsatzlich noch einmal
auf Koharenz und Vollstandigkeit hin zu Gberprifen und aufeinander abzustimmen.
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Umzonung Nrn. 15 und 16 von der Zone fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen in die Zent-
rumszone Z1.und in die dreigeschossige Wohnzone Tennisplatz Bahnhof

Im Zusammenhang mit der Aufwertung und Aufzonung des Bahnhofsgebiet steht auch die
Umzonung des ehemaligen Tennisplatzes, welcher von der Zone fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen Og in die Zentrumszone Z1 bzw. die dreigeschossige Wohnzone iiberfiihrt werden
soll. Die Umwidmung des Gebiets wird im lokalen Kontext als plausibel und nachvollzieh-
bar beurteilt. Gleichwohl handelt es sich um eine Reduzierung der Flachen flir Nutzungen
im offentlichen Interesse. Einer Flachenreduzierung von Zonen fur 6ffentliche Bauten und
Anlagen kann grundsatzlich nur zugestimmt werden, wenn auf Grundlage einer Gesamt-
schau Uber das Gemeindegebiet der Nachweis vorliegt, dass ein ausreichendes Angebot
an Oe-Flachen vorhanden ist, um auch den zukiinftigen Oe-Bedarf decken zu kdnnen.
Auch an anderen Stellen im Gemeindegebiet werden die Oe-Flachen verkleinert.

Dem Antrag aus der ersten Vorprifung wurde nicht nachgekommen. Den Unterlagen ist
keine systematische Auseinandersetzung mit den Flachenkapazitaten bzw. -bedarf der Zo-
nen fur offentliche Bauten und Anlagen zu entnehmen.

=» Die Umzonungen Nrm. 15 und 16 sind ohne plausiblen Nachweis nicht beurteilbar und
kénnen entsprechend nicht genehmigt werden.

Aufzonung Nr. 41 von der dreigeschossigen Wohnzone mit Gewerbeerleichterung in die
flinfgeschossige Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG5S (ES Il) im Gebiet Im Grund

In der ersten Vorprifung wurde beantragt, plausibel aufzuzeigen und im Bericht darzule-
gen, wie die regionalen Nutzungsvorgaben fir dieses Gebiet (mindestens 25% der Ge-
schossflachen fur Gewerbeanteil sichern) unter Berilicksichtigung der drtlichen Gegeben-
heiten differenziert, aber in der Summe Uber das regionale Gebiet insgesamt eigentimer-
verbindlich umgesetzt werden. Diesem Antrag wurde nur unzureichend nachgekommen.

Nach Art. 31 Abs. b) BZO ist nur in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung ein minima-
ler Gewerbeanteil von 20% der Gesamtnutzflache zu realisieren, die im Zonenpian mit der
Schraffur «méassig stérendes Gewerbe zuldssig» Uberlagert werden. Im Gebiet Im Grund ist
das gemass Zonenplan nicht der Fall, ein Mindestgewerbeanteil wird hier nicht gesichert.

Die Ausfiihrungen im Planungsbericht, Kap. 7.3, Seite 106 f, zum Thema «Sicherstellen
ausreichender Flachen fur Wohnen und Gewerbe» sind nur bedingt nachvollziehbar und
inhaltlich falsch. Gebiete mit Nutzungsvorgaben (kantonales Zentrumsgebiet, regionales
Mischgebiet und regionales Zentrumsgebiet) bezwecken eine funktionale Nutzungsdurch-
mischung innerhalb ihrer jeweiligen Perimeter. In der vorliegenden Abhandlung werden je-
doch die Flachen aus allen drei Gebieten addiert und daran ein Flachenbedarf an gewerb-
lich genutzten Flachen abgeleitet. Dieses Vorgehen ist nicht zweckmassig. Statt jedes regi-
onale Gebiet mit Nutzungsvorgaben fiir sich auf eine den Vorgaben entsprechend ausrei-
chende Durchmischung der Nutzungen hin zu tiberprifen, werden samtliche gewerblich
genutzten Flachen addiert. Flachen, die zu 100% gewerblich genutzt sind, fliessen vervier-
facht in die Bilanz ein, d.h. werden in der Rechnung mit vier multipliziert. Gemass Aussa-
gen im Bericht wirden mit den in der BZO gesicherten Nutzungsanteilen der Zentrum- und
Arbeitszonen (sowie Kernzonen) somit bereits ausreichend Gewerbeanteile gesichert, um
den Flachenbedarf aus den drei Gebieten mit Nutzungsvorgaben zu decken. Dieser
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mathematische Ansatz geht am raumplanerischen Ziel dieser Vorgaben komplett vorbei.
Weder werden funktional gemischt genutzte Gebiete sichergestellt, noch kleinrdumigere
und orts- und stadtebauliche Zusammenhange (Quartiere etc.) berucksichtigt.

Die Ausfiihrungen sind unzureichend. Es kann nicht geprift werden, ob die Ubergeordne-
ten Vorgaben erflilt werden. Nach § 16 PBG muss die Nutzungsplanung jeder Art und
Stufe der Richtplanung entsprechen. Ohne den Nachweis ist die Vorlage nicht genehmi-
gungsfahig.

= Es ist plausibel und nachvollziehbar darzulegen, dass die Ubergeordneten Vorgaben zu
den Mindest-Nutzungsanteilen (Wohnen und Gewerbe) pro Gebiet in der Gesamtrevi-
sion umgesetzt werden.

= Auf das aufzuzonende Gebiet Im Grund bezogen, kann das mit einem stadtebaulich
abgestitzten Argumentarium auch heissen, dass nicht auf allen Flachen ein Mindest-
gewerbeanteil von 25% der Geschossflachen zu sichern ist. In der Summe (ber den
gesamten Mischgebietsperimeter sind jedoch die Nutzungsanteile unter Berlicksichti-
gung der ortsbaulich differenzierten Lagen zu gewahrleisten.

Mischzonen und Zuordnung Empfindlichkeitsstufen ES I/

Dem Antrag aus der ersten Vorpriifung, wonach darauf zu verzichten sei, sdmtlichen Ge-
bieten in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung mit Empfindlichkeitsstufe ES Il generell
(und ohne die Festlegung eines Mindestgewerbeanteils) die ES Il zuzuordnen und massig
storendes Gewerbe zuzulassen, wurde nachgekommen.

Nun wird aber auch einigen Gebieten, in welchen bislang massig stdrende Betriebe zulds-
sig waren und dementsprechend die ES Ill massgebend war, neu die ES |l zugeordnet.
Dies betrifft konkret die umzuzonenden Gebiete Nr. 40, 41 und 51 (heute W3 bzw. W4 je
mit Uberlagernder Festlegung «mdassig storendes Gewerbe zulassig») sowie das Gebiet Nr.
39 (heute IG3 mit ES IIl). Hier gilt es aus Sicht Larmschutz vorab zu prifen, ob in den je-
weiligen Gebieten heute massig storende Betriebe vorhanden sind. Ist dies der Fall, ist von
einer Herabstufung der ES und Einschrankung der gewerblichen Nutzungen auf nicht sto-
rende Betriebe abzusehen bzw. mit der entsprechenden tiberlagernden Festlegung weiter-
hin massig stérende Betriebe zuzulassen.

= Fir eine genehmigungsfahige Vorlage sind in den Mischzonen mit ES Hll gemass
rechtskraftigem Zonenplan, in denen jedoch heute méssig stérende Betriebe vorhan-
den sind, die liberfagernde Festlegung «massig storendes Gewerbe zuldssig» bzw. die
ES Il beizubehalten und nicht neu die ES Il zuzuordnen.

