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Das ARE hat mit Verfugung vom 8.5.2023 verschiedene Teilbereiche
nicht genehmigt. Dadurch ergaben sich Anderungen den Planungs-
unterlagen. Die entsprechenden Abschnitte oder Verweise werden in
vorliegendem Bericht rot hervorgehoben bzw. rot gestrichen darge-
stellt.

Gemeinde Bassersdorf

SUTER + VON KANEL « WILD
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1 EINLEITUNG

Stand der Nutzungsplanung und Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bassersdorf stammt aus

aktuelle Anliegen dem Jahr 1999. Im Jahr 2009 wurde sie im Rahmen einer Teilrevision
punktuell entsprechend den Bedurfnissen und Anforderungen
nachgefuhrt.

Aufgrund angepasster Ubergeordneter Planungen und auf Basis der
erarbeiteten "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" sowie der
Umsetzung der Vorgaben aus dem kommunalen Richtplan besteht
nun auch Bedarf nach einer Uberarbeitung der Nutzungsplanung.

Es geht insbesondere um folgende Themen:

«  Umsetzung der Uberlegungen zur ortsbaulichen Entwicklung,
welche im Rahmen der ,entwicklungsstrategie basssersdorf
2030 und im kommunalen Richtplan mit Blick auf die langfristige
Entwicklung als Gesamtschau erarbeitet wurden

*  Entsprechende Uberprifung der Nutzungsdichten,
Verdichtungsbedarf und Verdichtungsmaoglichkeiten schaffen

*  Aktivierung innenliegender Reserven in bestehenden Bauzonen

*  Klarung von Einzonungsbegehren

*  Neue Bedurfnisse und Vollzugsprobleme der Gemeinde

*  Abstimmung auf neue Ubergeordnete Regelungen und
Vorgaben

*  Umsetzung des IVHB

Gesamtschau - Der Gemeinderat hat in Zusammenarbeit mit Ernst Basler + Partner
»entwicklungsstrategie 2030"und  ;nq der Steuerungsgruppe "Bassersdorf 2030" im Hinblick auf die
Erganzﬂun.g . , Revision der Ortsplanung und zur Abstimmung Ubergeordneter Ver-
Grundsatzliche Uberlegungen als Basis ) ) ) )
B PG . . kehrsprojekte die "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" vom
12. April 2016, auf Grundlage von Planungswerkstatten mit Vertre-
tern aus der Bevolkerung und dem Gewerbe erarbeitet.

'l ALY

In der Folge kam es zu verschiedenen Entscheidungen, welche die
Entwicklungsstrategie beeinflussen (Projektierung des Bruttener-
tunnels, Planung Glattalautobahn, Projektierung GlattalbahnPlus bis
ins Gewerbegebiet Grindel, Initiative gegen eine Einzonung Bahnhof
Sud und gegen Hochhduser). Dementsprechend zeigte sich, dass die
Entwicklungsstrategie in einzelnen Teilbereichen korrigiert und in
anderen Bereichen verfeinert werden muss.

SUTER * VON KANEL « WILD



Erganzung zu
"entwicklungsstrategie
bassersdorf 2030"
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Im Sinne einer Erganzung und Vertiefung wurde die Entwicklungsstra-
tegie im Jahr 2019 durch die Planungskommission der Gemeinde
Bassersdorf in Zusammenarbeit mit dem Buro Suter + von Kanel +
Wild Planer und Architekten AG (SKW) prazisiert und im Hinblick auf
die Revision der Ortsplanung verfeinert.

Die daraus resultierende Erganzung vom 19. Juni 2019 bildet zusam-
men mit der "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" die Grundlage
fur die Ortsplanungsrevision. Sie fasst im Sinne eines Zielbildes fur
das Jahr 2030 die Entwicklungsvorstellungen der Gemeinde zusam-
men und zeigt den Handlungsbedarf in den kommunalen Planungs-
mitteln auf. Die Erganzung zur "entwicklungsstrategie bassersdorf
2030" dient auch zur Klarung des Revisionsumfangs fur die Ortspla-
nungsrevision.

Entsprechend den Themen mit den bedeutsamsten raumlichen Wir-
kungen, geht es primar um die Siedlungsentwicklung. Die Themen
Landschaft und Verkehr sind ebenfalls von raumlicher Wirkung und
daher in die "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" sowie die Er-
ganzung einbezogen worden. Sowohl die Siedlungs-, die Landschafts-
als auch die Verkehrsthemen wurden in der Vorlage zur Revision der
kommunalen Richtplanung weiter vertieft.

Birchwil

@ -Bruttisellen
-



Revision Richtplanung

Revision Nutzungsplanung

Bestandteile der Revisionsvorlage
Nutzungsplanung
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Der bestehende kommunale Richtplan von Bassersdorf stammt aus
dem Jahr 1982 (Verkehrsplan aus dem Jahr 1999) und seither haben
sich die Ubergeordneten Planungen geandert. Ausserdem hat die
Gemeinde mit der "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" und der
zugehorigen Erganzung Vorstellungen fur die Gemeindeentwicklung
erarbeitet, welche nicht mehr den Inhalten des kommunalen Richt-
plans entsprechen. Daher wurde die kommunale Richtplanung in den
Jahren 2019 bis 2021 in einer Revision Uberarbeitet.

Basierend auf dem kommunalen Richtplan und der ,entwicklungs-
strategie bassersdorf 2030" sowie deren Erganzung sollen nun die
nutzungsplanungsrelevanten Themen angegangen werden.

Im Rahmen der vorliegenden Revision der Nutzungsplanung muss
ausserdem die interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) umgesetzt werden.

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung besteht aus:

*  Anpassung Zonenplan

*  Anpassung Bau- und Zonenordnung

*  Anpassung Kernzonenplane Bassersdorf und Baltenswil

*  Erganzungsplane Aussichtschutz Hueb, Hasenbuhl und
Ratzenhalde 1:2'000

*  Bericht zu den Einwendungen

Der Bericht gemass Art. 47 RPV dient der Erlduterung und der
Zusammenfassung von Hintergrundinformationen und Grundlagen.



Haltung des Bundes zur
Siedlungsentwicklung

ISOS

BLN

Biotope von nationaler
Bedeutung

Inventar Historischer
Verkehrswege der Schweiz (1VS)

Historische Ver ge von
Bedeutung (Bundesinventar)

Historischer Verlauf mit Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz

Historische Verkeh ge von regional
Bedeutung

Historischer Verlauf

Histarischer Verlauf mit Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz
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2 UMFELD

2.1 Raumentwicklung aus Sicht Bund

Das Bundesamt flir Raumentwicklung (ARE) hat in seinem letzten
Raumplanungsbericht festgehalten, dass die Siedlungsentwicklung in
der Schweiz nicht nachhaltig sei. Es wird erwogen, den Flachenver-
brauch pro Einwohnende zu begrenzen. Entscheidend wird dabei
sein, wie gross die Siedlungsflache pro Person langfristig sein soll.

FUr die Gemeinde Bassersdorf bestehen keine Eintrage im Inventar
der schutzenswerten Ortsbilder der Schweiz.

Ebenso sind in der Gemeinde keine Gebiete vorhanden, welche im
Bundesinventar der Landschaften und Naturdenkmaler von natio-
naler Bedeutung (BLN) inventarisiert sind.

In der Gemeinde sind Inventarobjekte von drei verschiedenen natio-
nalen Biotopinventaren gemass Art. 18a NHG vorhanden. Diese sind
im nachfolgenden Plan abgebildet.

Bundesinventar der Amphibienlaichge- a o
biete von nat. Bedeutung - ZH 502

Bundesinventar der Trockenwiesen und
-weiden von nat. Bedeutung - ZH 3755

Bundesinventar der Flachmoore von nat.
Bedeutung - ZH 6000

Bundesinventar der Amphibienlaichge-
biete von nat. Bedeutung - ZH 71

Bundesinventar der Amphibienlaichge-
biete von nat. Bedeutung - ZH 76

Bundesinventar der Amphibienlaichge-
biete von nat. Bedeutung - ZH 72

Das Inventar Historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) ist in der
Nutzungsplanung zu berucksichtigen. Inventarobjekte von nationaler
Bedeutung, namentlich ein Abschnitt der Bahnhofstrasse, sind Teil
eines Bundesinventars gemass Art. 5SNHG.
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ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept

Ausschnitt aus der Karte Handlungs-
raume (Quelle: ROK-ZH)

Handlungsraume

Bl Stadtlandschaft

B urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

B Naturlandschaft

Handlungsraume Bassersdorf
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2.2 Vorstellung Kanton Zirich

Das Raumordnungskonzept fur den Kanton Zurich (ROK-ZH) bildet
den Ubergeordneten Wegweiser fur die angestrebte Entwicklung im
Kanton.

Die fUnf Leitsatze lauten:

*  Die Zukunftstauglichkeit der Siedlungen ist durch eine Siedlungs-
entwicklung nach innen und die Steigerung der Siedlungsqualitat
sicherzustellen.

*  Die Entwicklung der Siedlungsstruktur ist schwerpunktmassig
auf den offentlichen Verkehr auszurichten.

*  Naturnahe Raume sind zu schonen und zu férdern.

*  Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist zu verstarken.

*  Dierdaumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

Es werden funf Handlungsraume unterschieden, die den vielfaltigen
raumlichen Strukturen im Kanton Zurich Rechnung tragen und eine
differenzierte Entwicklung ermoglichen.

80 % der Entwicklung sieht der Kanton Zurich dabei in den "Stadt-
landschaften" und den "urbanen Wohnlandschaften" vor, 20 % in den
Ubrigen Landschaften.

Bassersdorf ist dem Handlungsraum "Stadtlandschaft" und Baltenswil
dem Handlungsraum "Landschaft unter Druck" zugeordnet. Fur den
Handlungsraum "Stadtlandschaft" ergibt sich folgender Handlungs-
bedarf nach dem Prinzip "Dynamik ermoglichen:

* Potenziale in Umstrukturierungsgebieten sowie im Umfeld der
Bahnhofe aktivieren

*  Entwicklungsgebiete durch massgeschneiderte stadtische Trans-
portsysteme (u.a. Stadtbahnen) strukturieren

* Stadtebauliche Qualitat und ausreichende Durchgrunung bei der
Erneuerung und Verdichtung von Wohn- und Mischquartieren so-
wie beim Bau grossmassstablicher Bauten sicherstellen

* Sozialrdumliche Durchmischung fordern

* Attraktive Freiraum- und Erholungsstrukturen, beispielsweise ent-
lang von Gewadssern, schaffen sowie Gebiete fUr Freizeitaktivita-
ten bezeichnen.



Ausschnitt aus der Richtplankarte Blatt
Nord (Stand: 22. Oktober 2018,
Beschluss des Kantonsrates)

Siedlung
Siedlungsgebiet

Landschaft

Fruchtfolgeflache im Landwirtschaftsgebiet
Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Naturschutzgebiet (in Gewassern)

{
:
:

Landschaftsschutzgebiet
Landschaftsforderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet

Verkehr

= === Hochleistungsstrasse
=== Hauptverkehrsstrasse
=== Tunnel Hochleistungsstrasse
""""" Radroute von nationaler Bedeutung
Bahnlinie doppel- oder mehrspurig
Ausbau Bahnlinie
= === Bahntunnel doppel- oder mehrspurig
@ . Station / Haltestelle
~——  Schmalspurbahn
------ Variante / zu prifende Linienfihrung
° Station / Haltestelle
Abgrenzungslinie Flughafen

:

JENNB00 O

H
i

Auftrag an die Gemeinden
Quelle: kantonaler Richtplan

Siedlungsgebiet als Voraussetzung fur
Bauzonen

Inventar der schutzwirdigen
Ortsbilder von tberkommunaler
Bedeutung (KOBI)
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Fur die vorliegende Revision der Nutzungsplanung von Bassersdorf
sind vor allem folgende Festlegungen von Bedeutung:

"Die Gemeinden prufen Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach
innen. Diese umfassen insbesondere das Ausschopfen des Poten-
zials, das in den Uberbauten Bauzonen gemdss Bau- und Zonen-
ordnung theoretisch noch moglich ware, sowie die Erhohung der
Dichte in bestehenden Bauzonen, beispielsweise durch Aufzonung
an gut erschlossenen Lagen (...)."

*  Siedlungsgebiet

*  Abgrenzungslinie Flughafen

*  Landschaftsverbindung

*  Freihaltegebiete

Im Sinne der Abstimmung Siedlung und Verkehr sind zudem
folgende Festlegungen wichtig:

*  Doppelspurausbau Bahnlinie

*  Schmalspurbahn, Variante / zu prifende Linienfuhrung

Der kantonale Richtplan bezeichnet u.a. das Siedlungsgebiet. Die Ge-
meinden konnen nur innerhalb dieses Gebietes neue Bauzonen aus-
scheiden.

Die Bezeichnung als Siedlungsgebiet ist eine absolute Voraussetzung.
Dennoch sollte die Festlegung nicht parzellenscharf sein, sondern
einen gewissen Anordnungsspielraum fur die Gemeinde offenhalten.

FUr die Gemeinde Bassersdorf bestehen keine Eintrage im kantona-
len Ortsbildinventar.



Natur- und Landschaftsschutz von
Uberkommunaler Bedeutung

Kommunale Naturschutzverordnung -
Schutzzonenplan 2010

Natur- und Landschaftsschutzinventar
1980

e eSO Reitticallon

I Feuchtbiotop

Landschaftsschutzobjekt:
Geolog./Geomorphologisches Objekt

Weitere Naturschutz - Inventare
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Auf dem Gemeindegebiet sind im Natur- und Landschaftsschutzin-
ventar 1980 das Ried am Aentschberg, die Riedwiese Schlyfi, die Kies-
grube am Runsberg sowie das Feuchtbiotop im Gebiet Gubel
verzeichnet.

Es bestehen zudem folgende weitere Objekte in den Schutzverord-
nungen (SVO) "Schutz des Kiesgrubenbiotopes Gubel in Bassersdorf"
und "Schutz von Natur- und Landschaftsschutzgebieten mit Uber-
kommunaler Bedeutung in der Stadt Kloten und Teilgebieten in Bas-
sersdorf und Nurensdorf (Eigental) Teilbereich Feld":

*  Naturschutzobjekt Nr. 1 - Kiesgrubenbiotop Gubel
*  Naturschutzobjekt Nr. 3 - Eigental
«  Naturschutzobjekt Nr. 11 - Ried am Antschberg

Nach Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Hei-
matschutz (NHG) ist durch die Erhaltung gentigend grosser Lebens-
raume (Biotope) und andere geeignete Massnahmen dem Ausster-
ben einheimischer Tier- und Pflanzenarten entgegenzuwirken. Be-
sonders zu schitzen sind u.a. Uferbereiche, Feldgeholze, Trockenra-
sen und weitere Standorte, die eine ausgleichende Funktion im Na-
turhaushalt erfullen oder besonders glnstige Voraussetzungen fur
Lebensgemeinschaften aufweisen.

Neben den Uberkommunalen Inventarobjekten verflgt Bassersdorf
auch Uber eine kommunale Naturschutzverordnung. Im Rahmen von
Planungen und Bauvorhaben ist auch hier eine frihzeitige Bertck-
sichtigung erforderlich.

Schutz von Naturschutzgebieten mit Kommunale Naturschutzverordnung -
Uberkommunaler Bedeutung ‘ Schutzzonenplan 2010

Birchwile? o

CLOTEN

Ftme S
&L g BASSERSDORFE S

2724 Niirensdodt

Tagels
wange

Dietlikon 77,

Landschaﬁsschuuionon o ) Kommunale Naturschutzzone (I) und
1, A Regenerationszone (IR)

Naturschutzzonen Y Umgebungszone IIA
W, 18, 1,16

Uberkommunales Schutzobjekt

[] Parzellengrenzen

Es bestehen zudem weitere Inventare (Reptilien, Ornithologisches
Inventar etc.).



Archéologische Zonen

Ausschnitt aus dem Plan "Archaologische
Zonen und Denkmalschutzobjekte"
[Z] Arch&ologische Zonen

@ Denkmalschutzobjekt

Revitalisierungsplanung
GIS ZH, 2020

Entwurf des Gewasserraumes fiir
Bassersdorf
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Auf dem Gemeindegebiet sind einige archdologische Zonen vorhan-
den. Bauvorhaben in solchen Zonen sind frihzeitig mit der Kantons-
archéologie abzusprechen.
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Die Gewasserrdume wurden flr Bassersdorf noch nicht festgesetzt.
Dies soll im Rahmen eines separaten Verfahrens erfolgen (siehe auch
Kap. 9).
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2.4 Vorstellungen Region

Regionales Raumordnungs- Das Regio-ROK baut auf dem kantonalen Raumordnungskonzept auf.
konzept Glattal Es prazisiert die Aussagen des ROK-ZH und konkretisiert die Ziele fiir
die Raumentwicklung der Region Glattal.

Siedlung

- Hohe Dichte

" Mittlere Dichte
Geringe Dichte

Landschaft

Wald

Siedlungsorientierte Freirsume
Landschaftsorientierte Freirdume
Landschaftsraume o

%//%'“' von Gberregionaler B g |m:.

Verkehr
wed@ Hochleistungsstrasse mit Anschlissen |[|HI
l

. Strassen von kantonaler Bedeutung »

— S-Bahn-Netz

====e S-Bahn-Netz Tunnelstrecke

Stadtbahn
i Haltestelle S-Bahn Takt < 15 min

Dichtestufen und . Im regionalen Raumordnungskonzept Glattal werden folgende Fest-
Siedlungsentwicklungsstrategie legungen zu den Dichtestufen und der Siedlungsentwicklungsstrate-
gie fUr die Gemeinde Bassersdorf gemacht.

Dichtestufen Strategien zur differenzierten
Siedlungsentwicklung

Regionaler Inhalt Regionaler Inhalt

I Sschr hohe Nutzungsdichte E—] Erhalten

I Hohe Nutzungsdichte []:D]] Weiterentwickeln

| Mittlere Nutzungsdichte R umstrukturieren
Geringe Nutzungsdichte Durchgriinter Stadtkérper
Sehr geringe Nutzungsdichte Komplexer Stadtkérper
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Regionaler Richtplan Glattal

Allgemein

Verdichtung und Entwicklung

Siedlung und Landschaft

Kantonal Regional
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Siedlung
Sledlungsgeblet
Arbeitsplatzgebiet
Mischgebiat

Hohe bauliche Dichte
Landschaft

Ubriges Landwirtschaftsgebiet
Erholungsgebiet
Aussichtspunkt
Naturschutzgeblet (in Gewassem)
Gewassemevitalisierung
Vernetzungskorridor
Landschaftsschutzgebiet
Landschansforderungsgebiet
Landschaftsverbindung
Freihaltegebiet
Hochwasserriickhaltebecken
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Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
len Richtplan und sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen
vor.

Der gesamtrevidierte regionalen Richtplan wurde am 14. Februar
2018 durch den Regierungsrat festgesetzt.

Im regionalen Richtplan wurden basierend auf den Dichtestufen des
Regio-ROK zwei zusammenhadngende Gebiete mit hoher baulicher
Dichte festgelegt:

*  Gebiet Grindelstrasse
Funktion/Ziel: Hohe Dichte / qualitative und quantitative
Forderung der Verdichtung

*  Gebiet Bahnhofstrasse / Dietlikonerstrasse
Funktion/Ziel: Hohe Dichte / qualitative und quantitative
Forderung der Verdichtung bei nachgewiesener
Ortsvertraglichkeit

Die Festlegung der Gebiete mit hoher baulicher Dichte gelten als
Anweisung an die Gemeinden, in ortsplanerisch zweckmadssiger
Weise Zonen mit hoher Bebauungsdichte und stadtischer Bauweise
auszuscheiden.

Im regionalen Richtplan Glattal werden zur Siedlung und Landschaft
folgende weiteren Eintrége flr die Gemeinde Bassersdorf gemacht:
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Kommunale Gesamtschau und
Einordnung -
entwicklungsstrategie
bassersdorf 2030 und Erganzung

links = Kerngebiet qualitativ
weiterentwickeln

rechts = Planerische Voraussetzungen
fur das Zentrumsgebiet und
Schwerpunkt Bahnhof und Dienstleistung
schaffen

links = Hohe bauliche Dichte gemass
Ubergeordneter Festlegung ermdglichen

rechts = Wohngebiete differenziert
erneuern und verdichten

links = Mischnutzung im
Entwicklungsgebiet ermdglichen

rechts = Wohngebiete mit Mischnutzung
sichern

links = Arbeitsplatzgebiete sichern
rechts = Freihaltegebiete und der

Gebiete fur Erholungsnutzung
sicherstellen

links = Siedlungsinterne Freiraume
sichern

rechts = Anforderungen an die sensiblen
Siedlungsrander formulieren
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3 ZIELE

Die Gemeinde Bassersdorf hat - wie bereits im Kapitel 1 erwahnt - im

Sinne einer Gesamtschau die "entwicklungsstrategie bassersdorf
2030" sowie die Erganzung dazu erarbeitet. Zusatzlich wurde der
kommunale Siedlungs- und Landschaftsplan revidiert.

Die Schwerpunktthemen fur die Nutzungsplanung, welche in der
Entwicklungsstrategie herausgeschalt und im kommunalen

Siedlungs- und Landschaftsplan festgesetzt wurden, kénnen wie folgt

zusammengefasst werden:



Ziele der Revision der
Nutzungsplanung
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Die Schwerpunktthemen der raumlichen Entwicklungsstrategie und
des kommunalen Siedlungs- und Landschaftsplans mussen in ver-
schiedenen Planungsinstrumenten und Projekten angegangen und
umgesetzt werden. Im Rahmen der vorliegenden Revision der Nut-
zungsplanung konnen lediglich die Voraussetzungen im Bereich des
Bauens geschaffen werden, um die Ziele zu erreichen.

Das Hauptziel der vorliegenden Revision der kommunalen Nutzungs-
planung besteht darin, die BZO und den Zonenplan auf geanderte
sowie neue Bedurfnisse und Themenbereiche anzupassen. Zudem
sollen die Vorstellungen und Vorgaben der "entwicklungsstrategie
bassersdorf 2030" und des kommunalen Richtplanes umgesetzt
werden.

Folgende weitere Ziele sollen erreicht werden:

*  Ermoglichung eines (moderaten) Wachstums, so dass 2030 rund
13'200 bis 13'400 Einwohnende in Bassersdorf leben kdnnen
und rund 5'300 Arbeitsplatze bestehen

*  Erflllung des Auftrages des Kantons (,Stadtlandschaft” gemass
ROK, 80% Gemeinde)

*  Attraktives aufenthaltsfreundliches Ortszentrum und
Bahnhofsgebiet in Bassersdorf

*  Weiterentwicklung, Erhaltung und Pflege der ortsbaulichen
Qualitaten und der verschiedenen Charakteristiken der
Kerngebiete von Bassersdorf und Baltenswil

*  Fodrderung einer massvollen, qualitativ hochwertigen
Verdichtung an geeigneter Lage

*  Starkung attraktiver Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat

*  Verbesserung der Biodiversitat im Siedlungsraum und entlang
der Siedlungsrander

*  Situative Vereinfachung und Klarung der Zonierung (Anpassung
der Zonierung auf veranderte Parzellengrenzen)

*  Ermoglichung eines vielfaltigen Angebots an Gewerbeflachen.

*  Erhaltvon Reserven fur kommende Generationen.



Bevoélkerungsentwicklung von
2003 bis 2018

Entwicklung der Einwohnenden

1988 - 2018
Datengrundlage: Statistisches Amt
Kanton ZH

Einwohner
Bassersdorf

Bevolkerungsentwicklung
= Bassersdorf

Region Glattal
= Kanton Zrich

Beschaftigte

Beschaftigtenentwicklung
2011 - 2017

Datengrundlage: Statistisches Amt
Kanton ZH

Beschiftigte

=3 2. Sektor

3 3. Sektor

Beschaftigtenentwicklung
= Gemeinde Bassersdorf
Region Glattal

Kanton Zirich
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4
4.1

QUANTITATIVE GRUNDLAGEN

Bevolkerungsentwicklung

Das durchschnittliche Wachstum der Gemeinde Bassersdorf liegt in
den letzten 15 Jahren bei ca. 1.9 % pro Jahr und damit deutlich Uber
dem kantonalen und regionalen Durchschnitt.

2018 lag die Bevdlkerungszahl bei 11'668 Personen.

Gemeinde
Bassersdorf
Region
Glattal

Kanton
Zurich

10'000

Einwohnende Einwohnende Zuwachs  Durchschnittlicher
2003 2018 Total Zuwachs pro Jahr

8'824 11'668 +2'844 +190 1.9 %

136122 173755 +37'633 +2'509 1.6 %
1'245'683 1'516'798 | +271'115| +18074 1.3%
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Bevolkerungsentwicklung
(Index 1988

Die Anzahl der Beschaftigten hat zwischen 2012 und 2016 stark zu-

genommen. Zwischen 2016 und 2017 nahm die Beschaftigtenzahl je-
doch leicht ab. Im Jahr 2017 waren 4'388 Beschadftigte in der Gemein-
de zu verzeichnen.
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13'350 Einwohnende
im Jahr 2030

5'300 Arbeitsplatze
im Jahr 2030

Bauzonenverbrauch

Bauzonenentwicklung
1988-2018

Datengrundlage: Statistisches Amt
Kanton ZH

Bauzonen
[ berbaute Bauzone

[ nicht Gberbaute Bauzone

Bauzonenverbrauch
== Gemeinde Bassersdorf
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4.2 Quantitative Entwicklungsziele

Gemass "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" wurde fur das Jahr
2030 das Entwicklungsziel von rund 1'500-1'700 zusatzliche Einwoh-
nende formuliert. Dies entspricht einer Zahl von rund 13'200 bis
13'400 Einwohnende. Der Zonenplan musste gegenuber dem
Bestand die Ansiedlung dieser zusatzlichen Einwohnenden er-
moglichen.

Im Sinne der Pendlerbilanz, der Nachhaltigkeit und der kurzen Wege
ist ebenfalls eine Entwicklung der Arbeitsplatzzahl anzustreben. Ge-
mass "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" wird basierend auf
dem regionalen Richtplan Glattal fur Bassersdorf im Jahr 2030 rund
5'300 Arbeitsplatzen ausgegangen.

4.3 Bauzonenreserven und Bedarf

Die Gesamtflache der Bauzonen ist in den vergangenen 15 Jahren
(2003-2018) praktisch konstant geblieben und lag im Jahr 2018 bei
222.2 ha. Im gleichen Zeitraum wurden in der Gemeinde Bassersdorf
21.7 ha Bauzonen Uberbaut. Dies entspricht einem durchschnittli-
chen jahrlichen Verbrauch von rund 1.4 ha.
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Bauzonen- @ pro Jahr Bauzonen- Reserven fir

verbrauch (ha) reserven
2003-2018 (ha) 2018 (ha)
Wohnzone 9.2 0.6 6.4 11 Jahre
Mischzone 7.8 0.5 2.9 6 Jahre
Arbeitszone 2.9 0.2 9.4 47 Jahre
Zone fur offentliche 1.7 0.1 0.7 7 Jahre
Bauten und Anlagen

Sofern damit gerechnet wird, dass in den nachsten 15 Jahren (Pla-
nungshorizont) der Bauzonenverbrauch gleichbleibt, wie in den letz-
ten 15 Jahren, reichen die Reserven in der Wohnzone flr die nachs-
ten 11 Jahre, in der Mischzone flr 6 Jahre, in der Arbeitszone fur 47
Jahre und in der Zone fur offentliche Bauten und Anlage fur 7 Jahre
aus.



Ausbaugrad

Ausbaugrad 2000-2018
Datengrundlage: Statistisches Amt
Kanton ZH

Ausbaugrad

(gebaute Geschossflache in % der zulassigen
Geschossflache)

= Gemeinde Bassersdorf

~= Region Glattal
== Kanton Ziirich

Ausschnitt Quartieranalyse GIS ZH
(Stand: April 2020)

Ausbaugrad

Reservezone
Wohnzonen Wohnzonen
W1/wW2 W3 und hoéher

<11% L <11%
L 111-30% [111-30%
31-60% [ 31-60%
I 61-90% M 61-90%
I 91-100% M 91-100%

Mischzonen Industriezonen

Clen% L <11%

111-30% | 11-30%
0 31-60% [0 31-60%
B 61-90% [ 61-90%
I 91-100% M 91-100%

[Anteile in Prozent]

Verdichtung / Veranderungsstrategie
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Vom Kanton Zurich wird ein Ausbaugrad von 80 % angestrebt.

Die Bauzonen von Bassersdorf sind nahezu Uberbaut (ca. 91 %) und
mit Ausnahme der Arbeitszonen, welche im Jahr 2018 einen Ausbau-
grad von 32.5 % aufwiesen, auch effizient genutzt. So liegt der Aus-
baugrad in den Wohnzonen bei rund 84 % und in den Mischzonen
gar bei rund 94 %. Dies entspricht einem Ausbaugrad von rund 67 %
im Durchschnitt aller Zonen.
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In der Orts- bzw. Quartieranalyse wurden im Rahmen der Erarbei-
tung der Erganzung der "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" die
Quartiere anhand der Faktoren der Verdichtung (Ausbaugrad, Eigen-
tumsstruktur, Gebaudealter, OV-Erschliessung) auf die Moglichkeiten
und Zweckmassigkeit einer besseren Ausschopfung der Bauzonen
geprift (siehe Kapitel 4.4 Verdichtung).



Kapazitatsreserven

Kapazitatsreserven in Uberbauten
Bauzonen (Verdichtung) 20 %

Kapazitatsreserven in untberbauten
Bauzonen 80 %

Kapazitatsreserven in heutigen
Bauzonen Total (2030)

Bestand in Bauzonen 2018

Fassungsvermogen in heutigen Bau-
zonen (Gesamtkapazitat 2030) rund

Total Bassersdorf
Ziel

Hinweis Mischzonen:

Realistische Kapazitat

Realistische Kapazitatsreserven
1'020 EW

Verdichtung nach innen fordern
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In den bestehenden Zonen bestanden 2018 folgende Kapazitatsre-
serven:

Einwohnende: ca. 11'700 EW Arbeitsplatze: ca. 4'400 AP

davon ausserhalb Bauzone: davon ausserhalb Bauzone:

ca. 130 EW ca. 160 AP
EW | Geschossflachen GF/EW AP | Geschossflachen GF/AP
Wohnen 1'000m? Arbeiten 1'000 m?
410 20.2 970 67.9
610 30.5 1'980 138.3
1'020 50.7 2'950 206.2
11'570 591.8 | 51Tm%/EW 4'240 282.4 |67 m*/AP
12'590 640 7'350 490
12'720 7'510
13'200 bis
13'400 5300

Die Kapazitatsreserven in Mischzonen werden zu 60 % der Wohnnut-
zung und zu 40 % der Arbeitsnutzung angerechnet.

Die theoretischen Geschossflachenreserven ergeben sich nun aus
der Differenz der zuldssigen (theoretisch mdglichen) und der gebau-
ten Geschossflachen.

Es kann nicht damit gerechnet werden, dass die theoretischen Reser-
ven insbesondere in der bereits Uberbauten Bauzone bis 2030 voll-
standig genutzt werden kénnen. Bei der Uberbauten Bauzone wird
daher mit einer realistischen Nutzung von rund 20 % der vorhan-
denen Reserven gerechnet. Bei den uniberbauten Bauzonen hin-
gegen kann damit gerechnet werden, dass ein Ausbaugrad von 80 %
oder hoher erreicht werden kann. Dadurch unterscheidet sich die
Berechnung von jener in der Entwicklungsstrategie, da bei dieser mit
einer realistischen Nutzung von 21 % in der Uberbauten Bauzone
und einem Ausbaugrad von 100 % in der unUberbauten Bauzone
ausgegangen wird.

Entsprechend der Abschatzung kann ohne eine Anpassung der BZO
eine realistische Zunahme der Einwohnenden bis 2030 von rund
1'020 Einwohnenden in den bestehenden Bauzonen angesiedelt
werden, ohne die Reservezonen zu nutzen.

Die Gemeinde will gemass "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030"
eine verstarkte Entwicklung nach innen im Sinne einer Verdichtung
fordern. Im Rahmen der Revision wird daher auf Werkzeuge und
Revisionsinhalte gesetzt, die diese Entwicklung starken und unter-
stUtzen sollen.

Um das in der "entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" formulierte
Entwicklungsziel von 1'500 bis 1'700 zusatzlichen Einwohnenden zu
erreichen, sollen ArealUberbauungen gefordert und Instrumente (z.B.
Gestaltungsplanpflichtgebiete, Mindestdichte) ermdglicht werden.
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Bauzonenbedarf fiir Arbeiten
gemass bisherigem Verbrauch

Definition bauliche Verdichtung

Ausgangslage
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am gleichen Ort
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Dadurch sollte u.a. der Ausbaugrad bei untberbauten Bauzonen-
flachen auf gegen 100 % ansteigen. Weiter soll die angestrebte
Zunahme der Anzahl Einwohnenden mit Areallberbauungen sowie
Umzonungen (insbesondere der Umzonung Pdschen) erreicht
werden.

Der Bedarf an Gewerbezonen ist schwierig abzuschatzen, da er von
grosseren Schwankungen betroffen ist. Will sich ein neuer Betrieb
ansiedeln, besteht im betroffenen Jahr ein hoher Verbrauch, in den
folgenden Jahren kann der Verbrauch dagegen sehr tief sein. Daher
kann aufgrund des bisherigen Verbrauchs keine Schatzung fur die
Bauzonen fur Arbeiten gemacht werden.

Es bestehen mit 9.4 ha grosse unbebaute Arbeitszonenflachen sowie
grosse Geschossflachenreserven im Bestand, welche sich fur die An-

siedlung neuer Betriebe eignen wirden. Neue Betriebe bendtigen in

der Regel ein auf ihr Bedurfnis zugeschnittenes Betriebsgebaude, um
effiziente und damit wirtschaftliche Abldufe zu ermoglichen.

Im Rahmen der Revision ist die Gewahrleistung von gentigenden, fur
das Gewerbe geeignete Zonen eine wichtige Zielsetzung,

4.4 Verdichtung

Innere bauliche Verdichtung findet statt, wenn innerhalb des Sied-
lungsgebietes Nutzungsreserven aktiviert werden konnen, welche zu
mehr Personen auf gleicher Siedlungsflache fuhren.

Innere Verdichtung ist somit direkt mit einer Zunahme der Anzahl
Personen verbunden. Als innere Verdichtungspotenziale gelten:

*  Aufstockungen oder Anbauten mit einem Gewinn an zu-
satzlichen Wohneinheiten
*  Neubauten auf Baullcken (Erganzungsbau).

Mittel dies zu fordern sind:

*  Aufzonungen verbunden mit einer htheren Ausnutzung

*  Umzonungen bzw. Umnutzungen von Gewerbe- und
Industriebauten

*  Planungsinstrumente, welche eine erhdhte Ausnutzung zulassen
(Arealbebauungen, Gestaltungsplane)

Funktional verdichten meint, die Vielfalt der Funktionen im Gebdude,
in der Strasse, im Quartier und in der Gemeinde zu fordern. Funktio-
nale Verdichtung bringt Angebotsvielfalt, kulturelle und soziale Ab-
wechslung, mehr Dienstleistungen, kurze Wege, weniger Verkehr. Sie
entspricht einer nachhaltigen Entwicklung und kann zu mehr Le-
bensqualitat im Wohnumfeld fuhren.

In diesem Zusammenhang sind Mischzonen und Gesamtplanungen
von Arealen zu prufen.
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Faktoren der Verdichtung

Analyse Siedlungsgebiet

Ausbaugrad

Gebadudealter
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Insbesondere bei bebauten Gebieten entsteht alleine durch eine
Aufzonung noch keine Verdichtung, dies zeigt sich auch daran, dass
heute viele bestehende Bauzonen unternutzt sind und bereits ohne
Aufzonung verdichtet werden kénnten.

Weitere Faktoren welche die Umsetzung einer Verdichtung beeinflus-
sen sind:

*  Zustand der Bausubstanz:
Solange die bestehende Bausubstanz gut ist, wird in der Regel
keine bauliche Anpassung erfolgen.

*  Eigentumsstruktur:
Hemmend kann auch die Eigentumsstruktur sein. Bei Mehr-
familienhdusern im Stockwerkeigentum sind bauliche An-
passungen oder gar ein Ersatzbau aufgrund des Stockwerk-
eigentumsrecht sehr schwerfallig. Bei Einfamilienhdusern
besteht oft kein Bedarf nach einem grosseren Bau und durch
einen grosseren Bau entstehen oftmals nicht zwingend mehr
Wohneinheiten.

*  Parzellarstruktur:
Die bestehende Parzellarstruktur bildet einen weiteren Faktor.
Bei kleinen Grundsttcken ist die bauliche Umsetzung einer ho-
hen Dichte schwierig. Um dies erreichen zu kdnnen, mussten
mehrere benachbarte Grundsticke zusammengefasst werden.

Das Siedlungsgebiet von Bassersdorf wurde anhand der Faktoren
tiefer Ausbaugrad, gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr,
Gebaudealter, Eigentumsstruktur und Ubergeordnete Vorgaben
analysiert, um mogliche Potenziale fur Entwicklungen zu erkennen
und um den Massnahmenbedarf fur die Nutzungsplanung zu
ermitteln (rdumliches Entwicklungskonzept).

Wie bereits im Kapitel 4.3 erwahnt, weist Bassersdorf bereits einen
relativ hohen Ausbaugrad in den Wohn- und Mischgebieten auf.
Dennoch sind in verschiedenen Quartieren im Bestand noch Poten-
ziale vorhanden. Allerdings liegen diese zum Teil im Bereich der Ab-
grenzungslinie des Flughafens (Iarmbelastete Gebiete).

Das Gebdudealter erlaubt gewisse Ruckschlisse auf sich abzeichnen-
de Erneuerungen im Siedlungsgebiet.

Bei Gebauden, welche zwischen 1945 und 1985 erstellt wurden,
steht eine erste oder bereits eine zweite Erneuerung an. Es ist anzu-
merken, dass in der nachfolgenden Ubersicht aufgrund fehlender
Daten nicht bertcksichtigt werden konnte, ob ein Gebaude in den
letzten Jahren umfassend saniert wurde.

Bei den dlteren Bauten kann sich im Rahmen von Sanierungsmass-
nahmen (Energie, Bausubstanz) die Frage eines Ersatzbaus stellen.
Der Entscheid durfte massgeblich vom baulichen Zustand des Ge-
baudes, dem vorhandenen Nutzungspotenzial, der Lage im Sied-
lungs-gebiet und von der Eigentumsstruktur beeinflusst werden.
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In Bassersdorf gibt es verschiedene Quartiere, in welchen mehrheit-
lich Gebaude aus den Baujahren 1945 bis 1985 vorhanden sind.

% . . -
Ny
1961 - 1970 Y- =S
[ ] N
/ -
<
IR (=S
/ R

Grundlagedaten:
Gebdudealter GIS ZH

5 .

S \ . - Baltenswif s %

Gebiete mit Mehrfamilienhdusern  Die Eigentumsstruktur kann den Innenentwicklungsmechanismen
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OV-Erschliessung

Guteklasse B
Glteklasse C

Glteklasse D
evtl. neu Gutekl. B
(GlattalbahnPlus)

Grundlagedaten:
OV-Guteklassen GIS ZH und kantonaler
Richtplan
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Die Siedlungsentwicklung nach innen soll unter anderem auf den of-
fentlichen Verkehr (OV) abgestimmt werden. Die Verdichtung soll pri-
mar in Gebieten mit guter OV-Erschliessung erfolgen, um der
weiteren Zunahme des motorisierten Individualverkehrs MIV und
somit der Uberlastung der Strassen entgegenzuwirken. Im nachfol-
genden Plan werden die kantonalen OV-Guteklassen (bis und mit
GUteklasse D) dargestellt.

In Bassersdorf verfugen die Gebiete rund um den Bahnhof Uber eine
gute OV-Erschliessung (Guteklasse B). Zudem liegen grosse Teile des
Siedlungsgebiets von Bassersdorf und Baltenswil in der Guteklasse C,
was einer mittelmassigen bis guten Erschliessung entspricht. Es ist zu
erwarten, dass die OV-Erschliessung in den Gebieten entlang der Klo-
tenerstrasse durch die Realisierung der GlattalbahnPlus mit ihren
Haltestellen deutlich besser wird.

Baltenswil
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Kein Ortsbildinventar

Kommunale Richtplanung

Grundlagen fir die Kernzonen-
plane

Kantonale Inventar und Schutzobjekte
(Ausschnitt)

Denkmalschutzobjekte Kanton Ziirich
Einstufung PBG-Klassierung

Kantonal

Regional
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Grundbuchvermerke zugunsten Kanton Zirich

Ubrige
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5 KERNZONENPLAN
5.1 Grundlagen

Die Ortskerne von Bassersdorf und Baltenswil sind nicht im Inventar
der schutzwurdigen Ortsbilder von Uberkommunaler Bedeutung des
Kantons Zurich aufgefihrt.

Im Rahmen der kommunalen Richtplanung wurden die Ortskerne
von Bassersdorf und Baltenswil als kommunal ,schutzwrdiges
Ortsbild” deklariert.

[ Schutzwurdiges Ortsbild
m

Im Sinne einer praziseren Umsetzung wird der bestehende Kern-
zonenplan durch einen neu konzipierten Kernzonenplan ersetzt.

Da es sich beim kommunal festgelegten schutzwirdigen Ortsbild um
die alten gewachsenen Ortskerne handelt, wurde als Grundlage fur
den Kernzonenplan das Gebdudealter, die Inventare, die Stellung der
Bauten im Ortsbild und die vorhandene Situation mit den be-
stehenden Strukturen und Wiederherstellungs- oder Aufwertungs-
potenzialen betrachtet.
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Kommunales Inventar

Situation und Luftbild
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Gemass § 203 Abs. 2 des Planungs- und Baugesetzes (PBG) haben
Gemeinden Uber die Schutzobjekte einstweilige Inventare zu erstel-
len. Es handelt sich bei der Inventarisierung um keine Schutzmass-
nahme, sondern lediglich um eine Zusammenstellung von an sich
schutzfahigen Objekten. Der Grundeigentimer kann die Schutzabkla-
rung einverlangen. Aufgrund der Abklarung erfolgt entweder eine
Unterschutzstellung mittels Vertrag oder Verflgung oder das Objekt
wird aus dem Inventar entlassen.

Das kommunale Inventar wird vom Gemeinderat festgesetzt. Es ist
nicht Teil der Nutzungsplanung, welche von der Gemeindeversamm-
lung festgesetzt wird.

Bassersdorf verflgt bereits Uber ein Inventar. Obwoh! dieses nicht
Teil der Nutzungsplanung ist, dient es bei der Erarbeitung der Kern-
zonenplane als Grundlage, da die aufgenommenen Gebdude oftmals
nicht nur als Einzelobjekte, sondern auch fur das Ortsbild von Be-
deutung sein kénnen.

‘] kantoal

[] kommunal festgesetzt 54 ¥
[ ] kommunal

Neben der Begehung vor Ort eignet sich insbesondere das Luftbild
gut fUr die Betrachtung der vorhandenen Strukturen, Dachgestalt-
ungen, Garten etc.
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5.2 Plane

Kernzonenplan Bassersdorf Rot bezeichnetes Gebaude -

. (ortsbildpragende Bauten) Granbereich
(Verkleinerung)
Ubrige Gebaude Garten
Fassadenbereich Parkierungsbereich
i 7
Hauptfirstrichtung ///// Platz- und Strassenrdume
Gestaltungsplanpflicht Markanter Baum

Brunnen

Kernzonenplan Baltenswil
(Verkleinerung)

Anpassung aufgrund der teilweisen
Nichtgenehmigung ARE Verflgung Nr.
0145/ 23 vom 8. Mai 2023, Perimeter-
ausdehnung auf die bisherige Kernzone
aufgrund Nichtgenehmigung Anpassung
Zonengrenze

Rot bezeichnetes Gebaude
(ortsbildpragende Bauten)

ﬂ Ubrige Gebaude
msmm— Fassadenbereich
Garten
e Bereich fur siedlungspragende Freirdume

mit minimaler Grunflache

W Platz- und Strassenraume

Markanter Baum

A Brunnen

Informationsinhalte
25%93%3 wald

Pl
Bosiosy besoczeriche
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Rot bezeichnete Gebaude
Art. 8 Abs. 1 (Stand GV Art. 6 Abs. 1)

g
Iy et 5

Beispiel:
Beibehaltung Stellung, Kubus,
grundsatzliche Fassadenstruktur

Ubrige Gebaude
Art. 8 Abs. 2 (Stand GV Art. 6 Abs. 2)

Geringfligige Abweichungen

Neubauten
Art. 10 (Stand GV Art. 7)
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5.3 Festlegungen in den Kernzonenplanen

Die nachfolgenden Erlauterungen weisen auf den inhaltlichen Zu-
sammenhang zwischen den Festlegungen im Kernzonenplan und in
der Bau- und Zonenordnung hin.

Die rot bezeichneten Bauten entsprechen denjenigen Gebauden, die
fur das Ortsbild von Bassersdorf bzw. Baltenswil pragend oder struk-
turbildend sind. Diese Gebdude tragen wesentlich dazu bei, dass das
Ortsbild seinen Charakter und seine Ansicht behalt.

Auch wenn diese abgebrochen und wiederaufgebaut werden wur-
den, soll daher das Gebaudeprofil an der heutigen Lage mit den we-
sentlichen heutigen Fassadenelementen wiedererstellt werden.

Die mit grau bezeichneten Ubrigen Gebaude durfen bei Bedarf unter
Beibehaltung der Lage und Volumetrie ersetzt werden. Im Unter-
schied zu den rot bezeichneten Gebdude sind hier die Fassadenele-
mente nicht zwingend wiederherzustellen.

Sofern keine Hauptfirstrichtung oder Fassadenbereich eingetragen
sind, kdnnen Ubrige Gebdude zudem durch einen Neubau nach Neu-
bauvorschriften ersetzt werden. Der Neubau kann in anderer
Stellung aufgebaut werden. In diesem Fall sind allerdings die Grund-
abstande und Masse der Neubauvorschriften einzuhalten.

Aufgrund von Interessen der Wohnhygiene, des Verkehrs, energeti-
scher baulicher Massnahmen und des Ortsbildes sind geringfigige
Abweichungen vom Gebaudeprofil moglich.

Auf die generelle Moglichkeit fur Abweichungen aufgrund des Ge-
wasserraumes wird verzichtet. Bei Ersatzbauten von ,rot bezeichne-
ten” Gebauden oder bei Lage eines Fassadenbereiches im kinftigen
Gewasserraum oder dem Uferstreifen ist eine Interessenabwagung
erforderlich.

Neben den rot bezeichneten Gebduden und den ubrigen Gebduden
sind in der Kernzone auch Neubauten zulassig. Die Vorgaben fir
Neubauten sind in der Grundmasstabelle in Art. 10 geregelt (siehe
Kap. 6.2.1).
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Fassadenbereiche
Art. 8 Abs. 4 (Stand GV Art. 6 Abs. 4)

Hauptfirstrichtungen
Art. 16 Abs. 2 (Stand GV Art. 11b Abs. 2)

-—

Fur die Struktur wichtige
strassenparallele Firstrichtung

Platz- und Strassenrdume
Art. 19 (Stand GV Art. 14d)

%
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Die wichtigen Begrenzungen von Strassen-, Platz- und Freirdumen
werden mit Fassadenbereichen bezeichnet.

Diese Fassadenbereiche beziehen sich in erster Linie auf die Lage der
Fassade, oft auch in Verbindung mit der Firstrichtung. Die Bezeich-
nung basiert auf dem Ziel, bei einem Abbruch des bestehenden
Gebaudes den Neubau wieder in diesen Bereich zu stellen. Damit
wird die Kontinuitat des Orts- und Strassenbildes gestutzt, ohne den
Bebauungsspielraum wesentlich einzuschranken. Die im Kernzonen-
plan festgelegten Fassadenbereiche weisen in der Regel einen An-
ordnungsspielraum von 1m - teilweise mehr - auf.

Weil auch die Fassadengestaltung einen wesentlichen Einfluss auf die
Stimmung im Aussenraum (Strassenraum) hat, wird neben der Lage
auch eine ortsbildgerecht gestaltete Fassade verlangt, welche sich an
die ursprungliche Fassade anlehnt.

Neben den Fassadenstellungen hat auch die Ausrichtung des Ge-
baudes mit seiner Firstrichtung Bedeutung fur das Ortsbild. Ob ein
Gebdude traufseitig oder giebelseitig steht, kann einen grossen
Unterschied machen. Es werden daher bei wichtigeren Gebauden
Firstrichtungen festgelegt. Untergeordnete Gebdudeteile konnen
abweichende Firstrichtungen aufweisen.

Ausschnitt Kernzonenplan Orthophoto

Hochwertige Aussenrdaume im Ortskern tragen wesentlich zur Auf-
enthaltsqualitdt und zum Ortsbild bei. Bei Strassensanierungen oder
Anpassungsarbeiten im Aussenraum sollen vor allem in den mit Platz
und Strassenraumen bezeichneten Bereichen Gestaltungsmass-
nahmen zum Erhalt guter Qualitdten oder Massnahmen zur Ver-
besserung der Aussenraumgestaltung und der Aufenthaltsqualitat
erfolgen.

Die Qualitaten ergeben sich vor allem aus einem authentischen -
dem traditionell gepragten Dorfkern entsprechenden - Zusammen-
spiel von Vorplatzen mit gekiesten oder gepflasterten Flachen, Platz-
bereichen mit Sitzgelegenheiten, Brunnen und Baumen. Diese gilt es
zu erhalten, wiederherzustellen oder zu entwickeln. Parkierungs-
flachen sind mdglich, sie missen jedoch in die Aussenraumge-
staltung einbezogen und zuruckhaltend gestaltet werden.
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Inventar Historischer Verkehrswege der
Schweiz (IVS)

Historische Verkeh von

£ )
itar)

g
P

Historischer Verlauf mit Substanz

Historische Verkeh
Bedeutung

ge von regi

Historischer Verlauf

Historische Verkehrswege von lokaler
Bedeutung

Historischer Verlauf

Historischer Verlauf mit Substanz

Markante Baume
Art. 20 (Stand GV Art. 14e)

O

Anpassung durch die
Gemeindeversammlung
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Bachlaufe bilden ebenfalls ein wichtiges Element der Aussenraume.
Diese sind in Bassersdorf insbesondere an der Winterthurerstrasse
mit dem bestehenden Blumenschmuck ein wichtiges Erkennungs-
merkmal und sollen in eine Strassenraumgestaltung miteinbezogen
werden.

Beispiel Aufwertung Strassenraum Skizze Aufwertung Strassen- und
Bachraum

T

Das Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) ist bei der
Strassenraumgestaltung zu berucksichtigen. Die Winterthurerstrasse
weist einen historischen Verlauf auf, ist jedoch nicht Bestandteil des
Inventars.

\ 480

Baume sind teilweise fur das Ortsbild von wesentlicher Bedeutung
oder gehdren aufgrund ihrer Situierung zu einem Brunnen, einem
Gebadude, in einen Hof oder zur Strassenraumsituation. Diese sollen
erhalten und bei Abgang durch einen gleichwertigen, standortge-
rechten Baum ersetzt werden. Eine geringflgige Verschiebung des
Standortes ist flr eine bessere Bebauungsmoglichkeit des Grund-
stuckes moglich.

Die Gemeindeversammlung hat das Erfordernis, bei Abgang einen
Baum ,gleicher Art” zu pflanzen, gestrichen.

Markanter Baum am Altbach

Auschnitt Kernzonenplan
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Brunnen Die bestehenden flr den 6ffentlichen Aussenraum bedeutenden
Art. 21 (Stand GV Art. 14f)

Brunnen werden im Kernzonenplan bezeichnet.

Die Brunnen treten heute teilweise wenig in Erscheinung. Insbeson-
dere im Rahmen von Strassenraumgestaltungen ist eine Verbesser-
ung der Gestaltung der Brunnenbereiche anzustreben. Eine gewisse
Verschiebung der Brunnen wird zugelassen.

Auschnitt Kernzonenplan Beispiel Brunnenplatzgestaltung
Hettlingen

Garten Im Kernzonenplan werden bestehende Grinflachen als "Garten"

Art. 22 (Stand GV Art. 14g) bezeichnet. Diese Grinflachen stellen ein wichtiges Element im Aus-
senraum gegenuber 6ffentlichen Aussenraum (idR. Strassenraum)
dar und tragen wesentlich zur Attraktivitat des 6ffentlichen Aussen-
raumes im Ortskern bei.

Die "Gdrten" stellen derzeit teilweise lediglich Abstandsgrin dar, was
aus Sicht des Ortsbildes zu bedauern ist. Erwlnscht waren in den
bezeichneten Bereichen ortstypische, qualitativ hochwertige Grin-
flachen (z.B. Garten im Sinne von Bauerngarten).

Von Bedeutung ist, dass diese Flachen nicht fur die Nutzung als
Parkplatze verloren gehen und als Grinflachen erhalten und aufge-
wertet werden. Im Sinne der Projektierungsflexibilitat wird jedoch die
Moglichkeit gegeben, dass die Anordnung eines Gartens gegenuber
der heutigen Lage angepasst werden kann, wenn eine gleich grosse
zusammenhangende Flache erhalten bleibt.

Die bezeichneten Garten umfassen in der Regel die heutigen be-
grunten Flachen angrenzend an die Strassenrdume. Gegenuber den
Fassaden wird ein Abstand freigehalten, da in der Regel zwischen
Fassade und Garten eine gekieste oder befestigte Flache (privater
Gehbereich) besteht oder zugelassen werden soll.