Bau- und Zonenordnung
Art. 1 BZO, Zonen

Art. 1 BZO fuhrt unter Art. 1 Abs. f BZO neben den Erholungszonen auch Freihaltezone (F)
auf. Die BZO enthalt keinerlei Bestimmungen flr die kommunale Freihaltezone. Im Zonen-
plan werden knapp 15 Flachen der Freihaltezone zugewiesen. Darunter sind recht unter-
schiedlich genutzte Flachen. Auch in ihrer Lage innerhalb des Siedlungsgebiets unterschei-
den sich diese Zonen erheblich. Nach § 61 PBG sind die Flachen als Freihaltezonen oder
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Erholungszonen auszuscheiden, die fur die Erholung der Bevélkerung notwendig sind. Der
Freihaltezone kénnen ferner Flachen zugewiesen werden, die ein Natur- und Heimat-
schutzobjekt bewahren oder der Trennung und Gliederung der Bauzone dienen. Wir emp-
fehlen zu prifen, ob analog zu den nach Funktion untergliederten Erholungszonen (EA bis
EE), die Freihaltezonen je nach Funktion bzw. Zweck auszudifferenzieren sind.

Art. 3 BZO, Ergénzungspléne

Gemass Art. 3 Abs. 2 BZO werden sechs Kernzonenplédne und fiinf Waldabstandslinien-
plane festgelegt. Mit der Streichung des Kernzonenplans Dibelstein reduziert sich die An-
zahl der Kernzonenplane auf flnf. Waldabstandsplane sind der Vorlage nicht beigelegt.

= In Art. 3 Abs. 2 BZO ist die Anzahi der Kernzonenplane zu korrigieren.
= Die Angaben zu den Waldabstandsplanen sind zu tberprifen.

Art. 12 BZO, Freiraumgestaltung

Die Einfihrung des Art. 12 BZO zur Freiraumgestaltung und den Naturrdumen wird aus
Sicht des Landschaftsschutzes begrusst. In Art. 12 Abs. 3 BZO ist der zweite Satz unvoll-
stdndig und entfaltet keine Wirkung.

=> In Art. 12 Abs. 3 BZO ist die Aussage des zweiten Satzes zu vervolistandigen.

Art. 15, 18 und 21 BZO, Zweckartikel zu den Kernzonen K1, K2 und K3

In der Vorprifung wurde beantragt, fir die drei Kernzonentypen unterschiedliche Schutz-
ziele und zukunftige Entwicklungsmaoglichkeiten abzuieiten. Um die jeweiligen Entwick-
lungsziele transparent und nachvollziehbar zu machen, sollen den drei Kernzonentypen je-
weils spezifische Zweckartikel zugewiesen werden.

Dieser Antrag wurde formell aber nicht inhaltlich wirksam umgesetzt. Jedem Kernzonentyp
wurde eine gleichlautende Zweckbestimmung vorangestellt. Ziel dieses Antrags war, auf-
bauend auf der ortsbaulichen Analyse die spezifischen Schutzziele der jeweiligen Kernzo-
nen herauszuschalen und aus diesen Qualitaten einen massgeschneiderten Zweckartikel
abzuleiten.

Die Entwicklungsziele der K1 und K2, die sich beide mitten im Zentrum von Dibendorf be-
finden, sollten anders lauten als diejenigen der K3 in den peripheren Ortsteilen Gockhau-
sen, Stettbach und Hermikon. Die jeweiligen Zweckartikel sollen den spezifischen Charak-
ter des Kernzonentyps widerspiegeln. Wahrend die Kernzonen K3 in Stettbach und Hermi-
kon durch landwirtschaftlich genutzte und grossvolumige Okonomiegebédude mit eher
durchfliessenden Aussenbereichen gepragt sind, zeichnen sich die Kernzonen K1 und K2
durch «mural» gepragte Gebaude mit 6ffentlichen Vorzonen und Wohn- sowie gewerbli-
chen Erdgeschossnutzungen aus.

Unserer Meinung nach lassen sich die Kernzonen K3 ggf. auch noch weiter ausdifferenzie-
ren. Der Charakter der Kernzone Oberdorf (Obere Muhle) unterscheidet sich z.B. von dem-
jenigen in Stettbach oder Hermikon. Auch weisen diese Oristeile jeweils eigene
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raumwirksame und identitdtspradgende Elemente auf. Daher ist zu priifen, ob diese Schutz-
ziele noch weiter ausdifferenziert werden sollten.

= Um den ortsbaulichen Qualitdten und dem jeweils spezifischen Charakter der drei
Kernzonentypen (K1, K2 und K3) gebiihrend Rechnung zu tragen, sind die drei Zweck-
artikel (15, 18 und 21 BZO) so anzupassen, dass sie die jeweils spezifischen Entwick-
lungsziele beschreiben.

= Ferner ist zu prifen, ob ggf. ein vierter Kernzonentyp K4 mit eigenen Schutzzielen und
eingefthrt werden sollte.

Art. 16 BZO, Kernzone Bahnhofstrasse K1, Grundmasse

Dem Antrag der ersten Vorpriifung, die fur Neubauten in den Kernzonen zulédssige Gebau-
deldnge und Gebaudetiefe zu Uberpriifen, wurde nicht nachgekommen. Die Gebaudelan-
gen vom maximal 24-30 m und die Gebaudetiefen vom maximal 14-16 m werden aus Sicht
Ortsbildschutz nicht als ortstypisch beurteilt. Aus diesen Griinden wird empfohlen, dass die
ortstypischen Merkmale der unterschiedlichen Kernzonen einer ortsbaulichen Analyse un-
terzogen werden, um daraufhin die maximalen Gebaudelangen und -breiten abzuleiten. Die
Analyse dient als Grundlage fur die Begriindung und dient der Interessenabwagung beziig-
lich der Anpassungen der Grundmasse in der Bauordnung.

Wir empfehlen, die Anpassungen bei den Grundmassen mit Hilfe einer ortsbaulichen Ana-
lyse zu begriinden und im Erlauterungsbericht nach Art. 47 RPV aufzufihren. Im Planungs-
bericht wird nur die Fassadenhdhe abgehandelt, eine differenzierte Auseinandersetzung
mit ortsbaulich typischen Gebaudelangen bzw. -tiefen ist bedauerlicherweise nicht enthal-
ten.

= Um die vorhandenen ortsbaulichen Eigenschaften und eine qualitatsvolle Weiterent-
wicklung der verschiedenen Kernzonen zu gewahrleisten, sind alle kernzonentypspezi-
fischen Grundmasse in den Kernzonen zu Uberprifen und differenziert festzulegen.

Art. 24 BZO, Zentrumszone

In Art. 24 BZO wurden diverse Anpassungen vorgenommen. Die Fussnoten stimmen nicht
mehr mit den Festlegungen Uberein und sind gesamthaft zu tberpriifen. Beispielsweise
wird unter Fussnote 4 (auch fehlerhaft misste wohl Fussnote 2 sein) zum Ergénzungsplan
«Zentrumszone Hochbord» auf Art. 25 BZO verwiesen. Korrekt wére hier der Verweis auf
Art. 28 BZO.