Auschnitt Kernzonenplan

Bsp: Baarainliweg
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Griinbereich und

Parkierungsbereich Kirchgasse
Art. 14a und b BZO Stand 1999

Siedlungspragende Freiraume
Art. 23 (Stand GV Art. 14¢)
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Der Grunbereich und der Parkierungsbereich Kirchgasse wurden im
Rahmen der Einzonung dieser Flachen von der Freihaltezone in die
Kernzone im Jahr 1998/99 festgelegt, um den Raum zwischen Kern-
zonenbebauung, Kirche und Mosliweise von Bebauung freizuhalten
aber gleichzeitig die Parkierung im Parkierungsbereich zuzulassen.

Wegen der Moglichkeit einer Entwicklung im Sinne der inneren Ver-
dichtung an sehr zentraler Lage wird inskUnftig auf die Festlegung
verzichtet. Um dennoch die Sicht auf die Kirche zu gewahrleisten, die
Parkierung zu integrieren und insbesondere die fur die Offentlichkeit
wichtige Verbindung Mdsliwiese - Kirchgasse offen zu halten, wird
eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Die Inhalte der Gestaltungsplanpflicht und die Darlegung des
wesentlichen &ffentlichen Interesses finden sich in den Erlduterungen
zur den Bauordnungsbestimmungen Kap. 6.

Auschnitt bisheriger Kernzonenplan Neuer Kernzonenplan mit
1998/99 Gestaltungsplanpflicht

Parkierungsbereich m Gestaltungsplanpflicht

Griinbereich

Die siedungspragenden Freirdume wurden bereits in der ,entwick-
lungsstrategie bassersdorf 2035" als von Bedeutung beurteilt.

In Baltenswil wurde der Freiraum am Schulhausweg als wichtiger
offentlicher Freiraum im Richtplan festgelegt. Dieser wird daher im
Kernzonenplan gesichert. Zur Gewahrleistung der notwendigen
Flexibilitat fur einen allfalligen Kindergarten An- oder Neubau wird
rund 20% der Parzellenflache (1'527 mz) als Grunraumflache fixiert
(300 mz). Die Parzelle befindet sich im Eigentum der Gemeinde
Bassersdorf.

Heutige Situation
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Als weiterer wichtiger siedlungspragender Freiraum wurde im
kommunalen Richtplan die Sachsilittewiese festgelegt.

Folgende Skizze eines Denkansatzes fur eine Verlegung der Sachsi-
lGUtewiese wurde in den kommunalen Richtplan aufgenommen:

Ausschnitt ,entwicklungsstrategie”

Heutige Situation (teilweise eingekiest) Schemaskizze, Verlegung der Flache
o q ¢ ‘
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Insbesondere geht es darum, eine Flache im Ausmass der heutigen
Sachsiluttewiese als 6ffentlich zugangliche, begrinte Flache (Wiese)
im Bereich der heutigen Sachsiltttewiese zu erhalten und gleich-
zeitig einen Spielraum fur eine Umgestaltung mit einer allfalligen
Randbebauung im Sinne der Offentlichkeit zu erméglichen.

Um hier jedoch auch weitere wesentliche 6ffentliche Interessen
(Nutzung einer Randbebauung, Integration Schutzobjekte, Parkier-
ung, Eingliederung Glattalbahnhaltestelle, archdologische Zone etc.)
aufeinander abzustimmen, wird hier eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt.

Heutige SachsilulUtewiese Auschnitt Kernzonenplan
Mty S~
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Redaktionelle Anderungen

Kapitelstruktur

Nummerierung

Die Nummerierung, welche bis zum Stand
Antrag an die Gemeindeversammlung
verwendet wurde ist in der Bauordnung-
Synopse in einer Spalte enthalten und im
Bericht jeweils in grin mit dem Vermerk
Stand GV vermerkt.

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

Grundabstand
Korrektur

Bezeichnungen der Zonen
Darstellungsverordnung
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6 ANPASSUNG BAU- UND
ZONENORDNUNG

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden re-
daktionell angepasst, ohne dabei die herkdmmliche Struktur grund-
legend zu andern. Die BZO ist weiterhin in Vorschriften fur die ein-
zelnen Zonen eingeteilt, gefolgt von erganzenden Bestimmungen.

Im Folgenden werden die wichtigsten Anderungen der BZO erléutert.
Auf die Aufzahlung untergeordneter oder redaktioneller Anderungen
wird an dieser Stelle verzichtet. Erganzend sind alle Anderungen der
BZO in der synoptischen Darstellung kurz kommentiert.

Im Folgenden werden die Anderungen in der Reihenfolge der Bau-
ordnung behandelt.

Im Sinne der Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit der Ver-
anderung gegenuber der aktuell rechtskraftigen BZO, wird die Num-
merierung der Bauvorschriften erst im Rahmen der Genehmigung
angepasst.

Die Anderungen, welche aufgrund der interkantonalen Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der Baubegriffe IVHB in verschiedenen
Artikeln erforderlich sind, werden in einem vorgelagerten Kapitel 6.0
behandelt.

6.0 IVHB und allgemeine Anpassungen

In der geltenden Bauordnung wird an diversen Stellen falschlicher-
weise der Begriff Grenzabstand verwendet.

Der Grenzabstand ergibt sich aus dem Grundabstand, dem Mehr-
langenzuschlag und dem Mehrhéhenzuschlag. In der neuen Fassung
wird daher konsequent der korrekte Begriff Grundabstand verwen-
det, auch wenn in Bassersdorf nach der Revision der Bauordnung
neu keine Mehrlangen und kein Mehrhéhenzuschlag zur Anwendung
kommen. Inhaltlich andert sich durch die Verwendung des Begriffs
Grundabstand nichts.

Aufgrund der Darstellungsverordnung, welche festlegt, wie die Dar-
stellung der Nutzungsplanung, insbesondere des Zonenplanes, zu
erfolgen hat, werden die Zonenbezeichnungen angepasst. Es ist je-
weils die Baumassenziffer anzufugen.

Beispielsweise:
1-geschossige Wohnzone
Industriezone:

W1 > W1/1.1
J->1/10
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FassadenhGhe Der bisherige Begriff Gebaudehohe wird gemdss IVHB durch den Be-
l(\t/rHaBufseltlge Messweise) griff Fassadenhohe in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die Mess-

weise wird zudem angepasst.

Bei der Gebaudehohe wird auf der Oberkante der Dachflache
gemessen, wahrend bei der Fassadenh&he auf der Oberkante der
Dachkonstruktion gemessen wird. Gemeint ist bei Letzterem die
Tragkonstruktion ohne die allenfalls aufgebrachte Isolation und ohne
die Dachhaut. Wenn das Mass der Hohe im Rahmen der Anpassung
des Begriffes nicht angepasst wird, kdnnen Neubauten oder Ersatz-
bauten um das Mass der Isolation und der Dachhaut (z.B. Ziegel)
hoher werden. Die sichtbare Fassadenhohe (Oberkante der Dachein-
deckung) nach neuem Recht kann daher um ca. 30-50 cm hoéher in
Erscheinung treten.

Dies wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

Beispiel Schragdach

E
&
=
8
—

Geb&udehohe
Fassaden?uéhe

,I Fassade’ll\hbhe

Fassadenhche bei Flachdachbauten Bei der Gebaudehdhe von Flachdachbauten wurden Absturzsiche-
rungen (Gelander), sofern es sich nicht um feste Mauern handelte,
bisher nicht in die Messweise einbezogen.

Beim neuen Begriff Fassadenh&he muss nun jede Absturzsiche-
rung/Brustung in der Fassadenflucht in die Messung einbezogen
werden.

Fassadenhohenzuschlag Um wieder das gleiche Gebaude zuzulassen wie heute, muss die
Fassadenhdhe um das Mass der Brustung/Absturzsicherung (min.
1 m) hoher sein als bei Schragdachern.

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhéhenzuschlag von

1 m vorgesehen, wenn die Brustung in der Fassadenflucht erstellt
wird. Wird die BrUstung gemass 8 278 PBG zurlckversetzt, wird der
Zuschlag nicht gegeben.

Beispiel Flachdach

7.5m

Fassadenhohe

Fassadenhohe
7.5m +1m L

©
L
6
<
©
°
=
@
o
[
1Y)

SUTER * VON KANEL - WILD 35



Gesamthohe
IVHB

Skizze zur Problematik der Gesamththe
gemass IVHB

Fassadenhéhe
(giebelseitig oder mit Attika)

§280 PBG

Schragdach
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Der Begriff Gesamthdhe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthohe und Gebdudehohe verwendet.

Gemass IVHB entfallt der Begriff Firsthohe und es wird nur noch die
Gesamthohe verwendet. Auch hier wird neu bis zum hdchsten Punkt
der Dachkonstruktion (ohne allfallige Isolation und ohne Dachhaut)
gemessen. Bei einer Gesamthohe von 14.5 m kann das Gebaude also
durch eine dicke Dachkonstruktion noch ca. 50 cm hdher in
Erscheinung treten.

ca. 0.5m. oberer Messpunkt:
t \\ 3 Oberkante Sparren

/ \
/ \

14.5m
Gesamthéhe

§l”

Die Gesamthdhe wird bis zum hochsten Punkt des Daches gemes-
sen, wobei hierzu nicht der hochste Punkt Uber Grund, sondern der
hdchste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthohe nicht zweckmassig.

Gesamthdhe Uberschritten, héchster Punkt der
aber nicht hdchster Punkt Dachkonstruktion
der Dachkonstruktion

o,

Fassadenlinie

massgebendes Terrain

Die bisherige Messweise der Gesamthdhe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern bzw. der Fassadenhdhe mit
Attika bei Flachdachern. Diese istin § 280 PBG wie folgt definiert:

" Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-

neigung von 45° ergebende Héhe, hochstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts Anderes bestimmit.

Bei Attikageschossen erhdht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
bindigen Seiten um 3,3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
Anderes bestimmt.

Die giebelseitige Fassadenhohe bei Schragdachern mit 45° Neigung
entspricht der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzuglich 7 m
bisherige Firsthohe bzw. derjenigen Hohe, die sich aufgrund der
Dachschrage von 45° ergibt. Da die Hohe damit abhangig ist von der
Breite des Gebdudes und somit keiner absoluten Zahl entspricht,
wird die Definition gemdass 8 280 PBG Ubernommen.
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Flachdachbauten mit Attika

Dachaufbauten
IVHB

Attikageschoss
IVHB

Ausdehnung des Attikageschosses

Grunflachenziffer
IVHB

Vermeidung von Steingarten
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Freifiachenziffer 50% Grinflachenziffer 25%
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Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthohe
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzlglich der Geschoss-
hohe von 3.3 m. Dies ist in § 280 PBG entsprechend festgelegt. Der

Klarheit halber wird die Definition in der Bauordnung Ubernommen.

Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO durfen Dachauf-
bauten neu 1/2 der Fassadenlange statt wie bisher 1/3 der Fassaden-
lange einnehmen. Zugunsten von mehr Gestaltungsfreiheit fur die
Bauherrschaften und allenfalls zugunsten einer besseren Belichtung
wird dies bei den meisten Zonen akzeptiert. Bei der Kernzone wird an
der bisherigen Beschrankung auf 1/3 festgehalten.

Gemass IVHB wird neu der Begriff Attikageschoss als Dachgeschoss
bei Flachdachbauten verwendet. Der Begriff wurde bisher gemeinhin
ebenfalls bereits verwendet, er war jedoch baurechtlich nicht defi-
niert. Auch hier ergibt sich neben der Verwendung des neuen Be-
griffs eine Anpassung der Messweisen. Die Rucksprunge des Attika-
geschosses mussen nur noch % der Attikageschosshohe betragen,
was zu einer deutlich grésseren Geschossflache fuhrt (bisher ca. 65-
70%, neu ca. 85%).

o] e ]
_DG_ B AG a

= Hoéhe DG = 1/2 Hohe AG

Der bisherige Begriff Freiflachenziffer wird ersetzt durch Granflachen-
ziffer. Da bei der Grunflachenziffer versiegelte Flachen nicht mehr
eingerechnet werden kénnen, muss das Mass bei Industrie- und
Gewerbezonen reduziert oder je nach Situation darauf verzichtet
werden.

Zur Verbesserung der Durchgriinung oder im Sinne der Siedlungs-
Okologie/des Ortsklimas hingegen kann eine Grunflachenziffer be-
wusst eingefuhrt oder das Mass vergrossert werden.

Steingdrten erhitzen schon belastete Siedlungsraume an warmen
Tagen zusatzlich. Begrunte Flachen sind daher im Sinne des Orts-
klimas zu bevorzugen. Sofern dennoch Steingarten vorgesehen
werden, ist auf eine moglichst wertvolle Ruderalbepflanzung zu
achten und der Einsatz von Unkrautvernichtern und dergleichen ist
zu vermeiden. Entsprechende Hinweise sollen in Merkblattern zu
Baubewilligungen den Bauherrschaften abgegeben werden.
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Der bisherige Begriff gewachsener Boden wird durch den Begriff
massgebendes Terrain ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu immer
auf das naturliche, ursprungliche Terrain (die grine Wiese) abgestellt,
also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundstucken,
welche auf gestaltetem Terrain stehen. Dies kann im Einzelfall eine
behordliche Festlegung des massgebenden Terrains bedingen.

Neu werden Waldabstandsflachen, auch wenn sie mehr als 15 m hin-
ter der Waldabstandslinie liegen, angerechnet. Ebenfalls angerechnet
werden neu offene Gewasser, die in der Bauzone liegen. Infolge die-
ser Anderungen kann sich die zulassige Ausnitzung bei Grundstu-
cken am Waldrand und bei Grundsttcken mit Gewassern erhdhen.

Gemass der Praxis zu § 259 PBG in der bisherigen Fassung zahlen
Verkehrsflachen, die nicht auf Ubergeordneten Festlegungen beruh-
en, stets zur massgeblichen Grundflache unabhangig davon, ob sie
nur der grundstuckinternen Erschliessung dienen oder nicht. Neu ist
fur die Anrechenbarkeit nicht mehr massgeblich, ob eine Verkehrs-
flache auf Ubergeordneten Festlegungen beruht oder nicht, sondern
ob die Anlage der Feinerschliessung zuzurechnen ist oder es sich um
eine Hauszufahrt handelt. Dies kann in Einzelfédllen dazu fuhren, dass
eine heute anrechenbare Verkehrsflache (z.B. ein servitutarisch ge-
sicherter Zufahrtsweg) neu nicht mehr angerechnet bzw. ausgenutzt
werden darf.

Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offener

Gebaudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungs-

bereich galt der dussere Teil des offenen Raumes bis zu einer Tiefe,
die der halben Raumhd&he entsprach.

Gemass neuer Regelung in § 258 Abs. 3 PBG werden offene Gebdau-
deteile, die weniger als zur Halfte durch Abschllsse umgrenzt sind,
nicht mehr angerechnet.

Raume, die als offentliche Verkehrsflachen benttzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in 8 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen an-
rechenbar, wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile gemass § 258
Abs. 3 PBG handelt.

Gemass § 10 lit. ¢ ABV sind Wintergarten und ahnliche Konstruktio-
nen, die dem Energiesparen dienen, nicht an die Ausnutzungsziffer
anrechenbar. FUr dem Energiesparen dienende Gebdudeteile kann
die Baumassenziffer neu um 20% der zonengemassen Grundziffer
erhoht werden.

Folgende bisher verwendeten Begriffe werden durch die neuen Be-
griffe gemdss IVHB ersetzt. Inhaltlich ergeben sich kaum Unter-
schiede.

. besondere Gebaude > Kleinbauten und Anbauten
. unterirdische Gebaude -> unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten
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Kleinbauten und Anbauten durfen gemass § 2a ABV - wie die heuti-
gen "besonderen Gebaude" - nur Nebennutzflachen aufweisen. Die
Formulierung "Besondere Geb&ude bis zu 50 m? Grundflache" er-
Ubrigt sich, da Kleinbauten per Definition auf 50 m* Grundflache
beschrankt sind.

Im Sinne von mehr Projektierungsspielraum und der inneren Ver-
dichtung kénnte der grosse und gegebenenfalls auch der kleine
Grundabstand in allen Zonen reduziert werden. Dabei ist aufgrund
des IVHB jedoch Folgendes zu beachten:

Aufgrund der IVHB durfen vorspringende Gebdudeteile auf einer
Lange von % der Fassadenlange bis 2 m in den Grundabstand hinein-
ragen.

Dadurch ergibt sich bei vorspringenden Gebadudeteilen ein bis zu 4 m
kleinerer Abstand zwischen zwei Gebauden als dies heute moglich
ware. An den bisherigen Grundabstanden wird daher festgehalten.

2.0m 2.0m
—+
S 10,0m
- |
i SR |
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In der Bauordnung wird an einigen Stellen der "Gemeinderat" als zu-
standig erwahnt. In den meisten Fallen ist jedoch zwischenzeitlich die
Fachkommission Bau zustandig. Um kinftige Anderungen abzude-
cken wird daher in der Regel der Begriff "die zustandige Gemeinde-
behorde" verwendet.

Grundsatzlich ist der korrekte Begriff fur die oberste Gemeinde-
behorde heute der Gemeindevorstand.

Die Gemeinde Bassersdorf hat jedoch in der Gemeindeordnung fest-
gehalten, dass der Gemeindevorstand weiterhin als Gemeinderat be-
zeichnet wird, da dies der bekannte Begriff ist. Es wird daher in der
Bauordnung weiterhin die Bezeichnung Gemeinderat statt Gemein-
devorstand verwendet.

In der Vorbemerkung wird klargestellt, auf welche Fassung des PBG
sich die Bauordnung bezieht. Es soll damit auch klargestellt werden,
dass die EinfUhrung der IVHB vollzogen wurde und dass somit auch
die neuen Fassungen der Allgemeinen Bauverordnung (ABV) gelten.

Die gewahlte Formulierung entspricht der Vorgabe des Rechts-
dienstes des Kantons Zurich fUr Gemeinden, die die IVHB bereits
umgesetzt haben.
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6.1 Zonenplan und Erganzungsplane

Im Sinne der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen werden-neu
bereich(ZB/4- 2} vorgesehen-und wird eine neue Grundzonierung fur
das sudlich des Bahnhofs gelegene Gebiet Poschen eingefuhrt
(WG5/5.0).

Die kantonalen Freihaltezonen sind kantonal geregelt. Sie sind in der
Bauordnung nicht notwendig und werden daher gestrichen.

Ausserdem wird auf Ausweisung von kommunalen Landwirtschafts-
zonen verzichtet, da die entsprechend bezeichneten Gebiete im
kantonalen Landwirtschaftsgebiet liegen und somit auch der
kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden kénnen.

Der mit der Bauordnung zur Information abgegebene Plan ist nicht
rechtsverbindlich. Es gilt der schliesslich vom Kanton gestempelte
und im Staatsarchiv abgelegte Zonenplan 1:5000.

Da der mit der Bauordnung abgegebene Plan derzeit einen Massstab
von 1:15'000 aufweist und dies je nach Druck unterschiedlich sein
kann, wird anstatt dem Massstab 1:10'000 die Bezeichnung
"verkleinerte Plane" verwendet.

Die erneuerten Erganzungsplane sowie der neue Erganzungsplan
Aussichtsschutz Ratzenhalde haben den Massstab 1:2000. Dies wird
in Art. 3 erganzt.

6.2 Bauzonen

6.2.1 Kernzonen

Wegen der diversen Artikel die mit den Inhalten der neuen Kern-
zonenplane hinzukommen, wird die Reihenfolge der Artikel ange-
passt.

In Kapitel 5 zu den Kernzonenplanen werden die im Kernzonenplan
dargestellten Inhalte und die zugehdrigen Bestimmungen bereits im
Detail erldutert, so dass bezlglich der Anpassungen der betreffenden
Artikel hier nur auf das Kapitel 5.3 verwiesen wird. Im Folgenden
werden die weiteren Anpassungen der Kernzonenbestimmungen
erlautert:
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Zweck und Nutzung
Art. 6 (Stand GV Art. 6a)

Larmempfindlichkeitsstufe

Art. 13 BZO Stand 1999

Einordnungsanforderung
Art. 7 (Stand GV Art. 6b)

Art. 8 Abs. 1,2,3und 4
(Stand GV Art. 6 Abs. 1, 2, 3 und 4)
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Im Bereich der Kernzonen steht der Erhalt des Ortsbildes im Vor-
dergrund.

Eine Mischnutzung mit Gewerbebetrieben wie Ldden, Restaurants
etc. ist erwlnscht und soll méglichst erhalten bleiben. Dementspre-
chend wird die Larmempfindlichkeitsstufe ES Ill fir die ganze Kern-
zone festgelegt.

In Baltenswil weist die Kernzone wegen der Gewerbeerleichterung
bereits vor der Revision im gesamten Bereich eine ES Ill auf. Die
Anderung der zonengemassen Empfindlichkeitsstufe von ES Il auf ES
Il andert hier nichts. An der ES Ill wird weiterhin als zweckmassig
beurteilt.

In Bassersdorf umfasst die Gewerbeerleichterung nicht die ganze
Kernzone. Die Randbereiche weisen heute ES Il auf. Mit der An-
passung der Empfindlichkeitsstufe ES Il auf ES Il kommt es hier zu
einer Veranderung der zulassigen Betriebe und damit zu einer Ver-
anderung der moglichen Larmbelastung. Allerdings wird festgestellt,
dass hier diverse Gewerbebetriebe bestehen, die schon heute eine
ES lll bedingen wirden (Metallbau, Schreinerei, Parkettunternehmer
etc.). Die beabsichtigte ES lll entspricht dem Bestand und entspricht
auch der typischen Situation in einer Kernzone als Mischzone mit
Handwerksbetrieben. Eine solche Durchmischung ist erwlinscht und
belebt den Dorfkern. Es wird als zweckmassig beurteilt, dem Bestand
entsprechend auch in Bassersdorf in der ganzen Kernzone eine ES Il
festzulegen

Der bisherige Art. 13 gemadss BZO Stand 1999 betreffs Zulassigkeit
von massig storenden Betrieben, kann daher gestrichen werden.

Die neu vorgesehene Klarstellung der Einordnungsanforderungen
weist auf die zu erbringende Gestaltungsleistung im Sinne von § 238
Abs. 2 PBG hin.

Von Bedeutung sind nicht nur die Gestaltung der einzelnen Bauten,
sondern vor allem auch das Zusammenspiel der Bauten unterein-
ander und das Gesamtbild mit vorhandenen traditionellen Altbauten,
zeit-gemasser interpretierten, das Ortsbild erganzenden Neubauten
und die Gesamtkonzeption zusammen mit der Umgebungsge-
staltung. Die Anforder-ungen gemass dem bisherigen Artikel 11 zur
Erscheinung der Bauten werden integriert.

->siehe: Kap. 5.3 (Festlegungen im Kernzonenplan)
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Unterschutzstellung
Art.9 (Stand GV Art. 7b)

Es handelt sich um ein formelles
Schutzobjekt, fur das Ortsbild ist dies
jedoch kein typisches pragendes Ge-
baude, weswegen es nicht als rot be-
zeichnetes Gebdude eingetragen ist

Erscheinung der Bauten
Art. 11 BZO Stand 1999

Masse fir Neubauten
Art. 10 (Stand GV Art. 7)

Grundabstand in Kernzonen

Stellung der Neubauten
Art. 9 BZO Stand 1999
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Es wird klargestellt, dass Schutzanordnungen den Kernzonenvor-
schriften vorgehen. Dies gilt im Ubrigen auch fur Schutzobjekte
ausserhalb der Kernzone. Die bauliche Entwicklung hat der Schutz-
anordnung zu folgen. Auch dann nicht, wenn sie im Kernzonenplan
als grau bezeichnetes Gebdude eingetragen sind.

Raiffeisenbank Bassersdorf Ausschnitt Kernzonenplan

Die Anforderungen an Neu- und Umbauten gemass Art. 11 BZO
Stand 1999 werden in die allgemeinen Einordnungsanforderungen
integriert.

Neben den rot bezeichneten Gebduden und den ubrigen Gebduden
sind in der Kernzone auch Neubauten zuldssig.

Die Grundmasstabelle in Artikel 10 betrifft nur Neubauten. Ersatz-
bauten kdnnen im Ausmass des bisherigen Gebdudes erstellt werden
und mussen auch dessen Stellung einhalten.

In der Masstabelle werden die Anpassungen gemass IVHB umgesetzt
und der Begriff Grundabstand wird als Korrektur vorgenommen
(siehe Kap. 6.0).

Die bisherigen Abstandmasse fur den Grenz- bzw. Grundabstand
entsprechen eher einer Wohnzonentypologie. In Kernzonen sind
geringe Abstande, engere Gassen etc. eher typisch. Es wird daher auf
den grossen Grundabstand von bisher 7m verzichtet und ein all-
seitiger Grundabstand von min. 5m vorgesehen.

K bisher K neu

Die im Artikel 9 BZO Stand 1999 bezeichneten ,orangen Bereiche”
entfallen aufgrund der Neukonzeption der Kernzonenplane.

FUr Neubauten gilt generell Artikel 7 zu den Einordnungsanforderun-
gen. Im Kernzonenplan sind zudem gegebenenfalls mit den Fassa-
denbereichen und Firstrichtungen weitere Vorgaben definiert.
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Balkone
Art. 12 (Stand GV Art. 10b)

Besonders gute Projekte
Art. 13 (Stand GV Art. 7a)

Grosser- und Kleiner
Grundabstand
Art.8 BZO Stand 1999

Klein- und Anbauten
Art. 10 Abs. 1 BZO Stand 1999
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Es sind Loggias und auf der Strasse abgewandten Seite auch lauben-
gangartige Balkone gestattet, wenn diese besonders gut gestaltet
sind und zum Gebdude passen.

Vielfach kédnnen zeitgendssische, architektonisch interessante Pro-
jekte nicht realisiert werden, weil sie die Bauvorschriften nicht ein-
halten. Um bei solchen besonders guten Projekten - im Sinne einer
herausragenden architektonischen Leistung - Abweichungen zulas-
sen zu kénnen und so das Ortsbild zu bereichern, wird der Artikel
aufgenommen. Besonders gute Projekte haben die Qualitdtsanforde-
rungen im Sinne von 8 71 PBG zu erfullen.

Um Willktir vorzubeugen und eine gute Qualitat zu gewahrleisten,
wird fur solche Projekte ein zustimmendes Fachgutachten voraus-
gesetzt. Die Gemeinde bestimmt in Absprache mit der Bauherrschaft
den Gutachter (unabhangige Fachinstanz).
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/
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B

S

Wohnhaus K, Kiisnacht

Da ein allseitiger Grundabstand von 5 m vorgesehen wird (siehe Art.
10, Masse fur Neubauten) ertbrigt sich Art. 8 BZO Stand 1999.

Da mit der Neukonzeption der Kernzonenplane die ,rot bezeich-
neten Baubegrenzungsbereiche” entfallen, kann auf Art. 10 Abs. 1
BZO Stand 1999 gestrichen werden.

Fur Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV wird auch im Bereich der
Kernzone lediglich auf den allgemeinen Art. 65 verwiesen. Damit sind
flr Klein und Anbauten auch im Bereich der Kernzone neben Schrag-
dachern auch Flachdacher und andere Dachformen zuldssig. Auch
Klein und Anbauten haben jedoch die Einordnungsanforderungen
gemadss Art. 7 einzuhalten.
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Dachgestaltung
Art. 16 (Stand GV Art. 11b)

Art. 16 Abs. 2 (Stand GV Art. 11b Abs. 2)

Art. 16 Abs. 8 (Stand GV Art. 11b Abs. 8)

Solaranlagen
Art. 17 (Stand GV Art. 14B)

Integrierte Dachflachenfenster bei
Solaranlagen
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Um etwas mehr Projektierungsspielraum zuzulassen, werden Schrag-
dacher neu mit 35° - 45° zugelassen.

Bisher: Neu:

-> siehe: Kap. 5.3 (Festlegungen im Kernzonenplan)

Um Verbesserung der Belichtungsmdglichkeiten der Dachgeschosse
zu ermaoglichen, werden weitere Belichtungsmdglichkeiten wie Dach-
flachenlichtbander zugelassen. Diese konnen eine schdne Stimmung
im Dachgeschoss bewirken, ohne die Dachlandschaft massgeblich zu
storen.

Solaranlagen sind auch in den Kernzonen gestattet. Die Vorgaben
richten sich direkt nach Art. 18a RPG und & 238 Abs. 4 PBG.

Es wird zugelassen, dass bei vollflachigen Solaranlagen einzelne
Module als Dachflachenfenster ausgebildet werden durfen. In Artikel
17 wird klargestellt, dass diese Fenster die Grdsse von Solarmodulen
haben kénnen und damit nicht Art. 16. Abs. 5 zur Grosse von Dach-
flachenfenstern unterstellt sind.

Bei sorgfaltiger Gestaltung treten derartige Fenster tagsiber kaum in
Erscheinung. Es wird daher verlangt, dass in Solaranlagen integrierte
Dachflachenfenster im Einzelfall beztglich ihrer Proportionen und
Gestaltung sowie allfalligen Beschattungselementen beurteilt werden
mussen.
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Umgebungsgestaltung Grundsatz
Art. 18 (Stand GV Art. 14k)

Art. 19, 20, 21, 22, 23
(Stand GV Art. 14d, 14e, 14f, 14g, 14c)

Parkplatze
Art. 24 (Stand GV Art. 14i)

Reklamen
Art. 25 (Stand GV Art. 14.A)

Grundmasse

Grunflachenziffer

Mass der Grunflachenziffer
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Es wird grundsatzliche eine hohe Qualitat im Aussenraum gefordert,
da diese wesentlich zur Aufenthaltsqualitat beitragt. Im Bereich der
Kernzone wird insbesondere eine den Ortskernen entsprechende
traditionelle Umgebungsgestaltung mit den ortstypischen Gestal-
tungselementen gefordert. Dies wird im allgemeinen Absatz zur
Umgebungsgestaltung prazisiert.

->siehe: Kap. 5.3 (Festlegungen im Kernzonenplan)

Parkpldtze sind fur schone, aufenthaltsfreundliche Aussenrdume
wenig attraktiv. Sie sollen daher, wenn mdglich, in den Bauten als
Garagen vorgesehen werden oder mussen im Aussenraum zurUck-
haltend gestaltet werden.

Schrille, grosse und Ubermassig beleuchtete Reklamen treten im
Ortsbild stérend in Erscheinung. Es wird daher verlangt, dass die
Reklamen zurickhaltend in Erscheinung treten und dass diese
nachts auszuschalten sind.

6.2.2 Wohnzonen

Die zusatzliche Fassadenhohe giebelseitig bei Schragdach wird von
heute 5m Firsthohe auf 7m angehoben um die zuldssigen zwei
Dachgeschosse zu ermoglichen.

Im Sinne der Forderung unversiegelter und begrunter Flachen zu-
gunsten der Siedlungsokologie und des Ortsklimas wird in allen
Wohnzonen eine Grunflachenziffer eingefuhrt. Die Fldche muss eine
,naturliche und bepflanzte” Bodenflache sein und darf nicht als Ab-
stellflache dienen (8257 nPBG Abs.2). Gemadss Beurteilung des
Kantons Zurich ist die Definition als Aufzahlung zu verstehen. Die
Bodenflache muss entweder naturlich oder bepflanzt sein, oder
beides.

Das Mass der Griunflachenziffer wird fur alle Wohnzonen auf min.
30% festgelegt.

Anhand von Untersuchungen Uber die Luftbilder zeigte sich, dass
dieses Mass bei der Mehrheit der GrundstUcke erreichbar ist. Es
zeigte sich auch, dass grossere Grunflachen bei dichteren Wohn-
zonen teilweise eher einfacher erreichbar sind (Uberbauung von
Mehrfamilienhdausern mit gemeinschaftlicher Tiefgarage) als bei
kleinen Einfamilienhausparzellen - insbesondere Reihenhauser - wo
die Parkierung und Vorplatzgestaltungen je Wohneinheit erfolgen.
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Grosser und kleiner Bislang musste der grosse Grundabstand von 7 m in den Wohnzonen
Grundabstand W1 und W2L auf den zwei am meisten nach Stden gerichteten Seiten
Art. 27 (Stand GV Art. 16)

vorgesehen werden.

Neu muss er wie allgemein Ublich nur noch auf einer Seite vorge-
sehen werden. Bei allen Wohnzonen wird die Wahimdglichkeit gegen
Suden oder Westen gegeben, so dass mehr Projektierungsspielraum

besteht.
T
Il
I
I
I
I
L
B S L
W1, W2L bisher W1, W2L neu W2D, W3 bisher W2D, W3 neu
Mehrléangenzuschlag Bei Geb&duden Uber 18 m Lange musste bislang der Grundabstand
Art. 17 BZ0 Stand 1999 von 5 bzw. 7 m um bis zu 6 m vergréssert werden. Im Sinne der
inneren Verdichtung wird darauf verzichtet (weitere Erlduterungen
siehe Kap. 6.4 Erganzende Bestimmungen zu Art. 63).
6.2.3 Wohnzonen mit Gewerbeanteil
Allgemeines In Wohnzonen mit Gewerbeanteil sind neben den Wohnnutzungen
auch Betriebe im Sinne der funktionalen Dichte erwinscht.
Funktionale Dichte
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Massig storende Betriebe Insbesondere in den Erdgeschossen sollen damit auch massig
storende Betriebe (Handwerksbetriebe, Laden, Gaststatten,
Imbisslokale, Tanzstudios etc.) ermoglicht werden.
WG Zone P6schen Fur das heute weitgehend in der Gewerbezone gelegene Gebiet

Poschen sudlich des Bahnhofes wird eine neue Zone WG5/5.0 mit
ihren entsprechenden Grundmassen als Grundnutzung eingefUhrt.

Das Gebiet liegt an hervorragend mit dem OV erschlossener Lage
und entspricht damit den bevorzugten Gebieten fur eine hochwertige
Verdichtung und fur die Ansiedlung von zusatzlichen zu erwartenden
Einwohnern im Kanton Zurich.

Die Region sieht daher fUr das Gebiet eine hohe Nutzungsdichte und
eine hohe bauliche Dichte vor. Auch der Kanton ZUrich (ARE) fordert
in der Vorprifung eine hohe Dichte.
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Grundmasse
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Fur das Gebiet Poschen wird dementsprechend eine Zone WG5/5.0
festgelegt und entsprechend den regionalen Vorgaben ein minimaler
Wohnanteil von 25% sowie ein minimaler Gewerbeanteil von 25%
eingeflhrt.

Gleichzeitig wird eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt, um die An-
forderungen im Gebiet (Busanschluss Bahnhof, allfallige Strassen-

fUhrung, hochwertige Entwicklung, Umstrukturierung, Larm etc.) zu
sichern (siehe Gestaltungsplanpflicht).

Fur die neue WG5/5.0 wird eine Fassadenhohe von 18m zugelassen:

Neu dichteste WG-Zone: WG5/5.0

1000m2 WG3 2.5 1000m2 WG3 2.5 1000m2 ,WG5 5.0 1000m2 WG5 5.0

Grunflachenziffer

WG Zonen ohne Gewerbeanteil

WG Zonen mit Gewerbeanteil
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Im Sinne der Siedlungsokologie, des Ortsklimas und der Durchgrin-
ung werden auch in den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
Grunflachenziffern eingefihrt.

Im Rahmen der Untersuchungen zur Grunflachenziffer am Luftbild
zeigte sich, dass das Mass der Grunflachenziffer vor allem von der
effektiven Nutzung abhangig ist.

Wenn gewerbliche Nutzungen vorhanden sind, ergeben sich weniger
Grunflachen, da bei Gewerbenutzungen mehr Abstellflachen fur
Lagerung/Umschlag etc. erforderlich sind.

Wenn in Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung reine Wohnuberbau-
ungen erstellt werden, werden diese daher bezlglich Grunflachen-
ziffer gleich behandelt wie die Wohnzonen. Es wird daher ebenfalls
eine Grinflachenziffer von 30% vorgesehen.

Um die erforderlichen Spielrdume bei gewerblicher Nutzung fur
Abstellflachen etc. zu geben, wird jedoch zugelassen, dass dieses
Mass um das Mass des Gewerbeanteils reduziert wird (z.B. Gewerbe-
anteil 60%; GFZ = 30% - 30%*60% = 12%). Um sicherzustellen, dass
die Grunflache nicht ganz entfallt, wird jedoch festgehalten, dass in
jedem Fall - also auch bei 100% Gewerbeanteil - eine Grinflachen-
ziffer von 10% erforderlich ist.
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Grosser und kleiner
Grundabstand
Art. 31 (Stand GV Art. 21)

Verzicht auf Abstandsprivilegierung fur
Gewerbe

Mehrlangenzuschlag
Art. 22 BZO Stand 1999

Gewerbeerleichterung
Art. 25 BZO Stand 1999
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Wie bei den Wohnzonen (Art. 27) wird auch bei den Wohnzonen mit
Gewerbeanteil im Sinne des Projektierungsspielraumes die Wahl-
moglichkeit fir den grossen Grundabstand gegen Stden oder
Westen gegeben.

Die Abstandsprivilegierung fur Gewerbe gemass Art. 21 Abs. 3 BZO
Stand 1999, welche besagte, dass diese nur einen allseitigen Grund-
abstand von 5m einhalten mussen, wird gestrichen. Im Falle von Um-
nutzungen von ursprunglich mit dieser Abstandsprivilegierung er-
stellten Bauten, konnen sich ansonsten unrechtmassige Situationen
ergeben.

Bei Gebduden Uber 18 m Lange musste bislang der Grundabstand
von 5 bzw. 7 m um bis zu 6 m vergrdssert werden. Im Sinne der
inneren Verdichtung wird darauf verzichtet (weitere Erlduterungen
siehe Kap. 6.4 Erganzende Bestimmungen zu Art. 63).

Entsprechend der Abstandsprivilegierung werden auch die Bau-
massenzuschlage fur gewerbliche Nutzungen wegen der Umnutz-
ungsproblematik gestrichen. Wenn Gebaude fur gewerbliche Nutz-
ungen mit einer Mehrnutzung gemass Art. 25 BZO Stand 1999 Ge-
werbeerleichterung erstellt wurden, kann dies bei Umnutzungen zu
baurechtswidrigen Situationen flhren.
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15.0m
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Grundmasse
Art. 39 (Stand GV Art. 26)
Baumasse Gewerbezone

Gewerbezone bestehend

3.3mPBG

2000m2,G, BMZ 5m?/m?

Hohen

Gesamthohe

Freiflachenziffer

Nutzweise
Art. 41 (Stand GV Art. 28)
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6.2.5 Industrie- und Gewerbezonen

Die Baumasse wird in der Gewerbezone von 5 m*>/m? auf 6 m*/m?
heraufgesetzt, um den Verlust an reinen Gewerbezonenflachen (Ruti
Baltenswil und Poschen) etwas zu kompensieren.

Gewerbezone neu Industriezone bestehend Industriezone neu

| N |

2000m2,G, BMZ 6m*/m? 2000m2,l, BMZ 10m¥/m? 2000m2,|, BMZ 10m¥/m?

Gesamthohe IVHB

Der Begriff Gesamthohe bis First wird in der Grundmasstabelle den
neuen Begriffen gemass IVHB angepasst (siehe Kapitel 6.0).

Das Mass "Gesamthohe bis First" entspricht streng genommen der
Fassadenhdhe mit Attikageschoss gemass IVHB. Die Gesamthohe
nach IVHB weist bei der Messweise gewisse Probleme auf (siehe Kap.
6.0). Bei in der Ebene liegenden Gebieten, wie dies in Basserdorf der
Fall ist, ergibt sich die Problematik jedoch kaum. Es wird daher neu
die Gesamthdhe gemass IVHB verwendet.

Bei der Gewerbezone wird die H6he wegen der zusatzlichen Bau-
masse um 3.3 m angehoben.

Die Freiflachenziffer muss gemass IVHB durch Grunflachenziffer
ersetzt werden. Da bei der Grunflachenziffer versiegelte Freiflachen
im Unterschied zur ehemaligen Freifldchenziffer nicht angerechnet
werden kénnen, musste das Mass der Grunflachenziffer bei
Industrie- und Gewerbezonen reduziert werden, um die Betriebe
nicht Ubermassig einzuschranken.

Am Mass von mind. 5% wird im Sinne der Siedlungsdkologie bzw. des
Ortsklimas dennoch festgehalten.

In Gewerbezonen sind massig stérende Betriebe gestattet (ES IlI).

In der Industriezone wird neu eine Larmempfindlichkeitsstufe ES IV
eingeflhrt, um im Sinne der ansassigen Betriebe mehr Nutzungs-
optionen zuzulassen. Damit sind hier auch stark stérende Betriebe,
Schichtarbeit etc. gestattet.
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Beschrankung fur Verkauf

Hinweis Wohnnutzungen

Badi und Tennisplatze

Kein Anpassungsbedarf
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Es gibt gelegentlich Anfragen fur Laden mit Gutern des taglichen Be-
darfs (insb. Lebensmittel) in den Industrie- und Gewerbezonen. Diese
Laden sollen jedoch zur Belebung des Zentrums im Ortszentrum
liegen. Laden in den meist abseits gelegenen Industrie- und Gewer-
begebieten sind in der Regel zudem stark autoorientiert. Sie beno-
tigen viele Parkplatze und fUhren zu Mehrverkehr, welcher vermieden
werden soll. An der Beschrankung der Verkaufsbetriebe wird daher
festgehalten.

Gemass & 56 Abs. 4 PBG sind lediglich Wohnungen fur standort-
gebundene Betriebsangehdrige gestattet. Es kann auch nicht generell
eine Wohnung pro Gewerbegebdude zugelassen oder eine geringe
Offnung fur Wohnen vorgesehen werden.

6.2.6 Erholungszonen

Die Badi und die Tennisplatze lagen bisher in der Freihaltezone. Die
Freihaltezone dient der Freihaltung und Anlagen wie Tennisplatze
sind grundsatzlich nicht zulassig. Entsprechend der kommunalen
Richtplanung und aufgrund der bestehenden Nutzung wird die Badi
und der Tennisplatz von der Freihaltezone in die Erholungszone
eingezont (Umzonung siehe Kapitel 7).

Die vorhandenen Bestimmungen der Erholungszone E; "Sportan-
lagen" kdnnen auch fur die Tennisplatze und die Badi Anwendung
finden. Grdssere Projekte im Bereich der Badi werden zudem so-
wieso der Gemeindeversammlung vorgelegt werden mussen
(notwendige Kreditgenehmigungen).

6.2.7 Zone fiur offentliche Bauten

Im Bereich der Vorschriften fur die Zone flr 6ffentliche Bauten be-
stenht aktuell kein inhaltlicher Anpassungsbedarf.
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6.3 Besondere Bestimmungen

6.3.1 Arealuberbauungen

Arealiiberbauungen Arealiberbauungen mussen erhohte Qualitatsanforderungen ge-
Art. 45 - 50 (Stand GV Art. 31 - 34b) miss § 71 PBG erfilllen

& 71 PBG

1 Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung muissen besonders
gut gestaltet sowie zweckmdssig ausgestattet und ausgerdstet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu beach-
ten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftli-
chen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer Aus-
druck der Gebdude, Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Ge-
staltung der Freificichen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene, Versor-
gungs- und Entsorgungslosung, Art und Grad der Ausriistung.

3 Arealiberbauungen kénnen auch bereits tiberbaute Grundstticke
umfassen, wenn die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen
genugt.

Zweck: Qualitat Areallberbauungen bezwecken primar die Uberbauung von Arealen
mit neuen Wohnuberbauungen von hoher Gesamtqualitat und all-
fallige spatere Anpassungen mit denselben Qualitadtsanspruchen.

Zulassige Zonen Arealliberbauungen werden in allen Wohnzonen, Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung und auch in den neuen Zentrumszonen
zugelassen. Neu sind Areallberbauungen also auch in der Zone W1
sowie in den neu eingeflhrten Zonen zulassig.

Grundsatzlich bieten sich wenig dichte Zonen wie die Zone W1/ 1.1
nicht fur Arealiberbauungen an, da hier in der Regel eher individuell
gebaut wird. Im Sinne der Verdichtung und vor allem im Sinne der
Qualitatsforderung von Uberbauungen soll die Moglichkeit jedoch
nicht ausgeschlossen werden.

Terrassenhausbebauungen werden hingegen weiterhin aus den
ArealUiberbauungen ausgeschlossen. Diese erscheinen bereits heute
meist dicht, zudem ist fur die Terrassenhduser ist eine eigene
Regelung gemass Art. 57 ff vorgesehen.

Herabsetzen der Mindestarealgrosse Dadurch, dass das Mass der Mindestarealfldche herabgesetzt wird,
kann auf mehr Gebieten, unbebauten Parzellen oder Arealen eine
Areallberbauung erstellt werden. Mit einer qualitativ besseren Uber-
bauung kann somit eine hdhere Dichte im Sinne der massvollen Ver-
dichtung und der Schaffung von Qualitat erzielt werden.

SUTER * VON KANEL « WILD 52



Arealliiberbauungsboni

Massvorschriften
Art. 48 Abs. 3 (Stand GV Art. 33 Abs. 3)

Art. 48 Abs. 4 (Stand GV Art. 33 Abs. 4)

Gestaltungsplanpflichtgebiete
Art. 51 ff (Stand GV Art. 34 A)
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Heute wird der Bonus von 1/10 der zuldssigen Baumasse gegeben,
wenn die Anforderungen gemass § 71 PBG erfullt sind.

Auch weiterhin wird der Bonus auf 1/10 der zuldssigen Baumasse
belassen. Die Boni werden jedoch in einer Tabelle direkt dargestellt.

Der Bonus wird gegeben, wenn die Anforderungen gemdass 8 71

erflllt sind-und-die-neve-Anforderung Energieeffizienz gemass-Art-50
Etapd GYA~34b)eingehalten wird.

In Absatz neu 3 wird klargestellt, dass lediglich 1 Attikageschoss zu-
lassig ist. Aufeinandergestapelte Attikageschosse ergeben eine sehr
unschone Erscheinung der Bauten.

Um die zusatzliche Baumasse anordnen zu kénnen und dennoch
Platz fur hochwertige Aussenrdume und Grunflachen zu erhalten,
werden die Fassadenhdhen bei Arealiberbauungen teilweise erhoht.
Die zuldssigen Hohen werden in der Tabelle Art. 48 neu Abs. 4 festge-
halten.

Bei WG5/5.0-Zonen und den Zentrumszonen wird die Fassadenhdhe
auch bei zusatzlicher Baumasse im Bereich der Areallberbauungen
gegenUber der Regelbauweise nicht weiter erhdht, um Ubermassig
hohe Gebaude zu vermeiden.

6.3.2 Gestaltungsplanpflichtgebiete

An den Gebieten Bahnhof Bassersdorf, Pdschen, Ortszentrum West
und Kirchgasse besteht ein wesentliches &ffentliches Interesse im
Sinne von § 48 Abs. 3 PBG.

§48 Abs. 3

Besteht ein wesentliches dffentliches Interesse, beispielsweise des Orts-
bild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immissions-
schutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Verdichtung,
kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fur bestimmte
Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.
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Begrlindung § 48 Abs. 3 Gebiet Bahnhof  Dgas Gebiet Bahnhof Bassersdorf liegt heute in der Reservezone. Mit
der Einzonung in die Zentrumszone B soll die Voraussetzung fur eine
Verdichtung an besonders gut erschlossener Lage und eine der
"entwicklungsstrategie bassersdorf 2030" entsprechende Nutzung
gesichert werden.

Im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG besteht ein wesentliches 6ffentliches
Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung an dieser
Lage. Daruber hinaus bilden folgende Elemente das wesentliche
offentliche Interesse:

*  Freihaltung von Bereichen fUr die GlattalbahnPlus (Sicherung
von kinftigen Anlagen des offentlichen Verkehrs)

*  Besonders gute Gestaltung der Bauten im Sinne des Ortsbildes
an dieser Lage, welche fur viele Ankommende den ersten
Eindruck gibt.

*  Sicherung einer der Lage entsprechenden Nutzung ohne
wesentliche Konkurrenzierung des Ortskerns.

Begrlindung § 48 Abs. 3 Gebiet Péschen  Dgas Gebiet Poschen liegt heute mehrheitlich in der Gewerbezone. Es
wurde ein Masterplan erarbeitet, welcher die Zielsetzung der Ent-
wicklung und Umstrukturierung hin zum Mischgebiet an dieser eben-
falls besonders gut mit dem offentlichen Verkehr erschlossenen Lage
vorsieht.

Im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG besteht ein wesentliches 6ffentliches
Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung im
Zusammenhang mit der Umstrukturierung. Es besteht auch ein
wesentliches offentliches Interesse am Ortsbild, da hier ein ganzer
neuer Ortsteil am Entstehen ist. DarUber hinaus bilden folgende Ele-
mente das wesentliche dffentliche Interesse:

*  Gesamtheitliche Umstrukturierung des Gebietes nach einem
Gesamtkonzept hin zu einem hochwertigen Mischgebiet, wie es
in Bahnhofsnahe gemass regionalem Richtplan vorgesehen ist.

*  Freihaltung von Bereichen fur die Buserschliessung und den
Bahnhofvorplatz Sud (Sicherung von kunftigen Anlagen des
offentlichen Verkehrs) sowie gegebenenfalls fUr die neue Ver-
bindungsstrasse

*  Schutz vor Immissionen im Bereich der neuen Strasse und
gegenUber der Bahn

SUTER * VON KANEL « WILD 54



Begrundung § 48 Abs. 3 Gebiet
Ortszentrum West

Anpassung durch die
Gemeindeversammlung

Begrundung § 48 Abs. 3 Gebiet
Kirchgasse
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Im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG besteht ein wesentliches &ffentliches
Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung an dieser
Lage. Daruber hinaus bilden folgende Elemente das wesentliche
offentliche Interesse:

*  Freihaltung und Sicherstellung der offentlichen Zuganglichkeit
einer begrunten Flache

*  Besonders gute Gestaltung der Bauten im Nahbereich der
Schutzobjekte und im Ortskernbereich

*  Sicherung einer mindestens-teilweisen-gemeinschaftlichen Nut-
zung oder einer Nutzung im &ffentlichen Interesse.

*  Freihaltung von Bereichen fur die GlattalbahnPlus (Sicherung
von kdnftigen Anlagen des offentlichen Verkehrs) und gute Ein-
gliederung einer neuen Haltestelle

*  Sicherstellungallfalliger Massnahmen bezuglich Archdologie
(Archaologische Zone).

Die Gemeindeversammlung hat festgelegt, dass die Aussenraume auf
dem ganzen Areal offentlich zuganglich zu halten sind. Zudem hat die
Gemeindeversammlung die Nutzung auf gemeinschaftliche oder
Nutzungen im offentlichen Interesse beschrankt.

Im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG besteht ein wesentliches &ffentliches
Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung an einer
eher empfindlichen Lage im Dorfkern und neben der Kirche. Daruber
hinaus bilden folgende Elemente das wesentliche &ffentliche
Interesse:

*  Gewahrleistung der Sicht auf die Kirche

*  Besonders gute Gestaltung der Bauten im Ortskernbereich und
neben der Kirche

* Integration und Rucksichtnahme auf die beiden Inventarobjekte

*  Sicherung einer Wegverbindung zwischen Mosliwiese und
Kirchgasse

*  Sicherstellung einer ortsbildvertraglichen Integration der
Parkierung,

Bei den vier Gebieten Bahnhof Bassersdorf, P6schen, Ortszentrum
West und Kirchgasse wird daher eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt (siehe auch Kap. 7 Zonenplan).

Ein Gestaltungsplan kann im Grundsatz durch die privaten Grund-
eigentUmer erstellt werden. Sollten diese dies nicht wollen oder
kdnnen, besteht fur die Gemeinde die Pflicht, den Gestaltungsplan
aufzustellen.
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Allgemeine Anforderungen
Art. 51 (Stand GV Art. 34 A1)

Hochwertige Uberbauung

Durchlassigkeit

Baumassenziffernbonus

Gestaltungsplanpflicht Bahnhof
Bassersdorf
Art. 52 (Stand GV Art. 34 A2)

Beispiel, Visualisierung Bahnhof Baar
® csl-immobilien
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An die Gestaltungsplanpflichtgebiete werden verschiedene allge-
meine Anforderungen gestellt:

Entsprechend dem Anliegen fir hochwertige Uberbauungen wird
verlangt, dass die Qualitdtsanforderungen an Arealiberbauungen,
welche in 8 71 PBG ausgewiesen sind, auch bei Gestaltungsplan-
pflichtgebieten eingehalten werden. Damit werden bereits die
Themen Aussenraum, hochwertige Bebauung und Ausrustung
abgedeckt.

Die Durchléssigkeit der kinftigen Uberbauungen fur Fussganger wird
als wichtig beurteilt. Sie wird daher ebenfalls als allgemeine Anforde-
rung aufgenommen.

Da die Anforderungen an Areallberbauungen (Art. 51 lit. a Einhaltung
§ 71 PBG und Art. 57 lit. b Energieeffizienz) auch fir die Gestaltungs-
planpflichtgebiete gelten, kann der Bonus der Arealiberbauungen
konsumiert werden.

Im Bereich des Bahnhofes Bassersdorf bestehen heute Parkierungs-
flachen und die Bahnhofsgebaude sind relativ klein. Es besteht daher
an dieser gut erschlossenen Lage eine unterdurchschnittliche Nut-
zung der vorhandenen Flachen.

In Zukunft sollen am Bahnhof Bassersdorf neben den Bahnhofdienst-
leistungen und Betriebsnutzungen entsprechend dem "entwicklungs-
konzept 2030" auch hochwertige Dienstleistungen untergebracht
werden.