Die Fussnote 7 «Entlang der Wangen- und Zirichstrasse...» kann nicht zugeordnet wer-
den, da keiner Regelung in Art. 24 BZO diese Fussnote 7 zugordnet, d.h. hintenangestellt,
ist. Dies gilt auch fiir Fussnote 8. '

= In Art. 24 BZO sind samtliche Fussnoten und Verweise auf andere Artikel zu Gberprifen
und wo nétig zu korrigieren.
Art. 27 BZO, Ergdnzende Vorschriften Z3

Art. 27 Abs. 1 BZO sieht vor, dass entlang der Dietlikon-, Wangen-, Uberland-, Ring- und
Zurichstrasse Gewerbenutzungen zu realisieren sind. Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage
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wurde erganzend hinzugelthrl, dass bei der Wangenstrasse in der ersten Raumtiefe des
Erdgeschosses publikumsorientierte / dienstleistungsorientierte Nutzungen zuléssig sind.
Im Planungsbericht steht hingegen noch: «Entlang der Wangenstrasse sind (...) nach wie
vor nur publikumsorientierte / dienstleistungsorientierte Nutzungen zulassig...». Die Aussa-
gen stimmen nicht mehr lberein.

Art. 27 Abs. 4 BZO wird gestrichen. Die Streichung wird damit begriindet, dass die Rege-
lung, wonach entlang der Ringstrasse in der ersten Raumtiefe des Erdgeschosses publi-
kumsorientierte Nutzungen zu realisieren sind, neu in Art. 27 Abs. 1 BZO eingefugt ist. In
Art. 27 Abs. 4 BZO sind neben den Nutzungsvorgaben auch gestalterische Vorgaben zu
diesen Erdgeschossen (4.5 m Mindest-Bruttogeschosshdhe und stufenlose Zugangtichkeit)
festgelegt. Mit der Streichung gehen stadtraumlich wirksame Vorgaben verloren. Dies ist
umso bedauerlicher, da die Ringstrasse eine wichtige Scharnierfunktion zwischen dem
Hochbord- und dem Ringstrassen-Quartier austibt. Um der Trennwirkung der Ringstrasse
zwischen den Quartieren mit ortsbaulichen Massnahmen entgegenwirken zu kénnen, soll-
ten die gestalterischen Vorgaben weiterhin in der BZO enthalten sein.

=>» Die Inhalte der Vorschriften, insbesondere die Anpassungen infolge der Anregungen aus
der offentlichen Auflage, sind auch im Planungsbericht entsprechend nachzufiihren und
wo nétig im Text zu prazisieren.

< Um der ortsbaulichen Trennwirkung der Ringstrasse mit gestalterischen Massnahmen
entgegenzuwirken, sind die gestalterischen Vorgaben aus Art. 27 Abs. 4 BZO als Vor-
schrift zu erhalten.

Art. 30 BZO, Nutzweise (Wohnzonen)

Art. 30 BZO regelt fur die Wohnzonen W2a, W2c¢, W3, W4 und W5 den Anteil der gewerb-
lich genutzten Flachen an der Gesamtnutzflache. Auf Anregung aus der éffentlichen Anho6-
rung wurde dieser Wert von 20% auf 40% heraufgesetzt. Diese Anhebung beurteilen wir
als nicht rechtméssig und nicht genehmigungsfahig. Nach § 52 Abs. 1 PBG sind Wohnzo-
nen in erster Linie fur Wohnbauten bestimmt, dieser Nutzweise zugerechnet werden auch
Arbeitsrdume, die mit einer Wohnung zusammenhangen und in einem angemessenen Ver-
haltnis zur eigentlichen Wohnflache stehen. Eine Zone, in der bis zu 40% der zulassigen
Geschossflache gewerblich genutzt werden kann, entspricht nicht dem Wesen der Wohn-
zone.

Sollen in Quartieren hohere Gewerbeanteile zuldssig sein, ist gebietsweise zu priifen, ob
anstelle der Wohnzone der Zonentyp Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (Art. 1 ¢ BZO)
auszuscheiden ware. Die Anpassungen sind im Planungsbericht entsprechend darzulegen.

Wir machen darauf aufmerksam, dass mit der Streichung des Satzteils der vollstandige
Satzbau verloren ging und die Aussage nun interpretationswurdig ist; «Gebaude» ist wie-
der in den Satz einzufligen.

= In Art. 30 Abs. 1 BZO ist der Gewerbeanteil auf maximal 20% festzulegen.

= Es st zu prufen, ob in einzelnen Gebieten anstelle der Wohnzone eine Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung auszuscheiden ware.
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Art. 31 BZO, Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

Bei der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung ist bisher unklar, welche Grundmasse fiir die-
sen Zonentyp zur Anwendung kommen. Wir gehen davon aus, dass die Grundmasse der
Wohnzone (Art. 29 BZO) gelten. :

= In Art. 31 BZO ist festzulegen, ob in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung die
Grundmasse gemass Art. 29 BZO (Wohnzonen) zur Anwendung kommen.

Nach Art. 31 lit. b) BZO sind in denjenigen Gebieten, die im Zonenplan als «massig stéren-
des Gewerbe zulassig» bezeichnete sind, eben massig stérende Gewerbe zugelassen. Ge-
mass Art. 2 BZO ist jedoch genau diese Anordnung aus der BZO gestrichen. Im Zonenplan
findet sich ein Gebiet, dem diese uberlagernde Festlegung zugewiesen ist. Was nun gilt,
bleibt unklar. Art. 31 lit. ¢) BZO erscheint hier falsch zu sein, denn er regelt Wohnzonen
nicht Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung.

= Die widersprichlichen Festlegungen zu «massig stérendes Gewerbe zulassig» sind zu
bereinigen. Art. 31 BZO und die Vorlage sind hierzu nicht beurteilbar.

=» Im Art. 31 ist die Nummerierung [lit. a) bis lit. €)] zu Gberprifen.
= Art. 31 lit. ¢) BZO gehort zu den Bestimmungen der Wohnzonen.
= Der Verweis in Art. 31 lit. ¢) BZO auf Art. 26 BZO ist falsch und zu korrigieren.

Art. 34 Abs. 3 BZO, Nutzweise der Industrie- und Gewerbezone

Nach Art. 34 Abs. 3 BZO durfen bereits bestehende Verkaufsflachen fiur Waren des taghi-
chen Bedarfs gegentiber ihrer rechtskraftigen Baubewilligung je Betrieb um max. 25% er-
weitert werden. Eine pauschale Vergrosserung eines Betriebes mittels BZO-Vorschrift er-
moglichen zu wollen, ist nicht rechtmassig und kann nicht genehmigt werden. Eine Ver-
grésserung eines bestehenden Betriebs ist im Rahmen eine reguldaren Baubewilligungsver-
fahrens zu prifen. Diese kann nicht vorweggenommen werden.

= In Art. 34 Abs. 3 BZO ist der entsprechende Satz zu streichen.

Art. 43 Abs. 2 BZO, Abstandsvorschriften

In Art. 43 Abs. 2 BZO wird verschriftlicht, was auf Stufe Baubewilligung als Hauptwohnseite
zu beurteilen ist. Er ist somit fir die Anwendung der Abstandsregelung im Baubewilligungs-
verfahren relevant. Die Vorschrift hat einen rein erlauternden Charakter und gehért daher
nicht in die BZO. Wir empfehlen, diese ggf. in einen Leitfaden oder ahnlich zu Gberfihren.