Zudem bestehen diverse Anforderungen an den Aussenraum und die
Verkehrsflachen, um einen kinftigen Anschluss der S-Bahn mit den
Buslinien und einer kinftigen GlattalbahnPlus sicherzustellen sowie
das Umsteigen aufs Velo zu férdern.
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Aufgrund des offentlichen Interesses
werden folgende gebietsspezifische
Anforderungen gestellt:

Weitere Anforderungen

Koordinationshinweis
Inventarisierter Reptilienlebensraum
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Entsprechend dem wesentlichen offentlichen Interesse am Bahnhof-
areal und im Zuge der Einzonung der heutigen Reservezone Bahn-
hofareal in die Zentrumszone B (ZB 4.2), wird eine Gestaltungsplan-
pflicht festgelegt. Es werden folgende gebietsspezifische
Anforderungen gestellt:

*  Esist eine hochwertige, dichte Bebauung nach einem Gesamt-
konzept erforderlich.

*  Die Erdgeschosse haben publikumsorientierte Angebote oder
Dienstleistungen zu umfassen. Dies kdnnen Nutzungen wie der
vorhandene Shop aber auch andere Betriebe wie zum Beispiel
Reiseburo, Café, Bank etc. sein.

*  FUrdie Anbindung des Busses und der Glattalbahn sind an ge-
eigneter Lage die erforderlichen Flachen vorzusehen, wobei
diese bei Bedarf unter den Bauten vorgesehen werden kdnnen,
wie dies beispielsweise teilweise am Bahnhof Uster der Fall ist.

*  Die Parkierung ist wo moglich unterirdisch vorzusehen, um Fla-
chen fur die Bebauung und aufenthaltsfreundliche Aussen-
raume freizuspielen.

*  Entsprechend der Anforderung gemass der kommunalen Richt-
planung sind die Veloparkierungen nach Moglichkeit bei den
Perronzugangen/ Unterfuhrungen anzuordnen und hochwertig
auszustatten.

*  Das Gebiet Bahnhof ist auf den 6ffentlichen Verkehr sowie den
Fuss und Veloverkehr auszurichten. Dazu ist ein Mobilitats-
konzept erforderlich.

*  Essind hochwertige, aufenthaltsfreundliche, der Nutzung ent-
sprechende Freirdume mit Baumen zu schaffen. Dabei stehen
vor allem aufenthaltsfreundliche Flachen wie ein Vorplatz im
Vordergrund.

Die Vorgaben des Hochwasserschutzes sind einzuhalten und
notigenfalls mit Objektschutzmassnahmen sicherzustellen, sofern
das umfassende Hochwasserschutzprojekt fur Bassersdorf noch
nicht umgesetzt ist. Der Larmschutz ist zu gewdhrleisten und die
Storfallrisiken (Konsultationsbereich Eisenbahnen) sind zu be-
grenzen. BezUlglich Larmschutz sind die Planungswerte massgeblich.
Die Sicherung der Planungswerte gemass Art. 29 LSV ergibt sich aus
der Larmschutzverordnung.

Der inventarisierte Reptilienlebensraum im Gebiet Bahnhof (sudlich
der Gleisanlage) ist bei der Umsetzung des Gestaltungsplans zu
berUcksichtigen und mit dem Reptilienschutz abzustimmen. Der
Gestaltungsplan ist mit der geplanten Revitalisierung des Auenbachs
in diesem Abschnitt zu koordinieren.
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Gestaltungsplanpflicht P6schen
Art. 53 (Stand GV Art. 34 A3)

Aufgrund des offentlichen Interesses
werden folgende gebietsspezifische
Anforderungen gestellt und ein
offentlicher Gestaltungsplan verlangt:

Weitere Anforderungen

Koordinationshinweis
Inventarisierter Reptilienlebensraum
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Im Gebiet Pdschen wird eine Gestaltungsplanpflicht fur einen
offentlichen Gestaltungsplan festgelegt. Es soll eine Umstrukturier-
ung vom heutigen Gewerbegebiet hin zu einem attraktiven, dichten
Mischgebiet an sehr gut erschlossener Lage stattfinden.

* Esist eine hochwertige, dichte Bebauung nach einem Gesamt-
konzept vorzusehen. Mit dem Masterplan Bahnhof Sud / Gebiet
Grindel, Stand 30. 9. 2020 liegt ein solches vor. Mittels stadte-
baulicher Konkurrenzverfahren ist dieses weiter zu entwickeln.

*  Entsprechend der Grundnutzung ist ein minimaler Gewerbe-
anteil von 25% und ein minimaler Wohnanteil von 25%
erforderlich. Dies entspricht den Anforderungen gemdss dem
regionalen Richtplan "Mischgebiet".

*  Entsprechend dem kommunalen Richtplan wird die Anbindung
von moglichen Bussen nach Dietlikon und Wallisellen auch auf
der SUdseite des Bahnhofes gesichert. Fir die Anbindung der
Busse an den Bahnhof ist daher an geeigneter Lage die
erforderliche Flache fur zwei Bushaltestellen und einer Bus-
wendemdglichkeit vorzusehen. Im Bereich der Bushaltestelle ist
eine attraktive aufenthaltsfreundliche Platzsituation ("Bahn-
hofplatz Sud") vorzusehen.

*  Ohne entsprechende Nutzungen ist ein Bahnhofplatz Sud wenig
attraktiv. Im Erdgeschoss der Bauten am "Bahnhofplatz Stud"
sind daher publikumsorientierte Nutzungen vorzusehen.

*  Der Larmschutz ist mittels geeigneter Bebauungsstruktur und
Nutzungsanordnung sicherzustellen. Dementsprechend ist auch
zu gewahrleisten, dass im Bereich der Einzonungen des
ehemaligen K10 Trassees (heutige Parzellen Kat. Nrn. 3374 und
3376) die Planungswerte gemass Art. 29 LSV eingehalten sind.
Dieses Erfordernis ergibt sich bereits aus der Larmschutzver-
ordnung und wird daher in den Bestimmungen nicht speziell
erwahnt, zumal nur einzelne Parzellen betroffen sind, welche
sich im erforderlichen Quartierplan verandern werden.

*  Das Gebiet Péschen ist auf den 6ffentlichen Verkehr sowie den
Fuss und Veloverkehr auszurichten. Dazu ist ein Mobilitats-
konzept erforderlich.

*  Essind hochwertige, aufenthaltsfreundliche Freirdume und
Grunflachen zu schaffen.

Vorgaben des Hochwasserschutzes sind einzuhalten und nétigenfalls
mit Objektschutzmassnahmen sicherzustellen. Entlang der Gleise
sind zudem die Vorgaben der Storfallverordnung (Konsultations-
bereich Eisenbahnen) einzuhalten. Entsprechend der Larmschutz-
verordnung sind im Bereich der neu eingezonten Parzellen die
Planungswerte gemass Larmschutzverordnung zu sichern.

Im Gebiet Pdschen wird der inventarisierte Reptilienlebensraum
tangiert (entlang der Gleise im Abschnitt zwischen Hardstrasse und
Zurichstrasse sowie Wiese auf Parzelle Kat.-Nr. 3369 und Geholz-
gruppe auf Kat.-Nr. 3502/3376). Bei der Umsetzung des Gestaltungs-
plans ist der inventarisierte Reptilienlebensraum zu bertcksichtigen
und mit Reptilienschutz abzustimmen.
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Masterplan Bahnhof Std / Gebiet
Grindel, Stand 30. September 2020

Masterplan 2020, Grobkonzept
Masterplan

Quelle: Blro Feddersen & Klostermann
mit Suter von Kanel Wild Planer und
Architekten AG (SKW)

Masterplan 2020 mit moglicher
Bebauungsstruktur

Quelle: Suter von Kanel Wild Planer und
Architekten AG (SKW)

Masterplan Bahnhof Sud / Gebiet
Grindel, Stand 30. September 2020

Etappe 1 und 2 einer moglichen
Umstrukturierung - Vision 2040

Quelle: Suter von Kanel Wild Planer und
Architekten AG (SKW)

Umstrukturierung

SUTER * VON KANEL « WILD
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Mit dem Masterplan liegt ein Gesamtkonzept in den GrundzUgen vor.
Ein vertieftes Gesamtkonzept muss sich auf den gesamten Ge-
staltungsplanpflichtperimeter beziehen und soll sich an diesem
Masterplan orientieren.

> S N

Langfristige Option mit
Verbindungsstrasse

Im Masterplan wurden bereits Mdglichkeiten einer Bebauung und
Umstrukturierungsetappen gepruft.

Unterfithrung
Anschluss
Hardstrasse

Abbruch/Neubau
Gmeindwisen

Erschliessung
Uberbauung
Pdschen

Die Umstrukturierung und Entwicklung hin zu einem hochwertigen
Mischgebiet wird in Etappen und Uber langere Zeit entstehen
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Nachfolgendes Verfahren

Stadtebaulicher Wettbewerb /
Studienauftrag zur Konkretisierung der
Masterplanung

Erschliessung regeln

Offentlicher Gestaltungsplan

Gestaltungsplanpflicht
Ortszentrum West
Art. 54 (Stand GV Art. 34 A4)
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Mit der Umzonung des Areal Poschen in der vorliegenden Revision
und der Festlegung der Gestaltungsplanpflicht fur einen 6ffentlichen
Gestaltungsplan wird ein erster Schritt hin zur Umstrukturierung
gemacht. In der Folge sind jedoch weitergehende Planungsschritte
erforderlich, um die Anforderungen der Gestaltungsplanpflicht
erfullen zu kdnnen.

Der Masterplan soll im Rahmen eines Studienauftrags oder eines
stadtebaulichen Wettbewerbes unter der Leitung der Gemeinde fur
das gesamte Gebiet Poschen konkretisiert und zusammen mit Ver-
tretern der Grundeigentimerschaften gefestigt werden.

Damit wird die Zielsetzung ,Gesamtkonzept” der Gestaltungsplan-
pflicht erfallt.

Auf Basis der Strukturtberlegungen kann die Erschliessung und eine
allfallige Neuparzellierung geregelt werden. Je nach Regelungsbedarf
kann die Erschliessung auch im Gestaltungsplan geregelt werden. Es
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass ein privatrechtlicher
Erschliessungsvertrag oder ein Quartierplan erforderlich ist, welcher
nebst der Neuordnung des Eigentums auch die Finanzierung der
Erschliessungsanlagen regelt.

Aufgrund der Grosse des Areals, der Bedeutung fur Bassersdorf und
der Komplexitat der Anspruche ist ein 6ffentlicher Gestaltungsplan
angezeigt. Neben Interessen der privaten GrundeigentUmerschaften
stehen hier auch wesentliche dffentliche Interessen an (Entwicklung
eines gestalterisch hochwertigen und attraktiven neuen Ortsteils,
Anbindung Busse gemadss Richtplan, Bahnhofplatz Std, Larmschutz,
Veloverbindung etc.).

Parallel zur Regelung der Erschliessung ist daher ein offentlicher
Gestaltungsplan zu erarbeiten, um die Qualitatsanforderungen der
Gestaltungsplanpflicht zu erfullen. Der 6ffentliche Gestaltungsplan ist
offentlich aufzulegen und muss durch die Gemeindeversammlung
festgesetzt werden. Damit ist auch gesichert, dass die Bevdlkerung
weiterhin in die Planung im Gebiet Pdschen einbezogen wird.

Im o6ffentlichen Gestaltungsplan sollen die notwendigen Etappier-
ungsmoglichkeiten gemdass den Absichten der Grundeigentimer-
schaften ermdglicht und soweit moglich zugelassen werden.

Das Gebiet Ortszentrum West mit der SachsilUUtewiese liegt heute in
der Kernzone. Die SachsilUUtewiese ist ein wichtiger siedlungspra-
gender Freiraum. Eine allfallige teilweise Bebauung ist im Sinne der
Verdichtung im Ortskern erwtinscht. Im Interesse der Offentlichkeit
sollen diese jedoch vor allem fur gemeinschaftliche Nutzungen (z.B.
Kulturhaus, eine Bibliothek, andere Begegnungsraume, Alterswoh-
nungen etc.) genutzt werden.
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Gestaltungsplanpflicht Kirchgasse
Art. 55 (Stand GV Art. 34 A5)

Aussichtsschutz

Wohngebiete an landschaftlich
empfindlicher Lage

Mehrlangenzuschlag

Reduktion der Grunflachenziffer

SUTER * VON KANEL * WILD
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Das Gebiet Kirchgasse liegt heute in der Kernzone und ist mit einer
Baubeschrankung (Grunraum, Parkierungsbereich) belegt, welche
vorgesehen wurde, als das Gebiet zu Gunsten der Moglichkeit Park-
platze zu erstellen, von der Freihaltezone in die Kernzone eingezont
wurde. Eine allfallige teilweise Bebauung soll im Sinne der Verdicht-
ung an dieser sehr zentralen Lage heute nun nicht mehr ausge-
schlossen werden.

-> siehe auch Kapitel 5

6.3.3 Aussichtsschutz

Im Bereich der Vorschriften zum Aussichtsschutz besteht aktuell kein
inhaltlicher Anpassungsbedarf.

Die Erganzungsplane Aussichtsschutz wurden Uberprift und ange-
passt. Es wurde ein neuer Erganzungsplan ,Aussichtschutz Ratzen-
halde” erstellt (vgl. Kap. 8).

6.3.4 Terrassenhauser

Die Terrassenhauser befinden sich mehrheitlich an den Hanglagen,
welche im kommunalen Richtplan als landschaftlich empfindlich
eingestuft wurden.

Allerdings bestehen in Bassersdorf keine langen Hanglagen, so dass
auch keine Ubermassig grossen Terrassenhausuberbauungen zu
erwarten sind. Die bestehende Anzahl Stufen (3 Stufen in der Wohn-
zone W1 /1.1 und 4 in den anderen Zonen) werden als angemessen
beurteilt.

Auf den Hinweis zum Mehrlangenzuschlag kann an dieser Stelle ver-
zichtet werden, da dieser neu fur alle Zonen in Art. 63 (siehe Kap. 6.4)
geregelt wird.

Anhand der Uberpriufung zur Grinflachenziffer Uber Luftbilder zeigt
sich, dass die Einhaltung einer Grinflachenziffer von 30% bei
TerrassenhausUberbauungen schwierig zu erreichen ist, da dieser
Bautyp einen Grossteil der Parzellenflache beansprucht, um die Bau-
masse zu platzieren und die Aussenraume in der Regel auf Terrassen
angelegt werden, welche nicht an die Grunflachenziffer angerechnet
werden kénnen. In Abweichung zur zonengemassen Festlegung der
Grunflachenziffer von 30% wird fUr Terrassenhduser daher lediglich
ein Mass von 20% verlangt.
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6.3.5 Aussenantennen

Aussenantennen Aufgrund des Versorgungsauftrags (Art. 54 RTVG) zur Sicherstellung
Art. 38 BZO Stand 1999 der Information der Bevolkerung mit Radio und Fernsehen ist der
Artikel nicht mehr zuldssig. Er wird ersatzlos gestrichen.

6.4 Erganzende Bauvorschriften

Neue Unterkapitel Die erganzenden Bauvorschriften werden in Unterkapitel unterteilt,
um eine Ubersichtliche Struktur zu erhalten. Es werden folgende
thematische Unterkapitel eingeflgt:

* Allgemeines

*  Abstande

. Hohen und Geschosse

*  Umgebungsgestaltung

*  Autoabstellplatze

*  Zweirader und Abstellflachen
. Mobilfunk

6.4.1 Allgemeines

Mindestdichte Gemass § 49 Abs. 2 PBG konnen explizit Bestimmungen Uber eine

Art. 59 (Stand GV Art. 38a) Mindestausnutzung erlassen werden. Dies ist ein Instrument zur Ver-
dichtung bzw. zur Erhaltung kunftiger Verdichtungsmaoglichkeiten. Die
geforderte Mindestausnutzung von 80% der zuldssigen Baumasse
muss durch den Bauwilligen nicht sofort erstellt werden. Der Bauge-
suchsteller muss jedoch nachweisen, dass die Baumasse von mind.
80% auf dem Grundstuck erreichbar ist. Die Mindestdichte wird fur
die Wohnzonen (Art. 26), die Wohnzonen mit Gewerbeanteil (Art. 30);

' . und die Industrie- und Gewerbezonen

(Art. 39) vorgeschrieben.

Schemaskizze

X N

1000m2, Ausbaugrad 50% 1000m2, Ausbaugrad 50%, 80%
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Hochhéauser
Art. 60 (Stand GV Art. 34 A5)

Mehrlangen- und
Mehrhéhenzuschlag
Art. 63 (Stand GV Art. 39a)

Klein- und Anbauten
Art. 65 (Stand GV Art. 44)

SUTER * VON KANEL « WILD
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Nach 8 282 PBG sind Hochhduser nur gestattet, wo die Bauordnung
sie zuldsst. Ohne einen eigenen ,Hochhausartikel” sind diese nach
Regelbauweise grundsatzlich bereits ausgeschlossen.

Um dem Willen des Stimmvolkes entsprechend dem Gemeindever-
sammlungsbeschluss vom Dezember 2018 Rechnung zu tragen, wird
mit dem neuen Artikel auf den Ausschluss von Hochhdusern hinge-
wiesen.

Die bestehenden Hochhdauser haben erstens Bestandesgarantie und
zweitens sind die meisten bestehenden Hochhdauser in Gestalt-
ungspldnen gesichert (z.B. Auenring). Diese durfen dementsprechend
auch ersetzt werden.

Die Regelung steht im Widerspruch zur regionalen Richtplanvorgabe,
wonach im Gemeindegebiet Flachen als Eignungsgebiet fur Hoch-
hauser ausgewiesen sind. Aufgrund des Gemeindeversammlungs-
beschlusses vom Dezember 2018 kann die Gemeinde die Vorgabe
der Region jedoch nicht erfullen. Das Vorgehen ist mit der Region
abgesprochen und die Region ist einverstanden, dass die Hoch-
hausthematik einstweilen nicht umgesetzt wird.

6.4.2 Abstande

In Bassersdorf musste bislang bei verschiedenen Zonen (W, WG) bei
einer Gebdudelange ab 18 m ein Mehrlangenzuschlag von 1/3 der
Mehrlange oder maximal 6 m zum Grundabstand zugeschlagen wer-
den. Im Sinne der inneren Verdichtung wird hier festgehalten, dass
sowohl auf den Mehrlangen- als auch auf den Mehrhéhenzuschlag
verzichtet wird.
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> Fléche ca. 1'800m? > Flache ca. 1'200m?

Fur Klein- und Anbauten gemass § 2a ABV werden in allen Bauzonen
neben Schragdachern auch Flachddcher oder andere Dachformen
zugelassen.
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6.4.3 Hohen und Geschosse

Hohenerleichterung Hochwasser  \Wenn keine anderen Objektschutzmassnahmen maglich sind dirfen

ATt. 68 (Stand GV Art. 42b) Bauten in blau bezeichneten Bereichen geméass Gefahrenkarte des
Kantons Zurich (massige Gefahrdung) mit einem erhéhten Hoch-
parterre erstellt werden. Zugelassen wird die zusatzlich erforderliche
Hohe gemass Wassertiefenkarte HQ 100 bis maximal 0.5m.

Um dies zu ermdglichen wird eine zusatzliche Baumasse von max.
10% der zuldssigen Grundnutzung zugelassen.
Bsp. HQ 100 Wassertiefe ergibt 0.25m —————-0.5m ———==0.5m

Gefahrenkarte ' e ¢ S TN o

‘, s15 luthen {5 %

Wassertiefenkarte HQ 100 (GIS ZH 2021)
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Untergeschosse
Art. 69 (Stand GV Art. 43)

Abgrabungen und
Aufschuttungen
Art. 70 (Stand GV Art. 43a)

Spiel- und Ruheflachen, Freizeit-

und Pflanzgarten
Art. 71 (Stand GV Art. 47)

® kmpag, Visualisierung Busslingen

Flachen auf Dachflachen
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Um klarzustellen, was unter "Hanglagen" zu verstehen ist, wird das
minimale durchschnittliche Gefélle innerhalb des bebaubaren Be-
reichs einer Parzelle definiert, welches erreicht werden muss, dass
von einer Hanglage ausgegangen werden kann, und dass somit ein
naturlich anfallendes Untergeschoss zulassig ist. Damit soll gewahr-
leistet werden, dass Bauherren nicht bereits bei flacheren Grund-
sticken davon ausgehen, dass ein zusatzliches Untergeschoss
zulassig ist.

- } < L] -

> 15% Gefélle D

Grundsatzlich sind Abgraben und Aufschuttungen wie bisher nur
zuldssig, wenn sie sich gut in den naturlichen Terrainverlauf
einpassen.

Unter dieser Voraussetzung wird fUr Hanglagen festgelegt, dass Ab-
grabungen und Aufschuttungen bis zu maximal 1.5m gegenUber dem
massgebenden Terrain zulassig sind und maximal die Halfte des
Gebdudeumfangs betreffen dirfen.

In der Flache sind weiterhin nur Abgrabungen und Aufschittungen
untergeordneter Natur zuldssig.

6.4.4 Umgebungsgestaltung

Spiel- und Ruheflachen sollen gegentber heute eine bessere Qualitat
aufweisen. Es wird daher eine in der Regel der Strasse abgewandte
Lage sowie eine hochwertige Ausgestaltung und Ausstattung
gefordert.

Weil die bisherige Konkretisierung der allgemeinen Bauverordnung
(ABV) bezlglich der Anrechenbarkeit von Dachflachen in der neuen
ABV nicht mehr enthalten ist, wird diese hier aufgenommen. Spiel-
und Ruheflachen gemadss Art. 71 kdnnen nur angerechnet werden,
wenn sie mit den Ubrigen fur diesen Zweck dienenden Flachen zu-
sammenhangen und Uber einen frei zuganglichen Zugang verfigen.
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Baumschutz Der Artikel zum Baumschutz wird weitgehend beibehalten. Er wird

Art. 72 (Stand GV Art. 49) lediglich durch eine Vorgabe fur Neupflanzungen oder Ersatzpflanz-
ungen ersetzt, um sicherzustellen, dass einheimische und standort-
gerechte Baume verwendet werden.

Es wird auf die aktuelle Pflanzenliste der Baubehorde verwiesen, um
zu ermoglichen, dass allenfalls zusatzliche geeignete und angepasste
Baumarten (Klimaerwarmung, Trockenheit etc.) aufgenommen und
zugelassen werden kdnnen. Die Pflanzenliste ist auf der Website der
Gemeinde zuganglich.

Vorgarten Vorgarten sind die dem offentlichen Grund zugewandten und den
Art. 73 (Stand GV Art. 49b) Strassenraum pragenden privaten Grinflachen. Sie sind ein wichtiger
Qualitatsfaktor durchgriinter Quartiere.

Weil die Vorgarten starker als andere Teile der Umgebungsgestaltung
privater Bauten von der Offentlichkeit wahrgenommen werden, wird
das offentliche Interesse an der Wirkung dieser Vorgarten hdher be-
wertet als jenes der strassenabgewandten Gartenbereiche. Es wird
daher verlangt, dass 2/3 der Anstosslange an die Strasse oder den
Weg als Grun- oder Gartenflache zu begrinen sind.

Schmale Zugangswege bis 1.50 m Breite durfen im Vorgartenbereich
liegen, wenn sie eine gewisse Durchldssigkeit fur Wasser aufweisen
(z.B. Chaussierung, Gartenplatten mit durchlassigen Fugen etc.). Der
Vorgarten ist diejenige Flache zwischen der Strassenkante und der
Baulinie bzw. die Tiefe des Strassenabstandes (i.d.R. 6 m) oder bei
Wegen der Wegabstand (i.d.R. 3.5 m). Eine Pflanzrabatte oder eine
Hecke parallel zur Strasse reicht dementsprechend als Vorgarten
nicht aus.

Maximal ein Drittel der Anstosslange an Strassen oder Wegen darf
als Verkehrsflache, somit fir Zufahrten und Parkplatze, genutzt
werden.

Normalfall unzuldssig Anstosslange = L1+L2 (63m)
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Flachdachbegriinung
Art. 74 (Stand GV Art. 49¢)

Flachdacher

Empfindliche Siedlungsrander
Art. 75 (Stand GV Art. 49d)
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Dachflédchen sollen im Sinne der Siedlungsokologie begrint werden.

Es sind einheimische, standortgerechte Arten zu verwenden.
;‘l‘! : > \i‘ — -

Entsprechend den Vorgaben der kommunalen Richtplanung werden
Vorgaben fur empfindliche Siedlungsrander aufgenommen. Als
empfindliche Siedlungsrander werden entsprechend der kommu-
nalen Richtplanung Siedlungsrander definiert, bei welchen die Bau-
zone direkt an die Landwirtschaftszone grenzt und bei welchen
zwischen Landwirtschaftsflachen und Siedlung keine Strasse besteht.

Im Wesentlichen handelt es sich um folgende Siedlungsrander:

A\ O

- Bassersdorf

Es wird ein offener und nattrlicher Ubergang in die Landschaft
angestrebt.

offener Siedlungsrand v

geschlossener Siedlungsrand X
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Larmschutzmassnahmen
Art. 77 (Stand GV Art. 49f)

Beispiele aus der kantonalen Richtlinie

Lichtverschmutzung
Art. 78 (Stand GV Art. 49g)

Quelle: Auszug aus Norm SIA 491,
copyright by SIA Zurich
Lichtverschmutzung
vermeiden

Ein Merkblatt fiir Gemeinden

Lichtsteuerung

0‘ f i’ N

Revision Nutzungsplanung, Bassersdorf
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Neues Terrain

max. 1.5m

max. 3m

max. 1.5m

Wenn gegentber dem Strassenraum hohe, geschlossene Larm-
schutzwande erstellt werden, ergibt sich eine unattraktive Strassen-
raumsituation und es bleibt wenig Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen
Raum. Bezuglich der Gestaltung von erforderlichen Larmschutzmass-
nahmen zwischen Gebdude und Strasse wird daher auf die kantonale
Richtlinie "siedlungsvertragliche Larmschutzwande" verwiesen.

unwirtlicher Strassenraum X Glaswand auf Betonmauer v

Ubermaéssige Beleuchtung hat erhebliche negative Auswirkungen
insbesondere auf Insekten, aber auch auf andere Lebewesen. Sie soll
daher moglichst vermieden werden.

Um moglichst wenig negative Auswirkungen zu haben, sollen zudem
Beleuchtungen von oben nach unten, mdglichst zielgerichtet
vorgesehen werden. Bewegungsmelder sind gegentber mit Zeit-
schaltur gesteuerten Beleuchtungen zu bevorzugen.

Notwendigkeit Ausrichtung

Lichtlenkung
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Anzahl

Grenzbedarf
Art. 79 (Stand GV Art. 46.1)

Massgeblicher Bedarf
Art. 80 (Stand GV Art. 46.2)

OV-Giiteklassen 2018
A
s
C
D
e
mF

Reduktionsfaktoren

Die Gemeindeversammlung hat ent-
gegen dem Antrag des Gemeinderates
das Maximum bei allen Guteklassen und
Kategorien auf 100% gesetzt.
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6.4.5 Autoabstellplatze

Die Anzahl erforderliche Autoabstellplatze soll sich grundsatzlich
gemass der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in
kommunalen Erlassen vom Oktober 1997 des Kantons richten. Der-
zeit befindet sich die Wegleitung in Revision (Fassung Vernehm-
lassung, 15. Juni 2018, publiziert 1. November 2018).

Die gemass Art. 46 BZO Stand 1999 vorgeschriebene Anzahl Auto-
abstellplatze je Nutzung hat sich bisher bewahrt. Nach erfolgter Prif-
ung wurde kein Bedarf gesehen, die erforderliche Anzahl Fahrzeug-
abstellplatze anzupassen.

Allerdings wird die bisherige Anzahl Autoabstellpldtze neu als
Grenzbedarf festgelegt. Dies bedeutet, dass diese Anzahl fur die
Ermittlung des massgeblichen Bedarfs reduziert werden kann.

Im Sinne der Luftreinhaltung wird neben dem Grenzbedarf auch der
massgebliche Bedarf in Abhdngigkeit der Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr (Reduktionsfaktoren aufgrund der OV-Glite-
klassen) festgelegt. In Bassersdorf besteht vielerorts die OV-Gite-
klasse C oder sogar B. Der Grenzbedarf soll daher auf den mass-
geblichen Bedarf reduziert werden, um der Zielsetzung Verlagerung
weg vom motorisierten Individualverkehr auf den 6ffentlichen Ver-
kehr zu entsprechen.

Bewohner Beschaftigte Besucher oder
Kunden
OV Gite- min. (%) | max. (%) | min. (%) | max. (%) | min. (%) |max.
Klasse (%)
Klasse C 65 100 20 100 20 100
Klasse D 85 100 20 100 25 100
Klasse F/ tbrige 100 100 25 100 30 100
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Reduktionsfaktoren Baltenswil

Reduktionsfaktoren

Die Gemeindeversammlung hat ent-
gegen dem Antrag des Gemeinderates
das Maximum auch bei der Guteklasse C
auf 100% gesetzt.

Maximum und Minimum

Beispiel Uberbauung mit 50 Wohnungen
aje 90m2 GNF

Die Gemeindeversammlung hat ent-
gegen dem Antrag des Gemeinderates
das Maximum auch bei der Guteklasse C
auf 100% gesetzt.

Besondere Verhaltnisse
Art. 81 (Stand GV Art. 46.3)
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Baltenswil liegt im Unterschied zu Bassersdorf nicht im Bereich der
Stadtlandschaft. Daher wird bezuglich Maximum festgelegt, dass die
um 1 tiefere OV Glteklasse gilt. Damit werden im Maximum etwas
mehr Parkplatze zugelassen als in Bassersdorf. BezUglich Minimum
werden die normalen Reduktionsfaktoren verwendet. So muss auch
in Baltenswil im Minimum lediglich die Anzahl Parkplatze erstellt
werden, wie in den gleich klassierten Bereichen der Gemeinde. Mit
den aktuellen OV- Guteklassen ergeben sich fur Baltenswil folgende
Werte:

Bewohner Beschaftigte Besucher oder
Kunden
OV Gute- min. (%) | max. (%) | min. (%) | max. (%) | min. (%) |[max.
Klasse (%)
Klasse C Baltenswil |65 100 20 100 20 100
Klasse D Baltenswil | 85 100 20 100 25 100

FUr den massgeblichen Bedarf wird sowohl ein Minimum als auch ein
Maximum festgelegt.

Bauherrschaften, die wissen, dass sie wenig Parkplatze bendtigen,
konnen folglich das Minimum erstellen. Es wird sogar zugelassen,
dass Bruchteile auch abgerundet werden durfen, wobei Werte unter
1 aufgerundet werden mussen.

Eine Bauherrschaft darf nicht mehr Parkplatze erstellen als im Maxi-
mum zulassig sind. Auch dann nicht, wenn die Bauherrschaft der
Meinung ist, sie kdnnte die Wohnungen mit mehr Parkpldtzen besser
vermieten.

Grenzbedarf Massgeblicher Bedarf

50 Wohnungen: OV-Glteklasse: C Bassersdorf

Bewohner Besucher Bewohner Besucher Bewohner Besucher

1 PP/Wohnung1PP / 4W min. 65% min. 20% max. 100%  max. 100%

50 PP 13 PP =325PP =25PP =50 PP =13 PP
min. 35 PP max. 63 PP

Insgesamt mussen und durfen weniger Parkpldtze erstellt werden als
heute. Damit wird der Férderung des Langsamverkehrs und des OV
Rechnung getragen.

Bei Uberbauungen mit besonderen Verhéltnissen (z.B. i.d.R. grosse
Uberbauungen mit speziellen Wohnkonzepten, autoarmes Wohnen
etc.) kann es vorkommen, dass eine Bauherrschaft bewusst ein fort-
schrittliches Konzept ohne oder mit wenigen Autos realisieren will.
Um dies zu unterstutzen, werden eine reduzierte Anzahl oder keine
Parkpldtze zugelassen, wenn ein entsprechendes Mobilitatskonzept
(z.B. Verpflichtung der Bewohner im Mietvertrag kein Auto zu besit-
zen, Abgabe GA und/oder Mobility-Abo mit der Miete etc.) erstellt
und kontrolliert wird.

Um reagieren zu kdnnen, falls das Mobilitatskonzept nicht greift, wird
verlangt, dass die minimale Anzahl gemdss massgeblichem Bedarf
dennoch von Anfang an planerisch nachgewiesen wird.
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Ersatzabgaben
Art. 82 (Stand GV Art. 46.4)

Ersatzabgaben bei autoarmen
Nutzungen gemass Art. 81 Abs. 3
(Stand GV Art. 46.3 Abs. 3)

Parkraumplanung und
Parkraumfonds
Art. 83 (Stand GV Art. 46.5)

Gestaltung und Abmessungen
Art. 84 (Stand GV Art. 46.6)

Vermeidung der Versiegelung

Baume

SUTER * VON KANEL « WILD
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Es ist insbesondere in den Ortskernen und in der Kernzone maglich,
dass es aufgrund von Umbauten zu zusatzlichem Bedarf an Fahr-
zeugabstellplatzen kommt und die Aussenraumflachen beschrankt
sind, so dass kein Platz fur die erforderlichen Fahrzeugabstellplatze
besteht.

Falls die minimal erforderliche Anzahl Fahrzeugabstellplatze
(Minimum des massgeblichen Bedarfs gemass Art. 80) nicht mit
zweckmassigem Aufwand erstellt werden kann, wird die Moglichkeit
gegeben, finanzielle Ersatzabgaben zu leisten. Die Rechtsgrundlagen
fur die Erhebung einer Ersatzabgabe finden sich in 88 246 und 247
PBG.

Durch den planerischen Nachweis aller gemass minimalem mass-
gebenden Bedarf erforderlichen Parkplatze ist den Vorgeben gemdss
Art. 80 genlige getan. In diesem Fall sind keine Ersatzabgaben ge-
schuldet. Kénnen jedoch nicht alle erforderlichen Parkplatze
(Minimum des massgeblichen Bedarfs gemass Art. 80) planerisch
nachgewiesen werden, sind fur die nicht nachweisbaren Parkplatze
Ersatzabgaben zu leisten.

Wenn die Gemeinde einen Fonds dufnet, ist sie verpflichtet, eine
Parkraumplanung durchzufihren. Der Fonds ist zur Schaffung von
Parkraum in nutzlicher Entfernung von den belasteten Grundstuicken
oder zu einem diesen Grundstucken dienenden Ausbau des 6ffentli-
chen Verkehrs zu verwenden.

Die Vorgaben fur die erforderlichen Abmessungen sind in den Nor-
men festgelegt und mussen daher in der Bauordnung nicht wieder-
holt werden.

Eine Ubermassige Versiegelung durch Parkplatze soll vermieden wer-
den. Es wird daher bei Parkpldtzen fur Personenwagen nach Moglich-
keit ein durchldssiger Belag (z. B. Kies, Verbundsteine, Sickerasphalt
oder Rasengittersteine etc.) verlangt. Aufgrund des Grundwasser-
schutzes kann jedoch teilweise eine Versiegelung erforderlich sein,
um bei Olverlust der Fahrzeuge oder Ahnlichem eine Wasserver-
schmutzung zu verhindern.

Im Sinne der Siedlungsokologie wird vorgeschrieben, dass bei unge-
deckten Parkierungsanlagen fur Personenwagen von mehr als 5
Parkpldtzen pro 5 Parkplatze ein einheimischer, standortgerechter
Baum vorzusehen ist. Die Baume dienen neben dem allgemeinen
Beitrag zum Ortsklima auch der Beschattung der Fahrzeuge.

5 Parkplatze mehr al 5 Parkplatze, 1 Baum pro 5 PP

oo
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Parkplatze fur LKWs / Gewerbeareale

Parkierungsanlagen ohne
Grundnutzung
Art. 85 (Stand GV Art. 46a)

Im regionalen Richtplan eingetragene
Parkierungsanlagen

Motorrader
Art. 86 (Stand GV Art. 46b)

Veloabstellplatze
Art. 87 (Stand GV Art. 46¢)
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Bei Gewerbebetrieben werden teilweise grossere Parkierungsflachen
fur LKWs und andere Fahrzeuge und Maschinen vorgesehen. Hier ist
die Anordnung von Baumen wegen der ndtigen Manovrierflache
schwierig. Unbefestigte Abstellflachen werden grundsatzlich Uberall
angestrebt. Bei Nutzfahrzeugen ist dies jedoch wegen des Gewichtes
dieser Fahrzeuge und auch aufgrund des Gewasserschutzes proble-
matisch. Daher werden die Vorgaben auf Parkplatze fur Personen-
wagen beschrankt.

Im Raum Flughafen Zurich werden teilweise Flachen fur die Parkie-
rung fur Flugpassagiere zur Verfugung gestellt, um wahrend den
Ferien das Parkieren im teuren Parkhaus des Flughafens zu vermei-
den (off-Airport-Parking). Dies ist unerwunscht, da dies die Anreise
zum Flughafen mit dem Auto foérdert. Dardber hinaus sind auch an-
dere Vermietungen von Flachen fur die Parkierung - kommerzielle
Parkierungsanlagen - unerwinscht, da sie keine hochwertige Nut-
zung und keinen haushalterischen Umgang mit dem Boden dar-
stellen. Kommerzielle Parkierungsanlagen, welche nicht in direktem
Zusammenhang mit einer Nutzung (z.B. Sportzentrum, benachbarter
Betrieb oder dergleichen) auf dem Gemeindegebiet stehen, werden
daher nicht zugelassen.

Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Parkierungsanlagen,
welche in rechtsgultigen Richtplanen festgelegt sind. Aktuell ist auf
dem Gemeindegebiet von Bassersdorf keine Parkierungsanlage fur
off-Airport-Parking / Valet Parking eingetragen.

6.4.6 Zweirader und Abstellflachen

Die Abstellpldtze fur Motorrader werden neu in einem eigenen Artikel
behandelt. Es werden je 20 Autoabstellplatze 3 Abstellplatze fur
Motorrader verlangt.

Fur die Forderung der Nutzung des Velos sind gentigend, gentgend
grosse und gut zugangliche Veloabstellplatze wichtig. Bisher wurden
zwar Veloabstellplatze gefordert, eine minimal erforderliche Anzahl
war jedoch nicht festgelegt. Neu wird der Begriff Velo verwendet und
die Elektro-Velos werden aufgenommen.

Entsprechend den Angaben der Koordinationsstelle Veloverkehr des
Kantons Zurich und im Sinne der Veloférderung wird bei Wohnnut-
zungen 1 Veloabstellplatz pro Zimmer gefordert. Damit wird auch
dem Umstand Rechnung getragen, dass Familien (3.5- bis 4.5-
Zimmerwohnung) in der Regel etwa 4 Velos besitzen, Einpersonen-
haushalte (1.5- bis 2.5-Zimmerwohnung) in der Regel 2 Velos (1
Sportvelo, 1 Alltagsvelo) und dass Veloabstellrdume teilweise auch fur
Veloanhanger, Spezialvelos (Cargo-Bike etc.) usw. genutzt werden
und Elektrovelos oft mehr Platzbedarf haben.
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Abstellflachen
Art. 88 (Stand GV Art. 48)

Mobilfunkantennen
Art. 89 (Stand GV Art. 50a)
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Die Trennung von Kinderwagen und Velos ist bereits heute festgelegt
und wird von der Koordinationsstelle Veloverkehr auch entsprechend
empfohlen. Die Abstellflachen sollten jedoch in der Nahe der Ein-
gange sein, da sie andernfalls nicht regelmadassig genutzt werden und
die Eingangsbereiche mit Kinderwagen verstellt werden, was zu
Brandschutzproblemen fuhren kann. Abstellraume in der Nahe der
Eingange sind auch aufgrund des zunehmenden Onlineshoppings zu
begrussen, da sie auch fur das Deponieren von Paketen genutzt
werden konnen.

6.4.7 Mobilfunk

Das Fernmeldegesetz (FMG) bezweckt, dass der Bevolkerung und der
Wirtschaft vielfaltige, preiswerte, qualitativ hochstehende sowie
national und international konkurrenzfahige Fernmeldedienste ange-
boten werden. Mobilfunkantennen konnen daher nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. Auf mindestens % der Bauzone muss die
Erstellung von Mobilfunkantennen zuldssig sein. Mobilfunkantennen
durfen nicht ausserhalb der Bauzone erstellt werden.

Mit dem sogenannten Kaskadenmodell wird den Mobilfunkanbietern
eine Prioritdtenordnung vorgegeben. Erst wenn in einer Zone mit ho-
her Prioritat kein Standort gefunden werden kann, darf eine Antenne
in einer Zone mit tieferer Prioritat erstellt werden. In Bassersdorf
werden - wie vielerorts - in erster Prioritat Standorte in Industrie-
und Gewerbezonen und in zweiter Prioritat in der Zone fur offentli-
che Bauten mit ES Ill (d.h. ARA etc., Schulen haben in der Regel eine
Empfindlichkeitsstufe ES Il) vorgesehen.

Die Beschrankung kann sich grundsatzlich nur auf visuell wahrnehm-
bare Antennen beschranken. Aufgrund der Strahlungssituation kon-
nen keine Einschrankungen gemacht werden, da die entsprechenden
Abstande in der Ubergeordneten Gesetzgebung abschliessend ge-
regelt sind (Umweltschutzgesetzgebung, NIS-Verordnung). Antennen
die nicht erkennbar sind, da sie in einem Kamin oder dergleichen ver-
steckt sind, kénnen daher kaum ausgeschlossen werden.
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Mehrwertausgleich

Mehrwerte / Mehrwertprognose

Fondsreglement

Inkrafttreten
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6.5 Mehrwertausgleich

Die Bestimmungen zum kommunalen Mehrwertausgleich wurden an
der Gemeindeversammlung vom Juni 2021 festgesetzt. Die kantonale
Genehmigung wurde im August 2021 erteilt, die Rechtskraft der
beiden Beschllsse wurde im November 2021 erreicht.

Fur die vorliegende Revision der Nutzungsplanung kommt damit fur
die von Auf- und Umzonungen betroffenen Flachen eine Freifldche
von 2'000m? und ein Abgabesatz von 25% zur Anwendung.

Die Mehrwertprognose findet sich in Kapitel 10.

Das erforderliche kommunale Fondsreglement wurde der
Gemeindeversammlung vom Juni 2021 vorgelegt.

6.6 Schlussbestimmungen

Die Schlussbestimmungen werden auf die aktuell geltenden Pla-
nungsabldufe und entsprechend aktuellen Formulierungen ange-
passt.
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Klotenerstrasse Nord

Anderung

Gewerbezonen

Anderung

Grindel

Poschen / Runsberg

(Reservezone Runsberg: Zuweisung zur
Landwirtschaftszone gemass der teil-
weisen Nichtgenehmigung ARE Ver-
fugung Nr. 0145/ 23 vom 8. Mai 2023)
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7 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

7.1 Aufzonungen

Im Bereich der Klotenerstrasse Nord wird Potenzial fur eine
Mehrnutzung an gut erschlossener Lage gesehen.

Aufzonung einer Flache von 6555 m? von der Wohnzone W2L /1.5 in
die W3/2.5. Das Einwohnerpotenzial erhéht sich um ca. 30-40EW. Es
ist mit einem kommunalen Mehrwertausgleich zu rechnen.

Bestehend: W2I/1.5
Gl \

&

Neu: W3/2.5
N ST,

Um den Verlust an reinen Gewerbezonenflachen aufgrund der Um-
zonungen in den Gebieten RUti Baltenswil und Pdschen etwas zu
kompensieren, wird die Baumasse fiir die Gewerbezone von 5 m*/m?
auf 6 m*/m? erhéht (siehe auch Kap. 6.2.5).

Die Gewerbezonen mit einer Fliche von 172'628 m? werden aufge-
zont. Es ist mit einem kommunalen Mehrwertausgleich zu rechnen
(siehe Kap. 10.6).

Bestehend: G/5.0
= o / 1

| I
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Birchwilerstrasse

(Reservezone Barwis: Zuweisung zur
Landwirtschaftszone gemass der teil-
weisen Nichtgenehmigung ARE Ver-
fugung Nr. 0145/ 23 vom 8. Mai 2023)

Baltenswil

Pdschen

Anderung im Zonenplan
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\\ Riielacher : 2 \ Riielacher

7.2 Umzonungen

Im Sinne der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen wird fur das
mehrheitlich in der Gewerbezone gelegene Gebiet Pdschen sudlich
des Bahnhofs mit der Wohn- und Gewerbezone WG5/5.0 eine neue
Grundzonierung eingefiihrt und eine Gestaltungsplanpflicht
festgelegt (siehe Kap. 6).

Umzonung der Gewerbezone und Einzonung der Reservezone
(ehemaliges K10 Trassee) in die Wohn- und Gewerbezone WG5/5.0
mit einer Flache von rund 81900 m”. Die Fléche im Bereich des
Projektes MehrSpur der SBB wird der Verkehrsflache zugewiesen.

Es ist mit einem kommunalen Mehrwertausgleich fur die Umzonung
und einer kantonalen Mehrwertabgabe fUr die Einzonung zu rechnen
(siehe Kap. 10.6/10.7). Das Einwohnerpotenzial steigt um rund 1600
Einwohnende.

SUTER * VON KANEL - WILD
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EKZ Péschen Im Bereich Poschen besteht eine Anlage der EKZ, welche langfristig
auch an diesem Standort verbleiben wird. Das Grundstuck sowie der
angrenzende Strassenabschnitt werden daher der Zone fur
offentliche Bauten zugewiesen.

Anderung Es wird eine Flache von rund 13'700 m? von der G5 in die Zone fir 6f-
fentliche Bauten umgezont.

Neu: Zone fiir ¢ffentliche Bauten

Kath. Kirche Bei der katholischen Kirche wird die Zonierung auf die Parzellengren-
zen angepasst.

Anderung Es wird eine Flache von 2'227 m? von der W3/2.5 in die Zone fir 6f-
fentliche Bauten umgezont.

Bestehend: W3/2.5 Neu: Zone fiir &ffentliche Bauten

Im Schonengrund Aufgrund der heutigen Uberwiegenden Wohnnutzung im Gebiet Im
Schénengrund, welches an die Baltenswilerstrasse und die Strasse Im
Lindenacher angrenzt, wird das Gebiet in eine Wohnzone umgezont.

Anderung Fine Flache von 19173 m? wird von der Zone WG3/2.5 in die Zone
W3/2.5 umgezont.

Die Umzonung ist nicht baumassenrelevant und hat keinen wesent-
lichen Einfluss auf das Einwohnerpotenzial. Betreffend kommunaler
Mehrwertprognose wird auf Kapitel 10.6 verwiesen.

Bestehend: WG3/2.5 ) v Neu: W3/2.5

". Py,
AN

R

1

\i
z
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Klotenerstrasse

Anderung

Untere Mihle

Anderung
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Im Gebiet an der Klotenerstrasse bestehen Laden, Imbiss etc. Eine
Mischnutzung ist hier aufgrund der Uberlagernden Festlegung
,massig storende Gewerbe zulassig" bereits moglich. Um die Mog-
lichkeit der Mischnutzung in zentrumsnaher Lage und an der Linie
der kunftigen GlattalbahnPlus zu fordern, wird das Gebiet der Wohn-
zone mit Gewerbeerleichterung zugewiesen. Eine effektive Verander-
ung entsteht fur die betroffenen Parzellen nicht.

Eine Flache von 26'140 m? wird von der W3/2.5 mit Gewerbe-
erleichterung (ESHI) in die WG3/2.5 (ESII) umgezont. Dadurch
entsteht mehr Spielraum fir die Nutzung. Eine Veranderung der
zuldssigen Baumasse erfolgt nicht. Betreffend Mehrwertprognose
wird auf Kapitel 10.6 verwiesen.

Bestehend: W3/2.5 mit Neu: WG3/2.5

Gewerbeerleichterung

Aufgrund der heutigen Nutzungen und der Baustruktur wird das Ge-
biet Untere Muhle in die Kernzone umgezont.

Eine Flache von 5'195 m” wird von der Gewerbezone in die Kernzone
umgezont. Da das Areal bebaut ist und bereits heute teilweise fur
Wohnen genutzt wird, folgt die Zonierung hauptsachlich dem Be-
stand.

Es wird gegenutber dem Bestand nicht mit mehr Einwohnenden
gerechnet. Allenfalls ist mit einem kommunalen Mehrwertausgleich
zu rechnen (siehe Kap. 10.6).
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Centrumshusli

Anderung
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Das Centrumshusli soll erhalten werden. Eine Nutzung im Sinne der
Zone fur offentliche Bauten kann jedoch nicht gefunden werden. Um
eine flexiblere Nutzung zu ermoglichen wird das Centrumshusli in die
Kernzone umgezont.

Eine Flache von ca. 1000 m? wird von der Zone fur offentliche Bauten
in die Kernzone umgezont.

Es wird gegenuber dem Bestand nicht mit mehr Einwohnenden
gerechnet. Allenfalls ist mit einem kantonalen Mehrwertausgleich zu
rechnen (siehe Kap. 10.7).

Bestehend: G Neu: K

SUTER * VON KANEL * WILD
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Ufmatten

Anderung

Schulhausweg Baltenswil

Anderung

Baltenswil, Sennpulintstrasse

Anderung
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Aufgrund der vorhandenen 6ffentlichen Nutzungen im sddlichen Be-
reich im Gebiet Ufmatten wird die Flache von der WG2/1.9 in die
Zone fur offentliche Bauten umgezont.

Umzonung einer Flache von 5'688 m? von der WG2/1.9 in die Zone
fur offentliche Bauten

Bestehend: WG2/1.9
e :

7 iE e

Zur Sicherung des siedlungsinternen Freiraums und aufgrund der
Baustruktur wird im Norden von Baltenswil eine Flache der W2D/1.9
in die Kernzone umgezont.

Fine Flache von 4'539 m? wird von der Wohnzone W2D/1.9 in die
Kernzone umgezont.

Bestehend: W2D/1.9
b W

A

Die Zonierung wird auf die Parzellengrenzen angepasst, um Bauvor-
haben und -gesuche zu vereinfachen.

Eine Flache von 103 m? der Parzellen Kat. Nrn. 3860 und 3599 wird
von der Zone WG2/1.9 in die Zone W2/1.9 umgezont.

Eine Flache von 428 m? der Parzellen Kat. Nrn. 3606, 3607 und 3608
wird von der Zone W2/1.9 in die Zone WG2/1.9 umgezont.

Die Umzonungen sind nicht baumassenrelevant und haben keinen
wesentlichen Einfluss auf das Einwohnerpotenzial.

Bestehend: WG2/1.9, W2D/1.9 Neu: W2D/1.9, WG2/1.9
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Rati Baltenswil Im Gebiet RUti in Baltenswil wird die Zonierung ebenfalls auf die Par-
zellengrenzen angepasst, um Bauvorhaben und -gesuche zu verein-
fachen.

Anderung Eine Flache von 1'377 m? der Parzelle Kat. Nrn. 5907 wird von der

Zone G in die Zone WG2/1.9 umgezont. Es ist mit einem kommuna-
len Mehrwertausgleich zu rechnen (siehe Kap. 10.6).

Das Einwohnerpotenzial steigt um rund 10 Einwohnende.

Eine Flache von 550 m? der Parzellen Kat. Nrn. 3300, 5911 und 5914
wird von der Zone WG2/1.9 in die Zone G/6.0 umgezont.

Bestehend: G, WG2/1.9, Neu: WG2/1.9, G/6.0

PSR, "‘4 ;'_
: %

7.3 Einzonung Erholungszonen

Schwimmbad und Tennisplatze Die Badi und die Tennisplatze liegen heute in der Freihaltezone. Frei-

Erholungszone haltezonen dienen der Freihaltung. Grundsatzlich sind hier Bauten
und Anlagen nicht zuldssig. Sportanlagen sind der Erholungszone zu-
zuweisen.

Anderung Schwimmbad Einzonung einer Flache von rund 17'575 m? in die Erholungszone E1
ESIIL

Neu: ET ES Il

Einzonung einer Flache von rund 10'309 m? in die Erholungszone E1
ESIII.

B_estehend: F

S
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Hasenbuhlweg
Anderung
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Die rund 1'000 m? Freihaltezone mit dem bestehenden Schutzobjekt
werden in die Wohnzone W2D/1.9 eingezont, um mehr Spielraum bei
der Umgebungsgestaltung zu ermdglichen.

Bestehend: F Neu: W2D/1.9

o=

Bahnhof, Auenbach
Anderung

Rietli, kantonale
Landwirtschaftszone

Anderung

Reservezonen Barwis und
Runsberg
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7.5 Zuweisung zur kantonalen
Landwirtschaftszone

Rund 834 m? Reservezone werden in die kantonale Landwirtschafts-
zone Uberfuhrt, um den kinftigen Gewasserraum nicht einer Bau-
Zone zuzuweisen.

Bestehend: R

Eine Teilflache der heutigen Reservezone Rietli liegt nicht im
kantonalen Siedlungsgebiet. Daher wird diese Flache auch langfristig
nicht eingezont werden konnen. Die Teilflache wird daher entsprech-
end den Forderungen des ARE der kantonalen Landwirtschaftszone
zugewiesen.

Umzonung einer Fldche von rund 4'532 m? von der Reservezone in
die kantonale Landwirtschaftszone.

Bestehend: R Neu: LK

Auch die Reservezonen Barwis und Runsberg liegen ausserhalb des
kantonalen Siedlungsgebietes, so dass auch hier langfristig eine Ein-
zonung kaum denkbar ist. Bei der Barwis besteht jedoch entsprech-
end der kommunalen Richtplanung nach wie vor die Absicht das
kantonale Siedlungsgebiet zu beantragen (siehe auch Kap. 7.9). Bei
der Reservezone Runsberg bestehen Planungen von privater Seite;
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Anderung Aufgrund der kantonalen teilweisen Nichtgenehmigung vom 8.5.2023
musste die Reservezone Runsberg und die Reservezone Barwies der
kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen werden.