Art. 46 BZO, Verkehrsbaulinie

Art. 46 BZO, wonach die Bestimmungen der zulassigen traufseitigen Fassadenhohe bzw.
Gesamthdhe aufgrund von Verkehrsbaulinien nicht zu beachten sind, ist nicht zuldssig. Die
Bestimmungen zu Verkehrsbaulinien kdnnen nicht generell flir nicht anwendbar erklart wer-
den. Dies musste jeweils in den Verfahren nach §§ 108 ff. PBG erfolgen. Eine Auseinan-
dersetzung im Einzelfall ist notwendig. Die Bestimmung zielt wohl darauf ab, den
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kanlonalen MehihOhenzuschlag geméass § 270 Abs. 2 PBG «auszuschalten». Von § 270
Abs. 2 PBG darf nicht abgewichen werden, die vorgesehene BZO-Bestimmung ist nicht
rechtmassig.

<> Die Vorschrift ist nicht rechtmassig und kann nicht genehmigt werden.

Art. 48 Abs. 2 BZO, Spiel- und Erholungsflédchen

Nach Art. 48 Abs. 2 BZO soll ermdglicht werden, dass dort wo das Anlegen von Spiel- und
Erholungsflachen unzumutbar ist, der Ersatz durch Einkauf in 6ffentliche Anlagen geschaf-
fen werden kann. Damit wird das Gesetzmassigkeitsprinzip im Abgaberecht verletzt. Die
Gemeinde darf keine entsprechenden Abgaben vorsehen.

= Art. 48 Abs. 2 BZO ist nicht genehmigungsféahig und zu streichen.

Art. 49 BZO, Ubrige Abstelifidchen

Die Ergéanzungen, die nach der 6ffentlichen Auflage der Vorschrift hinzugefiigt wurden, sind
unklar und ergeben keinen Sinn. So kann die Vorschrift nicht beurteilt werden.

< Die textlichen Erganzungen des Art. 49 BZO nach der 6ffentlichen Auflage sind mit In-
halt zu filen und zu prazisieren. '

Art. 51 Abs. 2 BZO, Dach- und Faésadengestaltung

Nach der o6ffentlichen Auflage wurde Art. 51 Abs. 2 BZO dahingehend ergénzt, dass Flach-
dacher neben der Nutzung als Terrasse und zur Nutzung von Sonnenenergie neu auch
«6kologisch zu begrinen» sind. Flr die Verpflichtung Flachdacher 6kologisch zu begrinen,
besteht (noch) keine Rechtsgrundlage. Es ist unklar, ob die entsprechende PBG-Revision
klimaangepasste Siedlungsentwicklung bis zur Genehmigung der vorliegenden Planung in
Kraft getreten sein wird und was diese enthalten wird. Aus diesem Grund ist die Erganzung
vorlaufig nicht genehmigungsfahig.

= Der Erganzung «6kologisch zu begriineny, ist aus Art. 51 Abs. 2 BZO zu streichen.

Art. 52 BZO, Hochh&user

Dem Antrag aus der ersten Vorpriifung, wonach abzuklaren und darzulegen ist, ob die ma-
ximal zuldssigen Gesamthéhen in den Hochhausgebieten | bis 1ll (Art. 52 Abs. 1 BZO) im
Konflikt mit den Bundesvorgaben zum Sachplan Militar, Objektblatt Flugplatz Diilbendorf
stehen (Hindernisbegrenzungskataster, HBK), wurde nicht nachgekommen. Der HBK ist
behordenverbindlich, auf Stufe Baubewilligung ist durch die Baubehdrde zu priifen, ob das
jeweilige Projekt die Vorgaben des HBK einhalt. Das Thema Hochhauser und Vorgaben
des HBK ist zwingend im Planungsbericht abzuhandeln.

= Fir eine genehmigungsfahige Vorlage ist abzuklaren und im Bericht darzulegen, ob die
maximal zulassigen Gesamthdhen in den Hochhausgebieten | bis 1ll im Konflikt stehen
mit den Bundesvorgaben zum Sachplan Militar, Objektblatt Flugplatz Dibendorf.
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Art. 53 Abs. 5 BZO, Gestaltungsplanpflichtgebiet Bahnhof Siid

Das Gestaltungsplanpflichtgebiet Bahnhof Suid umfasst das Gebiet des zuklnftigen Bus-
hofs gemass kommunalem Richtplan Verkehr (einschliesslich der Aufhebung des Teiiricht-
plans fur das Bahnhofgebiet, Verfligung Nr. KS-0430/23). Aus diesem Grund erachten wir
es als zweckmadssig, in die Ziel- und Bebauungsvorgaben der Gestaltungsplanpflicht ent-
sprechend auch verkehrliche Zielvorgaben (Fuss- und Veloverkehr wie auch den 6ffentli-
chen Verkehr) aufzunehmen. Zudem bekraftigt die Lage des Bushofs an diesem Ort das
Offentliche Interesse an der Festlegung einer Gestaltungsplanpflicht in diesem Gebiet.

=> In Art. 53 Abs. 5 BZO sind auch verkehrliche Zielvorgaben aufzunehmen, um dem ge-
planten Busbahnhof und den daraus resultierenden verkehrlichen Anforderungen
Rechnung zu tragen.

Art. 53 Abs. 8 BZ0, Gestaltungsplanpflichtgebiet Schénengrundstrasse und Chrumma-
cherstrasse Nord

Der Gestaltungsplanpflichtperimeter Schénengrundstrasse und Chrummacherstrasse Nord
liegt in der Wohnzonen W2c. Gemadss Art. 53 Abs. 8 BZO werden zwei Ziel- und Bebau-
ungsvorgaben festgelegt: «Hohe Qualitat sowie gute Integration der Gebaude und Frei-
rdume nahe der Naherholungsgebiete Friedhof und Areal Obere Miihle» und «Sicherung
des Kaltluftvolumenstroms durch das Gebiet». Gleichwohl wir diese Gestaltungsziele aner-
kennen, beurteilen wir sie als nicht ausreichend, um das offentliche Interesse an der Ge-
staltungsplanpflicht zu legitimieren. Die Sicherung der Kaltluftbahnen stellt zwar ein ge-
wichtiges Interesse dar. Aufgrund der Rechtsgrundlage kann die Stellung der Bauten je-
doch (noch) nicht in Wohnzonen eigentimerverbindlich festgelegt werden.

Art. 54 BZO, Preisgiinstiger Wohnraum

Art. 54 Abs. 1 BZO wurde nach der 6ffentlichen Auflage ergénzt. Er sieht nun vor, dass fir
Grundsticke nur dann eine Pflicht zur Realisierung von preisglinstigem Wohnraum be-
steht, wenn die Grundstiicke grosser als 3000 m? sind und wenn insgesamt durch die Auf-
- zonung von einer Mehrausnitzung von einer AZ von mindestens 30% profitiert werden
konnte. Die Erganzung beurteilen wir als widersprichlich und unzweckmassig, sie ist zu
streichen.

Anteile an preisgiinstigem Wohnraum sind grundsatzlich mit einer konkreten Planungs-
massnahme (Aufzonung im Rahmen der BZO, GP oder SBV) festzulegen. Im Erganzungs-
plan werden sodann die Gebiete bzw. die Grundstiicke bezeichnet und der Anteil an preis-
glnstigem Wohnraum (vorliegend 40%) festgelegt. Eine weitere Hirde, nadmlich nur wenn
30% Mehrausniitzung generiert wurde, steht im Widerspruch zur volizogenen Planungs-
massnahmen, die entsprechenden Gebiete im Ergdnzungspian auszuweisen.