Bestehend: R

Wegen der Nichtgenehmigung der Einzonung der Familiengarten
verbleibt die Teilflache im Bereich Acherwis in der Reservezone.

Neu: R

Bestehend: R

Acherwis, kantonale Die Sportanlagen in der Acherwis sind lediglich temporér. Das Gebiet

Landwirtschaftszone wurde in einer der letzten Revisionen zum Teil der kommunalen
Landwirtschaftszone zugewiesen. Das Gebiet liegt jedoch gemadss
kantonalem Richtplan im kantonalen Landwirtschaftsgebiet. Eine Ein-
zonung ist daher nicht moglich.

Da nun auf die kommunale Landwirtschaftszone verzichtet wird, wird
die Flache der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen. Grund-
satzlich andert sich dadurch bezlglich kunftiger Baubewilligungen
etc. fur die Grundeigentimerschaften nichts. Alle Flachen liegen
bereits heute in der Nichtbauzone.

Anderung Umzonung einer Flache von rund 31'985 m? von der kommunalen in
die kantonale Landwirtschaftszone.

Umzonung einer Flache von rund 7'587 m? von der Reservezone in
die kantonale Landwirtschaftszone.

Neu: LK
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Gestaltungsplanpflicht

Gestaltungsplanpflicht Kirchgasse und
Ortszentrum West
Nichtgenehmigung ZA

Gestaltungsplanpflicht Bahnhof
Bassersdorf
Nichtgenehmigung ZB

Gestaltungsplanpflicht Péschen

Aussichtsschutz

Bestehend: Gibisnit mit Aussichtschutz
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7.6 Uberlagernde Festlegungen

Aufgrund des Uberwiegenden offentlichen Interesses wird fur vier
Gebiete eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt (siehe auch Kap. 6.3.2).
Besye‘rjd: K

Neu: it esta/

//

tungsplanpfiichten

Neu: ZB-mit Gestaltungsplanpfiicht, Lk,
zusttzlich Verkehrsfidche

Bestehend: Reservezone, Gewerbezone

Batwnot,

dorf =~ (>~

Wegen der Anpassung bzw. neu Erstellung der Aussichtsschutzplane
wurden Anpassungen am Aussichtsschutz Ratzenhalde und Gibisnut
vorgenommen. Der Aussichtsschutz ist ausreichen gewdahrleistet.

Neu: Gibisnut (Verzicht auf Aussichtslage) Neu: Ratzenhalde (Neufestlegung)
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Revision der kantonalen
Nutzungszonen
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7.7 Kantonale Nutzungszonen

Neben der vorliegenden Revision der kommunalen Nutzungsplanung
lauft beim Kanton die Revision der kantonalen Nutzungszonen. Da
sich eine Koordinierte Auflage als problematisch erwiesen hat, hat
sich der Kanton dazu entschlossen die Revision der kantonalen
Nutzungszonen unabhangig von der Gemeinde durchzufthren.

Aufgrund der Revision der kantonalen Nutzungszonen ergeben sich
voraussichtlich Flachen, welche aus dem Wald entfallen.

*  Wegabschnitt Rehwisweg:
*  Rietli, Wegabschnitt Langentannenweg:
*  Untere Muhle, Treppe:

Da unklar war, ob bis zur Gemeindeversammlung zur vorliegenden
Revision der kommunalen Nutzungsplanung (BZO) die Revision der
kantonalen Nutzungszonen bereits rechtskraftig ist, konnten die vor-
aussichtlich aus dem Wald entfallenden Flachen aktuell keiner kom-
munalen Nutzungszone zugewiesen werden. Entweder weist der
Kanton diese im Rahmen der Revision der kantonalen Nutzungs-
zonen selber einer kantonalen Nutzungszone zu (LK) oder die
Flachen erhalten in der Folge den Status ,nicht zoniert” bis sie in
einer spateren Revision der kommunalen Nutzungsplanung einer
Nutzungszone zugewiesen werden. Da es sich bei allen Flachen um
Wegflachen handelt ist der Status ,nicht zoniert” materiell unproble-
matisch. Weil die rechtskraftigen kantonalen Nutzungszonen zum
Zeitpunkt Februar 2022 dargestellt werden mussen, kdnnen auch die
kantonal vorgesehenen kunftigen kantonalen Freihaltezonen nicht
abgebildet werden.

Die Zuweisung der Reservezonen Runsberg und Barwies zur
kantonalen Landwirtschaftszone muss durch den Kanton in den
kantonalen Nutzungszonen vollzogen werden.
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Industriezone

Anderung

Hasenbuhl- Branziweg

Anderung
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7.8 Weitere technische Anpassungen

Im Bereich der Industriezone an der Klotenerstrasse war bislang ein
Streifen der Reservezone zugewiesen, da dieser Teil fir den Ausbau
der Strasse und den Anschluss der ehemals geplanten Strasse ,K10"
vorgesehen war.

FUr den Ausbau und auch fur eine allfallige kinftige Verbindungs-
strasse Uber das Trassee der K10 wird diese Flache nicht mehr be-
notigt, so dass sie in die angrenzende Industriezone 1/10.0 eingezont
wird.

Einzonung der Parzelle Kat. Nr. 3008 mit einer Flache von rund
2'150 m? in die Industriezone 1/10.0.

Allenfalls ist mit einem kantonalen Mehrwertausgleich zu rechnen.
Neu:1/10.0

Die Parzelle Kat. Nr. 3778 liegt heute zu einem kleinen Teil in der Frei-
haltezone der Badi. Die Zonenzuordnung wird als nicht zweckmassig
beurteilt. Die Zonengrenze wird auf die Parzellengrenze angepasst.

Einzonung einer Teilflache der Parzelle Kat. Nr. 3778 mit einer Flache
von 71 m? in die Wohnzone W2L/1.5. Allenfalls ist mit einem
kantonalen Mehrwertausgleich (siehe Kap. 10.7) zu rechnen.

Bestehend: F Neu: W2L 1.5

L
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Obstweg

Anderung

Auszug kommunaler Richtplan

I ' II Wohngebiete an landschaftlich empfindlicher Lage
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Die bestehende Bebauung ragt Uber die Zonengrenzen. Die Zonie-
rung wird auf die Parzellengrenzen angepasst.

Aufzonung einer Teilflache von 2'336 m? der Parzelle Kat. Nr. 2176
von der Wohnzone W1/1.1 in die Wohnzone W2D/1.9.

Das Einwohnerpotenzial steigt um rund 10 Personen. Es ist mit
einem kommunalen Mehrwertausgleich zu rechnen (siehe Kap. 10.6).

Bestehend: W1 /1.1 Neu: W2D/1.9
9 ===5504

Bei der Aufzonung handelt es sich im Wesentlichen um eine tech-
nische Korrektur um Zonengrenzen, welche durch Bauten und
Parzellen verlaufen, zu korrigieren. Die Parzelle liegt gemass kom-
munalem Richtplan im Bereich ,Wohngebiete an landschaftlich
empfindlicher Lage". Die Korrektur wurde unter dem Aspekt der
Ubereinstimmung mit der kommunalen Richtplanung geprift. Die
umliegenden Parzellen liegen teilweise auch in der Zone W2D/1.9, so
dass die Zuweisung zur Zone W2D/1.9 keine Abweichung vom
kommunalen Richtplan darstellt.
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Kleinstkorrekturen

Anderung Klotenerstrasse

Anderung Opfikoner-/Geerenstrasse

Anderung Einlenker Bassersdorfer- /
Sennpuntstrasse
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Bei verschiedenen Strassen wird die Zonierung auf die Parzellen-
grenzen angepasst.

Es wird eine Flache von 1'161 m? von der kantonalen Landwirt-
schaftszone in die Wohnzone W3/2.5 sowie 1 m? in die Wohnzone
W2L/1.5 eingezont und eine Flache von 74 m? von der Wohnzone
W2L/1.5 in die kantonale Landwirtschaftszone ausgezont. Bei einem
grossen Teil der eingezonten Flache handelt es sich Strassenflachen
der Klotenerstrasse. Allenfalls ist mit einem kantonalen Mehrwert-
ausgleich zu rechnen. Da die Flache baulich auch nicht ausnutzbar ist
(Trottoir/Strasse) durfte sich dies jedoch erdbrigen.

Bestehend: Lk, W2L/1.5, W3/2.5 Neu: Lk, W2L/1.5, W3/2.5
\ . \

Es wird eine Fldche von 9 m? von der Wohnzone W3/2.5 in die Kern-
zone sowie 210 m” von der Kernzone in die Wohnzone W3/2.5 umge-
zont.

Bestehend: K, W3/2.5 Neu: K, W3/2.5

Es wird eine Flache von 9.6 m? von der Wohnzone W2D/1.9 in die
Kernzone umgezont. Eine Flache von 3.8 m? wird von der Kernzone in
die Wohnzone W2D/1.9 umgezont.

Bestehend: K/ W2D/1.9 Neu: W2D/1.9/K
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110.0 / Landschaftsverbindung
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7.9 Weitere Hinweise zum Zonenplan

Der kommunale Richtplan sieht im in der Industriezone | 10.0 eine
Auszonung einer Flache von der | 10.0 in die Freihaltezone vor um die
Landschaftsverbindung sicherzustellen.

Die Flache weist zudem eine geringe Hochwassergefahrdung auf.

Diese Auszonung ist abhangig davon, dass das zugrundeliegende
Siedlungsgebiet im kantonalen Richtplan in die Barwis verlagert
werden kann. Eine allfallige Auszonung kann daher nicht in der vor-
liegenden Revision erfolgen.

Zur Landschaftsverbindung siehe auch Kap. 10.3.

Kommunaler Richtplan Zonenplan (Revisionsentwuryf)
Revisionsentwurf Fassung Vorprifung aktuell keine Auszonung
2 AN s

=
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Aussichtsschutz Hueb und
Hasenbuhl

Bestehende Regelung
o S/ S

Aussichtsschutz Hueb

Bereich flr welchen der Aussichtsschutz
Hueb moglicherweise Auswirkungen
haben kann.
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8. ERGANZUNGSPLANE
AUSSICHTSSCHUTZ

8.1 Bestehende Regelung

Die Erganzungsplane Aussichtsschutz Hueb und HasenbUhl bestehen
bereits. Sie wurden neu gezeichnet und Uberprift.

Beide Plane umfassen die Terrainhéhe des Aussichtspunktes und
den Sektor des Aussichtsschutzes mit max. zulassiger Hohe, wobei
bei beiden die maximal zuldssige Hohe etwas Uber der Kote der
Terrainhohe des Aussichtspunktes liegt. Bei beiden bestanden zum
Zeitpunkt der Erstellung der Plane Bauten im Sektor welche die
maximale Hohe Uberschritten. Bei diesen wurde die maximale
Hohenkoten anhand des Bestandes festgelegt. Der Sektor ist in der
Ferne nicht begrenzt.

Terrainhéhe Firsthéhe max. zuldssige Hohenkote
Aussichtspunkt best. Bauten im Aussichtsschutzsektor fur Neubauten
475.00 xx.00 476.00

. % % unendlich

Der Aussichtspunkt Hueb liegt auf 497.20. Die maximale Kote im
Sektor fur die Gebaude ist auf 497.20 mUM festgelegt. Unabhangig
von der Zonierung kann diese Kote jedoch auch ohne Sektorbe-
grenzung lediglich fur folgenden Bereich Wirkung haben. Ausserhalb
dieses Bereiches kdnnten theoretisch auch Gebdude bis zu 25m
Hohe erstellt werden.
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Bereich fur welchen der Aussichtschutz
Hueb mit der heutigen Zonierung eine
Hohenbeschrankung bewirkt

Aussichtsschutz Hasenbihl

gepriifte Regelung
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Der Aussichtspunkt Hasenbuhl liegt auf 475.00. Die maximale Kote
fur Gebaude im Sektor ist auf 476.00 mUM festgelegt. Der Sektor ist
in der Distanz nicht begrenzt. Aufgrund der zugelassenen Hohen und
der Terrainhdhen in der Kernzone hat der Aussichtschutz fur die
Kernzone kaum Einschrankungen zur Folge. Die Hohenbeschrankung
ware jedoch mit der Zonierung ZA auch fUr das Zentrum ein-
schrankend.

8.2 Neue Regelung

Ublicherweise wird die Aussicht besser gewéhrleistet, wenn die
Bauten in der Distanz tiefer sind. Dazu wird in der Regel ein Winkel
definiert. Zudem wird der Sektor in der Regel in der Distanz begrenzt.

Terrainhdhe Firsthohe max. zulassige Hohenkote
Aussichtspunkt best. Bauten im Aussichtsschutzsektor fur Neubauten
475.00 0x.00 476.00 und Winkel

endlich
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Neue Regelung

ssichtsschutz Hueb neu

keine weitere Offnung nach Sud/Osten
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Aufgrund der Situierung der Aussichtspunkte in Bassersdorf zeigt
sich jedoch, dass ein Winkel nicht erforderlich ist. Es wird lediglich
eine Hohenkote als Begrenzung festgelegt und neu der Sektor in der
Distanz begrenzt.

Terrainhohe Firsthohe max. zuldssige Hohenkote
Aussichtspunkt best. Bauten im Aussichtsschutzsektor fur Neubauten
475.00 xxx.00 max. Héhenkote, kein Winkel

_V— e endlich
% 77

Aufgrund der Lage im Gelande muss der Aussichtschutzsektor nicht
begrenzt werden. Nach Inkrafttreten des Aussichtsschutzplanes ist
auf Kat. Nr. 840 ein Gebdude entstanden, welches mit rund 494 muM
die erforderliche Kote jedoch einhalt. Der Erganzungsplan Aussichts-
schutz Hueb wird weitgehend unverandert belassen. Die Sektoraus-
dehnung wird jedoch auf 350m beschrankt. Damit wirkt die Hohen-
beschrankung nur noch bis zur Winterthurerstrasse.

Es wird neu auch ein Aussichtschutzplan Ratzenhalde festgelegt.

Der Aussichtspunkt Ratzenhalde liegt auf rund 515 mUM Die Bauten
im Bereich des Aussichtssektors liegen allesamt in der Zone W1/1.1
und durfen damit eine Fassadenhdhe von max. 4.5m zuzUtglich 4.5m
fur das Dachgeschoss nicht Uberschreiten. Da das massgebliche
Terrain im hauptsachlich betroffenen Bereich auf rund 500 muM liegt
stellt der Sichtschutzsektor mit einer Maximalkote von 513 muM
aktuell nahezu keine Einschrankung dar. Der Sichtschutzsektor soll
jedoch langfristig den Aussichtsschutz langfristig auch bei allfalligen
Umzonungen sichern. Der Sektor wird auf eine Distanz von 200m
begrenzt. Es wurde gepruft, ob der Sichtschutzsektor weiter nach
Sud/Osten gedffnet werden kdnnte. Aufgrund der bestehenden Be-
bauung und der Terrainlage kann dies jedoch nicht umgesetzt
werden.

Im Sinne der Klarheit und der Zweckmassigkeit wird der Sektor neu
auf 100m begrenzt. Damit gilt der Aussichtschutz lediglich zwischen
Hasenbuhlweg und Gerlisbergstrasse.

Sudlich der Klotenerstrasse besteht ein genehmigter Gestaltungs-
plan, welcher der Gemeindeversammlung vorgelegt wurde. Dieser
geht dem Aussichtsschutz vor.

Das Gebdude (Schutzobjekt) im Kreuzungsbereich weist eine
Hohenkote von 479 mUM auf. Diese Hohe wird im Plan verzeichnet.
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9 HOCHWASSERSCHUTZ

Allgemeines Das AWEL verlangt, dass bei Revisionen der Nutzungsplanung die
Anliegen des Hochwasserschutzes fur die erheblich (rot) und die
mittel (blau) gefahrdeten Gebiete in der Nutzungsplanung behandelt

Gefahrdete Bereiche

B crhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

B mittiere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

D Weiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachldssigbare Gefahrdung

Bassersdor| omme—=

Handlungsmaoglichkeiten Grundsatzlich bestehen folgende Méglichkeiten, die Belange der
Gefahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungspla-
nung zu behandeln:

* Auszonung

*  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

*  grossere Gewasserabstandslinien

*  Gewasserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan
*  Objektschutz

Einordnung der Die Hochwassergefahrdung in Bassersdorf ist bedeutend. Die Ge-

Hochwassersituation fahrenkarte weist grossflachige Bereiche mit Bedarf an Massnahmen
zur Gefahrenabwehr aus. Die betroffenen Gebiete liegen insbe-
sondere zwischen Ortszentrum und Bahnhof und sudlich des Bahn-
hofs. Aufgrund der Grossflachigkeit wird auf nutzungsplanerische
Festlegungen (Um- und Auszonungen, Gewasserabstandslinien,
Gestaltungsplane mit entsprechenden Bestimmungen, Niveaulinien)
wegen der zu grossen Einschrankungen verzichtet. Der Fokus wird
auf die Umsetzung eines umfassenden Hochwasserschutzprojekts
und - bis dieses greifen wird - auf individuellen Objektschutz in den
einzelnen Baubewilligungsverfahren gelegt. Aufzonungen und
Einzonungen im Sinne der Innenverdichtungen auf Basis von
kantonalem, regionalen und kommunalem Richtplanen oder zur
planungsrechtlichen Sicherung einer tatsachlichen Situation wurden
ebenfalls in diesem Rahmen umgesetzt. Mit dem regelmassigen
Unterhalt der Gewdsser wird dauernde Schadensminderung be-
trieben.
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Gewasserraumfestlegung

Hinweise zum Gewasserraum

Bachtobelbach
i / [ — _ 3025 ’
/ ¥ Grinde

| Verlegung & Offnung

3016 /1 | Bachtobelbach EEs
Vergrosserung || S

Gewasserraum
a'ngestrebt

3017 /

-

Terminierung der Umsetzung
Hochwasserschutz
Entwurf, Stand September 2021
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Die Gefahrenkarte fUr Bassersdorf stammt aus dem Jahr 2016,
entsprechende Vorstudien fur mogliche Hochwasserschutzprojekte
in Varianten (Entlastungsstollen, Gewasserausbauten im Siedlungs-
raum) datieren aus dem Jahr 2017. Erganzende Gesprache mit dem
AWEL fuhrten zur Beauftragung eines Bauherrenvertreters, die Vor-
projekte fur die beiden Varianten werden im 2022 erarbeitet und
dem AWEL zur fachlichen Prufung und Klarung der Kostenbeitrage
von Bund und Kanton Ubergeben. Gleichzeitig werden Bevolkerung
und Gewerbe Uber das Vorhaben und deren Dringlichkeit informiert
resp. in die Projektentwicklung miteinbezogen. Der Variantenent-
scheid ist im 2023 vorgesehen, mit nachfolgender Erstellung des
Bauprojekts mit Kostenvoranschlag und Unterbreitung der Vorlage
an den Souveran im 2024 / 2025. Ja nach Variante erfolgt die Um-
setzung des Projekts in den Folgejahren (Entlastungsstollen) oder in
einzelnen Etappen innerhalb von rund 20 Jahren (Gewdasseraus-
bauten).

Im Herbst 2022 soll das Verfahren zur Gewasserraumfestlegung
aufgestartet werden, mit Vorabklarung der Bereiche in Abhangigkeit
der beiden Hochwasserschutzvarianten. Gewasserraumrevitalisier-
ungen gemass regionalem Richtplan sollen dann passend zur ge-
wahlten Variante umgesetzt werden, wenn diese rechtlich und
finanziell gesichert ist.

Fur den Bachtobelbach ist eine Verlegung und Offnung des Baches
im Bereich der Freihaltezone Grindel vorgesehen. Mit dem Bach-
projekt wird angestrebt, die geringe Gefahrdung bei den Parzellen
Kat. Nr. 3017 und 3018 zu beseitigen.

Zur Verbesserung der 6kologischen Funktion des Baches im Sinne
der Landschaftsverbindung (Amphibienverbindung) wird in diesem
Zusammenhang insbesondere beim Einfluss in den Altbach ein
vergrosserter Gewasserraum gepruft.
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Planersubmission Vorprojekt

Ausarbeitung Vorpro jekt

Vernehmlassung Vorprojekt

Bereinigung Vorprojekt
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Variante Gewadsserausbau Zur Behebung der Hochwassergefahrdung sind dementsprechend
der Massnahmenplanung folgende Projektvarianten vorgesehen:

R e N

Ersatz Briicke

Anpassung an Briicke
Rickbau Briicke (ersatzlos)
Erhdhung Uferbefestigung
Gerinneausbau (Verbreiterung)
Gelandeanpassung

Sohlenabsenkung, Sanierung/
Ersatz Ufermauern

Anpassung an Objekten
(Brunnen, Pegelmessstationen)

Objektschutz (Zivilschutzanlage)
Schwachstelle ohne Massnahmen

Bezeichnung Schwachstelle gemass

fho@mO |1l ]lxo0o0

Gefahrenkarte Naturgefahren Bassersdorf
(HZP, 2016)

Variante Entlastungsstollen

----- - Variante 1 Bachtobelbach kombiniert
mit Hochwasserentlastungsstollen - -

-——- Variante 2 Bachtobelbach kombiniert
mit Hochwasserentlastungsstollen

Gewasserschutzbereich Au
Gewasserschutzbereich Ao
Fassungsbereich S1
Engere Schutzzone S2
Weitere Schutzzone S3
Auffangbecken Auffangbecken waren in friheren Hochwasserschutzprojekten in
Bassersdorf Teil der Massnahmen. Sie befanden sich in den Gebieten
Schluch (entlang Birchwilerbach) und Schafmetzg (entlang Altbach).
Neuere Studien zeigten, dass solche Becken bedeutend grosser
dimensioniert werden mussten, um wirkungsvoll zu sein. Der héhere
Verbrauch an Kulturland und naturraumlichen Qualitaten und die
hoheren Kosten waren entsprechend nicht verhaltnismassig. Ent-
sprechend wurden solche Massnahmen nicht mehr weiterverfolgt.
Vereinbarkeit der Um- Auf und Die Vorhaben fir den umfassenden Hochwasserschutz (Entlastungs-
Einzonungen mit Hochwasser- stollen oder Gewasserausbau) werden Auswirkungen auf das nutz-
schutzmassnahmen bare Siedlungsgebiet haben.
»Entlastungsstollen In der Variante Entlastungsstollen beschrankt sich dies auf die Ein-

und Auslaufbauwerke (ausserhalb des Siedlungsgebiets gelegen) und
dem verringertem Gewasserraum, da dieser die fur den Hochwasser-
schutz notwendigen Ausbauten nicht mehr zu berucksichtigen hat;
diese Varianten ware somit mit den vorgesehen Zonierungsmass-

nahmen vereinbar. Die-Einzonung derFamiliengartendndertander
Situation-bezuglich-Umsetzbarkeit des-Entlastungsstollens-nichts: Die
Familiengarten im Bereich Acherwies bestehen bereftsunabhangia
von-derZonterung.
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Gewasserausbau im Siedlungsgebiet

"Rote" Bereiche

Grindel

"Blaue" Bereiche und weitere
Gefahren

—— Oberflachenabfluss / Verndssung

|| inaktive Rutschungen

Einzonungen
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Die Variante Gewasserausbau bendtigt den vollumfanglichen Ge-
wasserraum. Durch dessen Festlegung werden Konflikte mit den
geplanten Um-, Auf- und Umzonungen vermieden - gegeniber der
heutigen Zonierung findet keine Verschlechterung statt. Die Mehr-
ausnUtzung konzentriert sich auf die Restflachen der jeweiligen
Parzellen, was im gewahlten Ausmass ortsraumlich unbedenklich ist.

Die gemdss regionalem Richtplan notwendige Revitalisierung des
Gewadsserraums mit oder ohne Hochwasserschutzmassnahmen am
Gewasser selber findet ebenfalls im entsprechend festgelegten
Gewasserraum statt. Durch dessen Dimensionierung werden Auf-
wertungen und Zonierungsmassnahmen ausreichend koordiniert.

Der Bereich mit erheblicher Gefdhrdung im Grindel ist bereits be-
baut. Der Bachtobelbach, welcher derzeit eingedolt durch den
Grindel verlauft, soll auch im Sinne der Vernetzung in der hier fest-
gelegten Landschaftsverbindung geoffnet werden. Die Hochwasser-
probleme werden dadurch ebenfalls behoben.

Es bestehen diverse Gebiete mit mittlerer Gefdhrdung und weiteren
Gefahren (Oberflachenabfluss, Rutschungen). Die Betrachtung dieser
Gebiete zeigt jedoch, dass lediglich Gewasserausbauprojekte oder
Objektschutzmassnahmen denkbar sind.

Durch die geplanten Gewdsserbauprojekte wird sich die Hochwasser-
situation insbesondere in den heute blau bezeichneten Bereichen
(Gebotsbereich) wesentlich verbessern, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass in Bereichen mit mittlerer Gefahrdung kaum mehr
Massnahmen erforderlich sind. Im Einzelfall sind Objektschutz-
massnahmen vorzusehen.

Bei Einzonungen im Bereich einer mittleren Gefahrdung (Gebots-
bereich) sind folgende Massnahmen bzw. Projekte vorgesehen:
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werk Entigsslingssasien
n P

/mit Te

Die Hochwasserproblematik kann fir das Gebiet Bahnhof und
Poschen aufgrund seiner Lage und Betroffenheit ausschliesslich mit
dem umfassenden Hochwasservorhaben (Entlastungsstollen oder
Gewasserraumausbauten; rechtliche und finanzielle Sicherstellung
bis 2025 vorgesehen) oder bis zu dessen Umsetzung mit Objekt-
schutzmassnahmen geregelt werden. Das Flachenausmass der Ge-
fahrdung gegentber der Situation heute andert sich nicht, jedoch
wird das Schadensausmass nur durch die erhdhte Nutzung verstarkt.
Ein zusatzlicher Passus in den Gestaltungsplanen erubrigt sich, da auf
Ubergeordnete Rechtsvorgaben abgestutzt werden kann.
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Verschiedene, in den Kernzonenplanen Bassersdorf und Baltenswil
festgelegte, bedeutende Gebaude sowie Fassadenbereiche, befinden
sich innerhalb des Uferstreifens des Altbachs bzw. des Baltenswiler-
bachs. Es handelt sich bei den Bauten um bestehende Gebdude, die
fUr das Ortsbild eine wichtige Bedeutung haben.

Mit der Vorgabe fur rot bezeichnete Gebaude oder Fassadenbe-
reiche und der Vorgabe des Uferstreifens bzw. kunftig des Gewdsser-
raumes stehen zwei sich widersprechende Vorgaben gegentber. Im
Falle eines Ersatzbaus muss im Rahmen einer Interessenabwagung
gepruft werden, ob die Baute weiter vom Gewadasser entfernt erstellt
werden kann, um die Gewasserfunktionen innerhalb des Gewasser-
raums dauerhaft sicherzustellen oder zumindest zu verbessern oder
ob die Anliegen des Ortsbildschutzes hdher zu gewichten sind.