=> In Art. 54 Abs. 1 BZO ist der Satzteil «und wenn insgesamt durch die Aufzonung von
einer Mehrausniltzung von einer AZ von mindestens 30% profitiert werden konnte» zu

streichen.
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Denkmalschulzobjekte von kommunaler und lberkommunaler Bedeutung

In der ersten Vorprifung wurde folgende Auflage gemacht: «An geeigneter Stelle ist auf
Denkmalschutzobjekte sowohl von kommunaler als auch von tberkommunaler Bedeutung
hinzuweisen. Auf diese ist bei Planungen und Massnahmen Riicksicht zu nehmen. Es kann
sein, dass die Auflagen fir diese Gebaude strenger ausfallen als die in der BZO geschrie-
benen Richtlinien.»

Dem Anliegen wird mit dem Erlass der Bauordnung «unter Vorbehalt vorgehenden eidge-
néssischen und kantonalen Rechts» in der Einleitung grundsétzlich entsprochen. Es wird
bezweifelt, dass dieser in der Einleitung genannte Hinweis zum leichten Verstandnis der
Bestimmungen ausreichend ist.

Als Anschauungsbeispiel: In Art. 6 BZO ist vermerkt, dass «bestehende, nicht rot bezeich-
nete Gebaude [ersetzt, erweitert oder umgebaut werden] durfen.» Da eine spétere Inven-
taraufnahme von bisher nicht inventarisierten Objekten nicht ausgeschlossen ist, kann
diese Formulierung. irrefuhrend sein, wenn auf mogliche strengere Auflagen fir Denkmal-
schutzobjekte von kommunaler als auch Uberkommunaler Bedeutung nicht explizit verwie-
sen wird. Daher empfehlen wir, in Erganzung zu dem allgemeinen Hinweis auf das kanto-
nale Recht, an geeigneter Stelle auf die Denkmalschutzobjekte von kommunaler und tber-
kommunaler Bedeutung hinzuweisen. Die Rahmenbedingungen fur Massnahmen an die-
sen sind vorgangig ebenso hinsichtlich der denkmalpflegerischen Zielsetzungen zu beurtei-
len. Wir empfehlen, in der BZO an geeigneter Stelle auf die Denkmalschutzobjekte von
kommunaler und Uberkommunaler Bedeutung hinzuweisen. Die Rahmenbedingungen fir
Massnahmen an diesen sind vorgangig ebenso hinsichtlich der denkmalpflegerischen Ziel-
setzungen zu beurteilen.

Gefahrenkarte

Gemass Planungsbericht sind ein Wasserbauprojekt am Schlossbach sowie ein Rickhalte-
becken am Breitibach geplant (Kap. 4.3.8, Seite 28). Es ist zu prifen, ob neben den bauli-
chen Massnahmen mit raumplanerischen Massnahmen den Gefahrdungen begegnet wer-
den kann (Art. 3 Abs. 1 des Wasserbaugesetzes [WBG], § 22 Abs. 3 des Wasserwirt-
schaftsgesetzes [WWG], § 9 Abs. 1 der Hochwasserschutzverordnung [HWSchV] oder ob
in der BZO eine ergénzende Vorschrift tiber Objektschutzmassnahmen erlassen wird (§ 9
Abs. 2 HWSchV). Im Planungsbericht ist das Thema raumplanerische Massnahmen zum
Schutz vor Hochwasser zu erértern.

Zur Verankerung der Naturgefahrenkarte in der BZO kann folgende allgemeine Bestim-
mung in die BZO aufgenommen werden: «Beim Erlass von Sondernutzungsplanen und bei
der Beurteilung von Bauvorhaben ist beziiglich der Hochwassergeféahrdung die kantonale
Naturgefahrenkarte massgebend. Neuere Erkenntnisse zur Hochwassergefahrdung dirfen
berlicksichtigt werden, wenn diese auf bauliche Hochwasserschutzmassnahmen zuriickzu-
fuhren sind, welche im Rahmen eines Wasserbauprojekts festgesetzt wurden.»

Zum Objektschutz kann folgende Bestimmung in die BZO aufgenommen werden: «Bei der
Erstellung und Anderung von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten ist das Personen-
und Sachwertrisiko durch Hochwasser und Oberflachenabfluss auf ein tragbares Mass zu
reduzieren. Wo keine raumplanerischen und Gewasserunterhaltsmassnahmen sowie



Baudirektion
13/20

bauliche Massnahmen am Gewasser moglich oder geeignet sind, ist der Hochwasser-
schutz durch Objektschutzmassnahmen herzustellen.»

2 Esist éine allgemeine Bestimmung zur Verankerung der Gefahrenkarte in die BZO auf-
zunehmen.

=» Konnen keine raumplanerischen Massnahmen zur Sicherung der Hochwassersicher-
heit gemass § 9 Abs. 1 HWSchV festgelegt werden, ist eine Vorschrift Giber Objekt-
schutzmassnahmen in die BZO aufzunehmen (§ 9 Abs. 2 HWSchV).

Parkplatzverordnung

Die vorliegende Fassung der Parkplatzverordnung (PPVO) hat mit der Uberarbeitung nach
der ersten Vorpriifung deutlich an Qualitat gewonnen. Die Orientierung an der kantonalen
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen in der Fassung fur
die Vernehmlassung vom Juni 2018 wird sehr begrusst. Gerne machen wir darauf aufmerk-
sam, dass die besonderen Vorgaben in Art. 5 und 6 PPVO fiur die Sondergebiete nun zu
héheren PP-Zahlen flihren als bei einer reguldren Anwendung der neuen PPVO. Damit be-
wirken die beiden Artikel das Gegenteil von dem, was eigentlich beabsichtigt war. Fir das
Gebiet Hochbord ware eine Ungleichbehandlung vor dem Hintergrund der sehr guten OV-
Erschliessung und der angestrebten Verkehrsentwicklung nicht nachvollziehbar.

= Es ist zu prifen, wie die beiden Sonderartikel im Verhaltnis zu einer Regelanwendung
der neuen PPVO stehen. Kommt die Maximalzahl gemass Art. 5 bzw. 6 PPVO Uber dem
Maximum einer Regelanwendung der Verordnung zu liegen, beantragen wir, Art. 5 und
6 PPVO ersatzlos zu streichen und die Gebiete im OV-Giiteklassenplan entsprechend
zuzuordnen oder die Vorgaben entsprechend anzupassen.

Kernzonenpldne
Rote Gebéude

In mehreren Kernzonenplanen werden Gebaude «rot bezeichnet», welche innerhalb des
Gewasserraums von offentlichen Gewassern liegen (Kernzonenplan 2 Oberdorf: Vers. Nrn.
454 und 4221, Kernzonenplan 8 Gockhausen: Vers. Nrn. 153 und 1981, Kernzonenplan Nr.
9 Stettbach: Vers. Nrn. 196 und 197). Gemass Art. 6 Abs. 1 BZO diirfen «rot bezeichnete»
Gebaude ersetzt, erweitert oder umgebaut werden.

Der Gewasserraum ist von ober- und unterirdischen Bauten, Anlagen, Ausstattungen und
Ausrlstungen freizuhalten (vgl. Art. 41c GSchV). Bereits bestehende, rechtméssig erstellte
und bestimmungsgemass nutzbare Bauten und Anlagen innerhalb des Gewasserraums
sind in ihrem Bestand grundsétzlich geschutzt (Art. 41c Abs. 2 GSchV). Innerhalb der
Bauzonen geniessen sie gemass § 15 m HWSchV dariiber hinaus eine erweiterte Besitz-
standsgarantie nach § 357 PBG (Umbauten, innere Erweiterungen, Nutzungsanderungen,
nicht aber neubaudhnliche Umgestaltungen und Ersatzbauten).

Fir die in den Kernzonenplanen bezeichneten Gebaude im Gewasserraum ist Folgendes
zu beachten: Fir dussere Erweiterungen oder Ersatzbauten ist eine Einzelfallbeurteilung
im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens notwendig. Sie sind grundsatzlich nur bewilli-
gungsfahig, wenn sie im offentlichen Interesse liegen und standortgebunden sind. . "
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Ausserdem sind in dicht iberbauten Gebieten zonenkonforme Anlagen bewilligungsfihig,
sofern keine Uberwiegenden Interessen (beispielsweise Hochwasserschutz) entgegenste-
hen. Beztiglich des Gebaudes Vers. Nr. 454, welches sich auf der Insel zwischen Glatt und
Wasserrechtskanal befindet, verweisen wir zudem auf die erforderliche Abstimmung mit
dem sich in Erarbeitung befindlichen Wasserbauprojekt «Obere Mihley».

Die Bezeichnungen als «rote Gebaude» kénnen bestehen bleiben. Zur Klarstellung ist im
Planungsbericht auf die gewasserschutzrechtlichen Bestimmungen hinzuweisen und zu er-
ganzen, dass fir Gebaude innerhalb des Gewéasserraums kein Anspruch auf neubauahnli-
che Umgestaitungen und Ersatzbauten besteht und im Baubewilligungsverfahren eine Inte-
ressensabwagung vorzunehmen ist.

=» Im Planungsbericht ist fir die in den Kernzonenplanen «rot bezeichneten» Gebéaude in-
nerhalb des Gewasserraums eine Klarstellung beztglich der gewasserschutzrechtlichen
Bestimmungen zu erganzen.

Denkmalschutzobjekte

In den Kernzonenplénen sind die im Inventar der Denkmalschutzobjekte von (iberkommu-
naler Bedeutung gefihrten Schutzobjekte mit einem blauen Punkt als «kantonale inventari-
sierte Gebaude» gekennzeichnet. Hier sollte die offizielle Bezeichnung «im Inventar der
Denkmaischutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung geflihrte Objekte» verwendet wer-
den, um Missverstédndnissen vorzubeugen. Bei den tiberkommunalen Denkmalschutzob-
jekten wird unterschieden zwischen Objekten von regionaler und kantonaler Bedeutung, so
dass die blosse Bezeichnung «kantonal» irrefithrend ist. Da Schutzobjekte sowohl Ge-
baude als auch Brunnen, Aussenrdume, efc. einschliessen, ist die Verwendung des Be-
griffs «Objekte» zudem praziser als «Gebaude».

Die Kennzeichnung folgender Gebaude stimmt nicht mit der GIS-Kennzeichnung tberein:

Kernzonenplan 3 Will: Reformiertes Pfarrhaus, Wilstrasse 113, 8600 Dubendorf, Vers.-Nr.
0610, Kat.-Nr. 7622. Fur das Objekt ist im Grundbuch eine Eigentumsbeschrankung in
Form einer Personaldienstbarkeit vermerkt. Das Objekt wird aber nicht im Inventar der
Denkmalschutzobjekte von Giberkommunaler Bedeutung gefiihrt. Der blaue Punkt kann ent-
failen.

Kernzonenplan 4 Gfenn: Wohnhaus mit Scheune, Gfennstrasse 21, 8600 Diibendorf,
Vers.-Nr. 0034, Kat.-Nr. 15071. Fir das Objekt ist im Grundbuch eine Eigentumsbeschran-
kung in Form einer Personaldienstbarkeit vermerkt. Das Objekt wird aber nicht im Inventar
der Denkmalschutzobjekte von uberkommunaler Bedeutung gefiihrt. Der blaue Punkt kann
entfallen.

=» In den Legenden der Kernzonenplane sind die unter «Informationen» mit einem blauen
Punkt gekennzeichneten inventarisierten Objekte als «im Inventar der Denkmal-
schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung gefuhrte Objekte» zu betiteln.

= Folgende in den Kernzonenplanen markierte Objekte sind nicht im Inventar der Denk-
malschutzobjekte von iberkommunaler Bedeutung erfasst, die Markierungen sind an-
zupassen:
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o Kernzonenplan 3 Wil: Reformiertes Pfarrhaus, Wilstrasse 113, 8600 Dibendorf,
Vers.-Nr. 0610, Kat.-Nr. 7622.

o Kernzonenplan 4 Gfenn; Wohnhaus mit Scheune, Gfennstrasse 21, 8600 Di-
bendorf, Vers.-Nr. 0034, Kat.-Nr. 15071.

Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
Vorbemerkung

Der aktuelle Stand des Planungsberichts entspricht nicht dem Stand der ersten Vorpriifung.
Viele Anpassungen der Planungsinstrumente (BZO, Zonenplan), die aufgrund der Vorpri-
fung bzw. der Anregungen aus der offentlichen Auflage vorgenommen wurden, sind oft-
mals nur unzureichend und teilweise gar nicht im Planungsbericht nachgefihrt. So sind
z.B. Satze, die aus den Vorschriften gestrichen wurden, im Planungsbericht unverandert
enthalten. Bei vorgenommenen Anpassungen in den Vorschriften wird im Bericht nicht er-
lautert, was damit bezweckt wird. Mit den zahlreichen punktuellen Anpassungen wurde der
Gesamtzusammenhang der Planung aus den Augen verloren. Der Planungsbericht bedarf
neben den inhaltiichen Ergénzungen auch einer sorgfaltigen formalen Uberarbeitung.

Inventar der schutzwiirdigen Bauten und Anlagen, Kap. 3.5

Dem Antrag, neben dem kommunalen Inventar der schutzwiirdigen Bauten und Anlagen
auch das Inventar der Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung zu themati-
sieren, wird in der Revision grundsatzlich entsprochen. Da jedoch nicht alle im Gberkommu-
nalen Inventar gefuhrten Objekte bereits im Jahre 1979 festgesetzt wurden und zum Teil
neu eingestuft sind, sollte nur allgemein auf das Inventar der Denkmalschutzobjekte von
Uberkommunaler Bedeutung verwiesen werden. Ist ein Hinweis auf die Inventarrevision
weiterhin gewiinscht, ist die Formulierung folgendermassen anzupassen: «Das Inventar
der Denkmalschutzobjekte von Gberkommunaler Bedeutung im Kanton Ziirich wird fur die
Gemeinden der Ziircher Planungsregion Glatttal derzeit revidiert und ergéanzt.»

= Im Kap. 3.5 ist der Verweis auf das Jahr 1979 als Inventarfestsetzung zu streichen und
der Satz wie folgt zu korrigieren: «Das Inventar der Denkmalschutzobjekte von (iberkom-
munaler Bedeutung im Kanton Zirich wird fir die Gemeinden der Zircher Planungsre-
gion Glatttal derzeit revidiert und erganzt.»

Ortsbild und Baukultur, Kap. 7.4

In der ersten Vorprifung wurde die Auflage gemacht, dass im Planungsbericht unter 7.3
[neu 7.4] Ortsbild und Baukultur die ortsbildpragende Funktion der Denkmalschutzobjekte
zu erlautern ist. Dieser Auflage wird in der Revision mit folgendem Abschnitt entsprochen:
«Wichtig fur das Ortsbild sind z.B. die Denkmalschutzobjekte. In den Kernzonenplanen
wurden als Information die inventarisierten Gebaude aufgenommen. Dieses gibt einen ers-
ten Hinweis auf solche Gebaude, die potenziell schltzenswert sind und eine wichtige Be-
deutung haben kénnen.» Die Formulierung ist jedoch nicht verstandlich. Was ist mit «die-
ses» gemeint? Auf was beziehen sich der «[erste] Hinweis» und die «wichtige Bedeu-
tung»? .

= Im Kap. 7.4 sind die Erlauterung der ortsbildpragenden Funktion der Denkmalschutzob-
jekte im Hinblick auf Verstandlichkeit zu Gberprifen.
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Bauvorschriften, Kap. 5.1

Wie in der ersten Vorprufung beantragt, wird bei den Erholungszonen in der BZO neu fest-
gehalten, dass es sich um eine gebdudespezifische und nicht um eine flaichendeckende
ES-Zuordnung handelt. Dahingehend sind die Ausfiihrungen im Erlduterungsbericht (S. 59)
zu Art. 37 BZO zu prazisieren. im jeweiligen Gebiet ist die Larmbelastung nach Bedarf nur
bei larmempfindlichen Raumen in Gebauden zu ermitteln. Die Grenzwerte mussen nicht im
ganzen Gebiet flachendeckend eingehalten werden. Der Hinweis auf die Orientierung an
den Anlagen ist nicht nachvollziehbar und kann weggelassen werden.

Kommunale Schutzobjekte, Lebensrdume und Biotope, Kap. 5.2

Der Antrag aus der ersten Vorprifung «Umgang mit den kommunalen Schutzobjekten»
wurde nicht bertcksichtigt. Nach Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und
Heimatschutz (NHG; SR 451) vom 1. Juli 1966 ist durch die Erhaltung gentigend grosser
Lebensraume (Biotope) und andere geeignete Massnahmen dem Aussterben einheimi-
scher Tier- und Pflanzenarten entgegenzuwirken. Besonders zu schiitzen sind u.a. Uferbe-
reiche, Feldgeholze, Trockenrasen und weitere Standorte, die eine ausgleichende Funktion
im Naturhaushalt erfiillen oder besonders glinstige Voraussetzungen fir Lebensgemein-
schaften aufweisen (Art. 18 Abs. 1bis).

= Um im Rahmen von Bauvorhaben eine frihzeitige Beriicksichtigung der Schutzobjekte
zu gewabhrleisten, ist der Umgang mit den kommunalen Schutzobjekten im Bericht nach
Art. 47 RPV zur Nutzungsplanung zu definieren.

Stérfallvorsorge, Kap. 7.9

Die erste Vorprifung hat im Jahr 2021 stattgefunden (ARE 21-1248). In der Zwischenzeit
haben sich die Grundlagen flir die Koordination und das Vorgehen im Bereich der Storfall-
vorsorge geandert. Neu gilt die Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stérfallvor-
sorge» des Bundesamtes fur Raumentwickliung ARE (2022).

Die geplanten Festlegungen des Planungsvorhabens liegen teilweise im Konsultationsbe-
reich der Nationalstrasse A1 (Anschluss). Zusatzlich liegt das Planungsvorhaben auch im
Konsultationsbereich der Collini AG. Damit ist gemass Art. 11a StFV, Kapitel 3.11 des kan-
tonalen Richtplans sowie z.B. Kap. 2.6, 3.12 und 6.1. des regionalen Richtplans die Stor-
fallvorsorge zu berlcksichtigen. Das Planungsvorhaben liegt nicht mehr im Konsultations-
bereich der Givaudan Schweiz AG.

Wie bereits in der ersten Vorprifung gefordert, sind die zukunftigen Stérfallrisiken in den
entsprechenden Konsultationsbereichen zur ermitteln und es ist eine Koordination mit der
Storfallvorsorge notwendig. Als erster Schritt ist gemass der Planungshilfe die Risikorele-
vanz der betroffenen Festlegungen anhand des zukunftigen Personenaufkommens und der
geplanten Nutzung zu klaren (vgl. Planungshilfe, Kapitel 3.2.3 sowie Anhénge 1 und 2). Im
Falle einer risikorelevanten Planung sind in einem zweiten Schritt einfache Schutzmass-
nahmen zur Minimierung der Storfallrisiken zu evaluieren. Zeigt die Uberpriifung der Risi-
korelevanz eine Uberschreitung des Referenzwerts fiir die Nationalstrasse A1 (680 Perso-
nen / 4 Hektaren, Anhang 2 der Planungshilfe), fir den westlichen Teil der Uberlandstrasse
bis zur Kreuzung mit der Ringstrasse (210 Personen / 1.0 Hektaren) oder fur die Firma Col-
lini AG (163 Personen / 5.3 Hektaren), ist in diesem Schritt zusatzlich eine
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Risikoabschatzung durchzufiihren. Die Risikoabschatzung muss auf dem zuktinftigen Per-
sonenaufkommen basiert werden (vgl. Planungshilfe, Kapitel 3.2.4). Bei einer Risikoab-
schatzung im Einflussbereich der Nationalstrasse A1 ist eine Stellungnahme des Bundes-
amtes fur Strassen ASTRA, Abteilung Strasseninfrastruktur, 3003 Bern als zustandige Voll-
zugsbehorde der Storfallverordnung zur Tragbarkeit der Storfallrisiken einzuholen. Es wird
empfohlen, bereits fir die Durchfuhrung der Risikoabschatzung mit dem zustdndigen Bun-
desamt Kontakt aufzunehmen.

Die Resultate der Relevanzabkldrung und der Massnahmenevaluation sowie der allenfalls
erforderlichen Risikoabschéatzung sind zu dokumentieren und die Stellungnahme des zu-
standigen Bundesamtes ist in die Dokumentation zu integrieren. Weiter ist fir die allfalligen
Schutzmassnahmen die stufengerechte Festsetzung zu regeln.

Im Falle einer nicht risikorelevanten Planung sind lediglich die Resultate der Relevanzab-
klarung im Planungsberichtes nach Art. 47 RPV zu dokumentieren. Die Evaluation von
Schutzmassnahmen, die Durchflihrung einer Risikoabschéatzung und das Einholen einer
Stellungnahme beim zusténdigen Bundesamt sind in diesem Fall nicht erforderlich.

In der vorliegenden Planung wurden die Antrage aus der ersten Vorpriifung grésstenteils
nicht berlcksichtigt. Somit wurde den Anforderungen des Richtplanes nicht entsprochen
und die Interessensabwagung des Planungsvorhabens ist unvollsténdig. Zudem wird da-
rauf hingewiesen, dass im Kap. 7.9 des Planungsberichtes nach Art. 47 RPV (11. Novem-
ber 2023) der Vollstandigkeit halber im ersten Abschnitt zusatzlich auch auf die netzformi-
gen Anlagen einzugehen ist.

Aus diesen Grunden ist das Planungsvorhaben derzeit nicht genehmigungsfahig. Es fehlen
die Abklarung der Risikorelevanz der betroffenen Festlegungen sowie ggf. die Massnah-
menevaluation, Risikoabschatzung und ggf. auch die Stellungnahme des ASTRA. Das Pla-
nungsvorhaben ist entsprechend zu erganzen.

= Die geplanten Festlegungen in Konsultationsbereichen von Stérfallanlagen sind geméass
der Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge» des Bundesamtes
fur Raumentwicklung ARE zu klaren und geeignet zu dokumentieren.

= Im Kap. 7.9 ist im ersten Abschnitt auch auf die netzférmigen Anlagen einzugehen.

=» Sofern die Festlegungen risikorelevant sind, ist basierend auf dem zukiinftigen Perso-
nenaufkommen fur alle betroffenen, risikorelevanten Festlegungen eine Risikoabschat-
zung durchzufiuhren. Es sind einfache Schutzmassnahmen zu evaluieren. Die Resultate
der Risikoabschatzung und Massnahmenevaluation sind geeignet zu dokumentieren.

v

Fur die umsetzbaren Schutzmassnahmen ist die stufengerechte Festsetzung zu regeln.

=» Im Fall von risikorelevanten Festlegungen im Konsultationsbereich der Nationalstrasse
ist eine Stellungnahme des Bundesamtes fiir Strassen ASTRA einzuholen und in die
Dokumentation zu integrieren. Allfdllige Abweichungen sind im Rahmen der Interessen-
abwagung zu begrunden.
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Naturgefahren, neues Kapitel

Die Antrage aus der ersten Vorprifung wurden noch nicht berlicksichtigt. im Planungsbe-
richt sind die bestehenden Gefahrdungen durch Naturgefahren in einem eigenen Kapitel
«Naturgefahren» (und nicht unter dem Titel «Gewasserrevitalisierung», Kap. 4.3.8) zu er-
ganzen.

Gewdsserrevitalisierung, Kap. 4.3.8

Im Planungsbericht wird ausgefiihrt, dass ein Wasserbauprojekt am Schlossbach sowie ein
Ruckhaltebecken am Breitibach geplant seien (Kap. 4.3.8, Seite 28). Nach unserem Kennt-
nisstand ist auch am Sagentobelbach ein Wasserbauprojekt in Erarbeitung. Es ist zu er-
ganzen, bis wann die baulichen Massnahmen umgesetzt werden sollen. Zudem sind die
geplanten wasserbaulichen Massnahmen im neuen zu erganzenden Kapitel «Naturgefah-
ren» und nicht im Kapitel « Gewésserrevitalisierung» zu beschreiben.

< Im Planungsbericht sind die bestehenden Gefahrdungen in einem eigenen Kapitel «Na-
turgefahren» zu ergénzen. Die geplanten wasserbaulichen Massnahmen sind ebenfalls
in diesem Kapitel und nicht im Kapitel «Gewésserrevitalisierung» zu beschreiben.

= Fr die vorgesehenen wasserbaulichen Massnahmen ist im Planungsbericht ein Umset-
zungshorizont zu erganzen.

=>» Esist zu evaluieren, ob die Hochwassersicherheit zusatzlich mit raumplanerischen Mas-
snahmen hergestellt werden kann. Im Planungsbericht ist dariber Aufschluss zu geben.

Aufzuhebende Plédne, Kap. 4.1.3

Im Planungsbericht wird in Kap. 4.1.3 betreffend aufzuhebender Teilrichtplane explizit er-
wahnt, dass die Stadt Uber einen Generellen Entwasserungsplan (GEP) verfugt. Zur Was-
serversorgung fehlt an dieser Stelle eine analoge Aussage.

= Das Kap.4.1.3 ist mit einem Hinweis zu erganzen, dass die Belange der Wasserversor-
gung im Generellen Wasserversorgungsplan (GWP) geregelt sind und dieser am 15. Ja-
nuar 2020 durch die Baudirektion genehmigt worden ist.

4. Formelle Hinweise
Einreichung von Unterlagen zur Genehmigung

Fir die Genehmigung sind die Unterlagen (Zonenplan, Erganzungsplane, Kernzonenplane,
Bauordnung, Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV und PPVO) im Minimum siebenfach
einzureichen, wovon je zwei Exemplare das Amt fiir Raumentwicklung, zwei das Baure-
kursgericht und eines das Verwaltungsgericht erhalten. Zusétzlich sind die Unterlagen in
elektronischer Form gemass Checkliste «Unterlagen fir die Vorprufungs- und Genehmi-
gungsverfahren von Richt- und Nutzungsplanen sowie Quartierplanen» einzureichen.
Diese kann unter www.are.zh.ch (= Raumplanung = Nutzungsplane - Merkblatter) her-
untergeladen werden. Weiter sind das Beschlussdokument des Grossen Gemeinderats
inkl. einer Bescheinigung des Ablaufs der Referendumsfrist und eine Publikationsbestati-
gung sowie eine Rechtskraftbescheinigung betreffend den Rekurs in Stimmrechtssachen
beizulegen. Der Erlauternde Bericht nach Art. 47 RPV muss Angaben zur Vorprufung,
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Mitwirkung und Festsetzung so'wie‘den Bericht zu den nicht bericksichtigten Einwendun-
gen beinhalten.

OREB-Kataster

In der OREB-Weisung vom 1. Dezember 2022 ist der Nachfiihrungsprozess kommunale
(vgl. Kapitel 5.2) und kantonale Nutzungsplanung (vgl. Kapitel 5.3) beschrieben. Fur die
Verfahrensschritte «offentliche Auflage», «Festsetzung» und «Genehmigung» sind jeweils
die digitalen Daten (Geometrien und Dokumente) durch die zustandige Katasterbearbeiter-
Organisation im OREB-Kataster nachzufiihren.

Plan der kantonalen und regionalen Nutzungszonen

Aufgrund der vorgenommenen Zonenplananderung ist der Plan der kantonalen und regio-
nalen Nutzungszonen anzupassen. Die Anpassung erfolgt nachgelagert zur vorliegenden
Planung unter Federflhrung des Amts flir Raumentwicklung.

Die Revision der kantonalen und regionalen Nutzungszonen wird zudem zum Anlass ge-
nommen, gestlitzt auf den kantonalen Richtplan (vgl. kantonaler Richtplan, Beschluss des

- Kantonsrates (Festsetzung), Stand: 18. September 2015, Pt. 3.3.3, Wald) und Art. 10 Abs.
2 Bst. b des Waldgesetzes (WaG) tberall dort statische Waldgrenzen festzusetzen, wo der
Wald an eine Nichtbauzone grenzt. Mit der Festsetzung der statischen Waldgrenzen aus-
serhalb der Bauzone sollen die Planungs- und Rechtssicherheit verbessert sowie landwirt-
schaftliches Kulturland und Naturschutzgebiete besser vor unerwinschtem Waldeinwuchs
geschitzt werden.

Publikation

Die Planfestsetzung und der Genehmigungsentscheid der Baudirektion werden durch die
Gemeinde gleichzeitig eréffnet (vgl. § 5 Abs. 3 PBG). Am Tag nach der Eréffnung beginnt
fur die Festsetzung und die Genehmigung die 30-tagige Rekursfrist zu laufen, innert der
beide Akte gemeinsam beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden kénnen. Sofern
keine Rekurse eingegangen sind, haben die Gemeinden das Inkrafttreten nach eingeholter
Bescheinigung zu publizieren. Erst am Tag nach der Publikation bzw. an dem von der Ge-
meinde individuell festgelegten Datum ist die Gesamtrevision der Nutzungsplanung rechts-
kraftig.

5. Weiteres Vorgehen

Wir empfehlen, die Gesamtrevision der Nutzungsplanung zu einer weiteren kantonalen
Vorprifung einzureichen. Damit kann sichergestellt werden, dass unter Berlcksichtigung
der oben erwahnten Auflagen einer Genehmigung nichts entgegensteht.
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Wir hoffen, Ihnen mit den Hinweisen aus der Vorprifung bei der Weiterbearbeitung der
Vorlage behilflich zu sein. Bei Rickfragen konnen Sie uns gerne kontaktieren.

Freundliche Grusse

RN L) 1duecl<e

Julia Wienecke