10 AUSWIRKUNGEN DER REVISION

10.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Berechnung der theoretischen Einwohner- und Arbeitsplatzzah-
len ist keine Prognose, sondern eine Abschatzung des realistischen
Fassungsvermdgens innerhalb der Bauzonen. Die Abschatzungen
beruhen auf mehreren Annahmen und sind daher mit Unsicherhei-
ten behaftet.

Einwohnende total (Stand 2018) 11700 EW

Bestehende realistische Kapazitat gemass gulti- 1020 EW

gem Zonenplan (siehe Kap. 4.3)

Umzonung / GP Pdschen WG5/5.0 1600 EW

Umzonung Baltenswil WG2/1.9 10 EW

Aufzonung Zentrum ZA 60-70 EW

Aufzonung Klotenerstrasse W3/2.5 30-40 EW

Korrektur Obstweg w2D/1.9 10 EW

Gesamte Einwohnerkapazitat neu ca. 14300 - 14'400EW,

Bei den neuen Kapazitaten wird mit einer Ausnutzung von rund
100 % gerechnet. Sofern man mit einem Uberbauungsgrad von ca.
80 % rechnet, ergeben sich die tieferen Werte.

Die Zielsetzung fur die Zahl der Einwohnenden liegt bei 13200~
13'400 EW. Die Anpassungen fuhren lediglich mit den bestehenden
Kapazitatsreserven und der Entwicklung Poschen zu einer Ein-
wohnerkapazitat von rund 14'400 in diesem Rahmen. Dabei ist aller-
dings zu beachten, dass die Entwicklung Péschen aufgrund des Er-
fordernisses einer Umstrukturierung und der Gestaltungsplanpflicht
Zeit beansprucht und dass somit die geschatzten 1'600 Personen
nicht in den nachsten 15 Jahren erreicht werden kdnnen.
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Durch die weiteren Massnahmen (Férderung ArealUberbauungen,
Mindestdichte etc.) ist jedoch insgesamt ein Potenzial fur das ge-
wunschte Wachstum der heutigen Zahl der Einwohnenden und
Arbeitsplatzzahlen mit den vorgesehenen Anpassungen am
Zonenplan und der Bauordnung vorhanden. Das Potenzial steht
auch im Einklang mit dem PBG, indem es eine Entwicklung fur die
nachsten 15 Jahre zuldsst.

Die theoretische Arbeitsplatzkapazitat steigt durch die neuen mini-
malen Gewerbeanteile. Im Gegensatz zur Einwohnerkapazitat ist
diese Anzahl jedoch mit Unsicherheiten behaftet, weil die Flache pro
Arbeitsplatz stark von der jeweiligen Betriebsart abhangt. Im Bereich
Poschen wird mit einer Arbeitsplatzkapazitat (150m? GF/AP) von 200 -
220 AP gerechnet.

Im Rahmen der vorliegenden Revision werden reine Gewerbezonen
in Mischzonen umgezont. Damit gehen reine Gewerbezoneflachen
verloren. Betroffen sind das Gebiet Poschen, das Gebiet an der
Birchwilerstrasse und eine kleine Flache in Baltenswil.

Bauzone m* G/5.0 Baumasse m® ca. Geschossflache m?

Poschen 107'724 538620 135'000
Baltenswil 16'840 84'200 21'000
Birchwilerstrasse 25'809 129'045 32'000
Grindel 109'323 546615 137000
Summe Bestand G/5.0 259'696 1'298'480 325'000

Bauzone m* G/5.0 Baumasse m® ca. Geschossflache m?

Poschen + EKZ - 83486 -417'430 -104'000
Baltenswil (netto) - 827 -4'135 -1'000
Birchwilerstrasse -5"195 -25'975 -6'000
Summe Verluste G/5.0 -89'508 -447'540 -111'000

Bauzone m* G/6.0 Baumasse m® ca. Geschossflache m?

Poschen KIBAG 24'239 145'428 36'000
Baltenswil 16'013 96'078 24'000
Birchwilerstrasse 20614 123684 31'000
Grindel 109'323 655938 164000
Summe neu G/6.0 170188 1'021'128 255'000
Differenz -89'508 -277'352 -70'000
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Fur die Beurteilung muss in Betracht gezogen werden, dass das Ge-
biet, welches an der Birchwilerstrasse liegt, bereits heute kein reines
Gewerbegebiet ist. Im Gebiet Poschen ist zudem ein Gewerbeanteil
vorgesehen. Ohne den Verlust Birchwilerstrasse und mit min. 25%
Gewerbeanteil im Gebiet Poschen prasentiert sich die Bilanz folgen-
dermassen:

Differenz -277'400 -70'000
Bauzone m? Baumasse m® ca. Geschossflache m?
Poschen WG5/GP 25%G 81'900 (BMZ 5.5) 112'600 28'000
Birchwilerstrasse 5195 26'000 6'000
Differenz verbleibend -138'800 -36'000

Die Flachenverluste kdnnen teilweise Uber die Erhéhung der Bau-
massenziffer ausgeglichen werden. Trotzdem resultiert ein Rickgang
von rund 70'000 m” Geschossflache, was durch Potenziale Péschen
und Birchwilerstrasse bis auf rund - 36'000 m? verringert werden
kann.

10.2 Dichtevorgaben

Die Revision und die daraus resultierenden theoretischen
Kapazitaten sind darauf ausgerichtet, die regionalen Dichteziele zu
erreichen.

Die Region sieht im regionalen Richtplan folgende Dichten vor:

Mit den gemass Revisionsvorlage vorgesehenen baulichen Dichten
konnen die vorgegebenen Nutzungsdichtestufen erreicht werden. Im
Bereich der wesentlichen Anpassungen verhalt sich die Situation
betreffend Dichte wie folgt:

Der regionale Richtplan gibt eine Nutzungsdichte von 150 - 300 P//ha
vor. Das Areal Pdschen umfasst eine Flache von 9ha. Mit der fest-
gelegten Baumassenziffer 5.0 m3/m2 und den Zuschldagen der
ArealUberbauung kann eine Nutzungsdichte von ca. 238 (EW+AP)/ha
erreicht werden.

m2 ha BMZ BMZ mit GP/AB BM [m3] Geschosshohe GF [m2] GF/P [m2] P (EW+AP) (EW+AP)/ha

| 96339] 9.6 5]

529864.5| 3.85| 1 37627| 60| 2294| 238|
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Die direkte Umrechnung von Baumassen in Nutzungsdichten ist bei
Gewerbegebieten abhangig von der Art der Gewerbenutzung. Bei
reinen BUrobauten konnte mit einer Geschosshohe von 3.3m und
einer Flache pro Arbeitsplatz von 45m? gerechnet werden. Bei eher
produzierenden Betrieben mit Lager kdnnen die Geschosshéhen
jedoch Uber 5m und die Geschossflachen je Arbeitsplatz 300m2 und
mehr betragen.

Der regionale Richtplan sieht fur das Gebiet Grindel eine mittlere
Nutzungsdichte (100-150K/ha) vor. Mit der Baumassenziffer von
6m>/m? wird hier durchschnittlich etwa eine Nutzungsdichte (Arbeits-
platze) von 133 AP/ha erreicht, was den Vorgaben entspricht. Hier
bestehen noch freie Flachen, bei welchen sich auch nutzungs-
intensivere Betriebe ansiedeln konnen.

Bei den Betrieben an der Birchwilerstrasse und in Baltenswil wird
aufgrund des Bestandes etwas hoheren Flache pro Arbeitsplatz
verwendet. Die Nutzungsdichte wird hier auf ca. 89 geschatzt, was
der Vorgabe geringe Nutzungsdichte ebenfalls entspricht.

Nutzungsdichte Grindel

m2 ha BMZ BM[m3] Geschosshohe GF[m2] GF/AP[m2] AP AP/ha

[ 111888] 11.2] ¢ 671328 4.5] 149184 100| 1492 133
Nutzungsdichte Birchwilerstrasse

m2 ha BMZ BM [m3] Geschosshohe GF[m2] GF/AP[m2] AP AP/ha

| 20614] 21] ¢ 123684] 4.9] 27485 150] 183] 89|
Nutzungsdichte Baltenswil

m2 ha BMZ BM[m3] Geschosshohe GF[m2] GF/AP[m2] AP AP/ha

[ 15463] 1.5] ¢ 92778 4.9] 20617 150] 137 89|

10.3 Ortsbild und Wohnqualitat

angestrebte Umstrukturierung stdlich des Bahnhofes kdnnen das
Ortsbild verandern. Durch die Qualitatsanforderungen und vor allem
auch durch die Gestaltungsplanpflichten, wird jedoch eine hoch-
wertige Entwicklung gefordert.

Die neuen Kernzonenbestimmungen und insbesondere die
detaillierten Kernzonenpldne tragen zur Qualitat im Ortskern bei und
gewahren dennoch gewisse Spielrdume fur Aus- und Erganzungs-
bauten sowie zeitgemadsse Bedurfnisse.

Es wird nicht damit gerechnet, dass die vorgesehenen neuen
Bestimmungen die Wohn- und Lebensqualitat negativ beeinflussen.
Vielmehr sollen die Bestimmungen, die zum Beispiel mehr Licht
insbesondere in den Wohnraumen von Dachgeschossen
ermoglichen, dazu beitragen, dass die Wohn- und Lebensqualitat
verbessert werden kann. Auch die Qualitatsanforderungen fur
Bauten und vor allem die Bestimmungen bezlglich hochwertigen
Aussenrdaumen haben zum Ziel, die Wohn- und Lebensqualitat zu
erhalten bzw. zu verbessern.
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Mit den Aufzonungen und der anvisierten Dichte sowie der Forder-
ung der ArealUberbauungen wird dem Grundsatz der Innenent-
wicklung und des sparsamen Umgangs mit den verbleibenden
Bauzonenreserven entsprochen.

10.4 Landschaft

Im Bereich Grindel ist im kantonalen Richtplan eine Landschafts-
verbindung festgelegt. Die Landschaftsverbindung dient vor allem
Amphibien und Kleintieren (Wiesel etc.). Es handelt sich um keinen
Wildtierkorridor (keine Rehe etc.).

Im Zonenplan ist der Grossteil der Landschaftsverbindung der Frei-
haltezone zugewiesen.

Fur die in der Industriezone gelegenen Flachen bestehen gemass
kommunalem Richtplan Bestrebungen, diese auszuzonen und in der
Barwis einen Ersatz fUr den Verlust der Arbeitsplatzzonenflachen zu
schaffen. Dies bedingt jedoch die vorgangige Verlagerung von kanto-
nalem Siedlungsgebiet durch den Kanton, so dass eine gesamthafte
Auszonung der Flachen in der laufenden Revision nicht vorgesehen
werden kann, weil kein Ersatz moglich ist.

Auf Anregung des ARE wurde eine Gestaltungsplanpflicht fur die
beiden Parzellen gepruft (6ffentliches Interesse Landschaftsver-
bindung). Dies ist fur die Grundeigentimerschaft (Kanton Zrich und
SBB) jedoch mit einem vergleichsweise aufwandigen Verfahren ver-
bunden, so dass dies nicht als angemessen beurteilt wurde. Zudem
wurde festgestellt, dass die Bebaubarkeit der vorzugsweise freizu-
haltenden Flachen am Altbach aufgrund der Ubergangsbestim-
mungen (gelb) bereits eingeschrankt ist. Mit einem kinftigen Ge-
wasserraum fUr den verlegten Bach und allenfalls im betroffenen
Bereich leicht verbreiterten Gewasserraum kann die Bebauung ver-
mieden werden. Gleichzeitig soll durch das Bachprojekt (Ausdolung
zur Revitalisierung mit Anpassung Durchlass mit der Erstellung des
neuen Einlaufs Bachtobelbach) die geringe Hochwassergefahrdung
im Bereich Kat. Nr. 3017 und 3018 nach Mdglichkeit behoben
werden.
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Auf nutzungsplanerischer Ebene ist die Landschaftsverbindungen
soweit moglich weitgehend gewdhrleistet.

Die Freihaltezone ,2" sichert auf Stufe Nutzungsplanung die Verbin-
dung A. Einzig im Abschnitt ,4" bestehen auf einem kurzen Abschnitt
Defizite in der Breite der Verbindung, welche jedoch im Rahmen der
Gewadsserraumausscheidung unabhangig von der vorliegenden Nutz-
ungsplanung gesichert werden kann. Im Bereich der Sportanlage ist
eine Verbindung heute und kinftig aufgrund der bestehenden und
geplanten Anlagen (Kunstrasen, Bauten, Licht) nicht mdglich.

Damit ist die Umsetzung der im kantonalen Richtplan festgelegten
Landschaftsverbindung in der Nutzungsplanung gegeben.

r i T = s . / - 1 &
1» \~ ‘n‘ L/ g \ . E:I 7
> , % -_\\‘ - = = ~ Acherwis . .o

Bahnlinie |7,

/B[14]
T

Bahnlinie
(Ausbau)

N

Im Sinne der Verbindung fur Amphibien und Kleintiere ist zusatzlich
auch die Verbindung B moglich. Die Verbindung B verlduft Uber die
heutige Reservezone ,12" Uber den Altbach und die kantonale Land-
wirtschaftszone. Die Reservezone ist eine Nichtbauzone, was auf
Stufe Nutzungsplanung sicherstellt, dass das Gebiet nicht bebaut
werden kann. Eine Zuweisung der Parzellen zur Freihaltezone kann
im Rahmen der laufenden Revision nicht erfolgen, da gemass
kommunaler Richtplanung die Option einer Verbindungsstrasse , 11"
offengehalten werden muss. Sollte die Strasse in Zukunft geplant und
projektiert werden, besteht neben der Strasse genlgend Raum, um
Leitstrukturen im Sinne der Verbindung fur Kleintiere und Amphibien
frei zu halten und mit einer Freihaltezone auch nutzungsplanerisch
zu sichern. Dies ist entsprechend im Masterplan Bahnhof Sud -
Grindel vorgesehen und kann im Rahmen einer ndchsten Revision
geprift werden.

Bei der Festlegung der Landschaftsverbindung handelt es sich um
eine kantonale Festlegung. Grundsatzlich sollte damit auch eine Um-
setzung durch den Kanton erfolgen oder zumindest ermdglicht wer-
den. Wie bereits ausgefuhrt, besteht auf Stufe Nutzungsplanung
lediglich ein geringfugiges Defizit im Bereich ,4". Die Gemeinde be-
absichtigt die Ausdehnung des Gewdsserraumes um die kleine Flache
auf Parzelle Kat. Nr. 3018 zu sichern. Die Parzelle Kat. Nr. 3018 be-
findet sich im Eigentum des Kantons Zdrich. Der Kanton (ARE und
ALN) kann seine eigene Anforderung (Landschaftsverbindung) beim
Immobilienamt des Kantons selber einfordern, so dass die Ver-
bindung gesichert ist.
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1. Durchgang unter der Klotenerstrasse bestehend
Bachverlegung und Offnung im Bereich Freihaltezone geplant

3. Durchgang unter der Grindelstrasse im Rahmen des
Bachprojektes geplant

4. Ubergangsbestimmungen gesicherter Streifen entlang des
Altbachs, kunftig verbreiterter Gewdsserraum angestrebt
(Parzelle im Eigentum Kanton Zurich)

5. Durch die Ubergangsbestimmungen gesicherter Streifen entlang
des Altbachs, kinftig Gewasserraum

6. Landwirtschaftszone (Gemeinde Kloten)
Defizit: Kein Durchgang Bahnlinie fir Amphibien*.

1. Durchgang unter der Klotenerstrasse bestehend
13. Durchgang unter der Buszufahrt bestehend

12. Bei einer allfdlligen Realisierung der Verbindungsstrasse sind
entsprechend dem Masterplan entlang der Strasse
Leitstrukturen geplant. Die weiterfuhrende Sicherung auf Stufe
Nutzungsplanung (z.B. Freihaltezone) muss nach der
Projektierung der Strasse in einer kunftigen Revision der
Nutzungsplanung erfolgen. Bis dahin ist der Bereich Uber die
Reservezone (Nichtbauzone) zur Freihaltung gesichert.

9. Durchlass bestehend, durch die Ubergangsbestimmungen
gesicherter Streifen entlang des Altbach/Auenbach, kinftig
Gewadsserraum

14. Landwirtschaftszone
10. Defizit: Kein Durchgang Bahnlinie flir Amphibien®*.

Die Gemeinde ist der Ansicht, dass es Aufgabe des Kantons ist,
zusammen mit der SBB die Umsetzung des Durchganges Bahnlinie
fur Amphibien im Zuge eines Bahnprojektes zu prufen, zu
koordinieren und wenn moglich umzusetzen. Bei der Position 10 ist
dies im Rahmen des laufenden Projektes der SBB (Bruttenertunnel)
zu prufen. Die Gemeinde informiert die Parteien schriftlich daruber.

Fur die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.
Einzonungen werden - abgesehen von der Einzonung bestehender
Familiengarten sowie den inneliegenden Reservezoneflachen im
Gebiet Bahnhof Nord und Poschen / ehemaliges Trassee K10 - nicht
vorgenommen. Die Entwicklung sudlich des Bahnhofes wird die
Situation hier verandern, da dies jedoch nur die heutige Gewerbe-
zone betrifft, ist die Landschaft nicht wesentlich betroffen.

Auswirkungen auf die Landschaft haben in den ndachsten Jahren vor
allem die Baustellen des Bruttenertunnels.
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10.5 Umweltschutz

In der vorliegenden Revision werden keine direkten Energievor-

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

Gemass dem Bericht zur Berechnung von Mindestabstanden von
Tierhaltungsanlagen (FAT Bericht 476 der Eidgendssischen For-
schungsanstalt fur Agrarwirtschaft und Landtechnik) im Nahbereich
der Grenze von bewohnten Zonen sind neue landwirtschaftliche Bau-
ten, Anderungen der Betriebsweise oder neue landwirtschaftliche
Nutzungen nur mehr bedingt moglich. Bei bestehenden oder neuen
landwirtschaftlichen Nutzungen musste mit Konflikten beziglich Im-
missionen (Geruchsklagen) und lufthygienischen Sanierungen ge-
rechnet werden.

Betreffend NIS sind durch die Revision keine Auswirkungen zu
erkennen. Im Bereich des Umspannwerks im Poschen sind Frage-
stellungen betreffend NIS im Gestaltungsplanverfahren zu klaren.

Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen.

Im Chemie-Risikokataster sind folgende Strecken und Betriebe
verzeichnet:

/N ~
g Vorbuchen -3

Miliberc

:

Tiirhnlz~ R e

Im Rahmen der Entwicklungsplanungen am Bahnhof und im Gebiet
Poschen sind Massnahmen zu treffen, um Storfallrisiken zu be-
grenzen. Damit kann eine Zunahme des Storfallrisikos vermeiden
werden.
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Das Thema Hochwassersicherheit wird in Kapitel 9 beschrieben.
Daruber hinaus werden keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Wasser erwartet.

Die Gewasserraumfestlegung wird in einem separaten Verfahren er-
arbeitet, so dass fur die Gewasser der erforderliche Raum kinftig ge-
sichert sein wird.

Das Gemeindegebiet von Bassersdorf befindet sich teilweise im Ge-
wasserschutzbereich Ao und Au, d.h. im Bereich nutzbarer Grund-
wasservorkommen. Fur allfallige Bauten im Schwankungsbereich des
Grundwasserspiegels sind gemdss 8 70 WWG und Anhang Ziffer 1.5.3
BVV Bewilligungen erforderlich.

Das Gebiet Auenring befindet sich teilweise im Bereich der Grund-
wasserschutzzone S3 - weitere Schutzzone. Das Gebiet Auenring ist
von der laufenden Revision nicht betroffen. Die bestehende Bebau-
ung und die Mdglichkeiten sind Uber den rechtskraftigen Gestalt-
ungsplan geregelt. Es sind keine negativen Auswirkungen auf die
Grundwasserschutzzonen zu erwarten.

Die Wasserversorgung (Ausbau der Trink-, Brauch- und Loschwasser-
versorgung) erfolgt gemass generellem Wasserversorgungsprojekt
GWP. Fur den Brandschutz von Neubauten, insbesondere die Anord-
nung der Uberflurhydranten, ist der Feuerwehrkommandant zustan-
dig.

Fur die Siedlungsentwasserung ist der genehmigte generelle Entwas-
serungsplan GEP massgeblich. Abgesehen von einer geringfugigen
Randflache in der Industriezone und der Erholungszone Familien-
garten sowie technischen Anpassungen konnen sind Einzonungen
vorgesehen. Die Veranderung der Nutzung sudlich des Bahnhofes
kann zu einer Veranderten Situation betreffend Siedlungsent-
wasserung fuhren. Hier wirde jedoch ein Quartierplan erforderlich
werden, welcher der neuen Situation gerecht wirde. Es ist aktuell
voraussichtlich keine Anpassung am GEP erforderlich.

Bei Umzonungen und folgender Bautatigkeit muss mit einer Zu-
nahme der Einwohnerzahlen gerechnet werden. Es ist folglich auch
mit Mehrverkehr zu rechnen. Die Um- und Aufzonungen wurden
daher im Bereich des Bahnhofes oder der geplanten Glattalbahn-
haltestellen mit einer guten Erschliessung durch den 6ffentlichen
Verkehr vorgesehen.

Mit einem untragbaren Mehrverkehr und entsprechender Larmzu-
nahme aufgrund der vorgesehenen Revision ist nicht zu rechnen.
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®>2000m2 ®1200-2000m2 ®<1200m2

Freiflache

Information Grundeigentimer

Eroffnung

Falligkeit siehe § 21 MAV

SUTER * VON KANEL « WILD

Revision Nutzungsplanung, Bassersdorf
Erlduternder Bericht gemadss Art. 47 RPV

10.6 Kommunaler Mehrwertausgleich

FUr Mehrwerte, die durch Auf- und Umzonungen entstehen, wird die
kommunale Mehrwertabgabe féllig, wenn die Fldchen baulich
entwickelt werden. Aufgrund der Festlegungen der Teilrevision der
Nutzungsplanung 2021 zur kommunalen Mehrwertabgabe ist fur
Flachen ab 2'000 m? eine Abgabe von 25% des Mehrwerts ge-
schuldet. Im Rahmen der vorliegenden Revision waren zum Zeitpunkt
Antrag an die Gemeindeversammlung in folgenden Bereichen Auf-
und Umzonungen vorgesehen:

oy
Oy

o
Eine Abgabe ist dann geschuldet, wenn das Grundsttck grosser als

die Freiflache (2'000 mz) oder der Mehrwert grésser als Fr. 250'000.-
ist.

Wahrend der &ffentlichen Auflage werden die betroffenen Grund-
eigentUmer schriftlich Uber die Mehrwertprognose informiert (§ 11
Abs. 4 MAV).

Sobald die Revision der Nutzungsplanung in Kraft tritt, wird die
Mehrwertbemessung den betroffenen GrundeigentUmerschaften
wahrend der Auflage des Genehmigungsentscheids des Kantons
bekanntgegeben und kann angefochten werden.

Die Mehrwertabgabe muss jedoch erst dann entrichtet werden,
wenn auf dem Grundstuck gebaut wird. Geringflgige bauliche Mass-
nahmen |8sen die Falligkeit noch nicht aus. Als geringflgige bauliche
Massnahmen gemass § 10 Abs. 1 MAG gelten Erweiterungen von
Bauten um eine anrechenbare Geschossflache gemass 8 255 PBG
von weniger als 100m? sowie Sanierungen. Die Verdusserung |0st
keine Falligkeit aus.

Zum Zeitpunkt der Falligkeit der Mehrwertabgabe wird keine Unter-
scheidung gemacht, ob das volle Potenzial der Planungsmassnahme
ausgenutzt worden ist oder nicht. Das Gesetz enthalt keine Aus-
nahmeregelung hierzu (siehe 8 10 MAG). Bei Falligkeit ist die gesamte
Mehrwertabgabe auszugleichen, dabei ist es unerheblich, ob die
Mehrnutzung ganz, teilweise oder nicht genutzt wird.
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Revision der Nutzungsplanung / Gestaltungsplan
Bsp. Aufzonung Auflage Genehmigung

[ 10 .

> Mehrwertprognose der Pla-
nungsmassnahme gemass
Landpreismodell (§11 MAV)

Mehrwert

Mehrwertprognose

Kommunaler Mehrwert

Total
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> Bekanntgabe Mehrwertbe-

> Bereinigung der
Bewertung auf-
grund von Rechts-

offentliche Auflage

Bericht zu den Einwendungen
Festsetzung durch die
Gemeindeversammiung

Einwendungen
Uberarbeitung

c
2
1
<
b
g &
° messung pro Grundstiick, & mittelentscheiden > Félligkeit Mehr-
ﬁ rechtliches Gehor fiir i.,‘. & Stellungnahmen wertabgabe bei
> Mehrwertermittiung 3 betroffene Grundeigentiimer S (517 MAV) Baufreigabe
pro Grundstiick (In &0 (30 Tage), Abziige im Sinne & | >Festsetzung Mehr- (§21 MAV)
der Regel gemass ‘§n von §19 Abs. 5 MAG sind im wertabgabe mittels
Landpreismodell , E Rahmen des rechtlichen Verfiigung
§12 MAV)) $ Gehors geltend zu machen (518 MAV)
§ | (5§16 MAV) > Rechtskraft
U]

Vor der Festsetzung der Planungsmassnahme ermittelt die Ge-
meinde den voraussichtlichen Mehrwert, gestitzt auf das Landpreis-
modell, des kantonalen Amtes flir Raumentwicklung.

Liegen besondere Grunde vor, die eine Ermittlung des Mehrwerts
mittels Landpreismodell verunmoglichen, erfolgt eine individuelle
Schatzung. Eine solche individuelle Schatzung ist bei Sonder-
nutzungsplanungen vorzusehen (&8 13. Abs. 1 lit. A MAV).

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstucks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungs-
kosten (z.B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) konnen in Abzug
gebracht werden. Der Bewertung erfolgt nach dem kantonalen
Landpreismodell.

Die Mehrwertprognose wurde mit dem kantonalen Landpreismodell
eMWA ermittelt. Fur die Planungsmassnahme der vorliegenden
Revision (alle beschriebenen Um- oder Aufzonungen) ergibt sich zum
Stand der &ffentlichen Auflage basierend auf den Berechnungen des
Landpreismodells folgender Mehrwert:

Fr. 118.3 Mio.
Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Mehrwertprognose auf
den Stand der 6ffentlichen Auflage bezieht. Die daraufhin
gemachten Anpassungen am Zonenplan werden erst nach der
Festsetzung neu berechnet.

Die Mehrwerte kommen wie folgt zustande:

Mehrwert voraussichtliche
Abgabe

Aufzonung Gewerbezone G5 - G6 Fr. 6.6 Mio. Fr. 0.9 Mio.
Umzonung Gewerbezonen in Fr. 5.7 Mio. Fr. 1.3 Mio.
Kernzone Untere Muhle

Umzonung WG3 Klotenerstrasse* Fr. 1.2 Mio. Fr. 0.2 Mio.
Umzonung WG4 Bahnhof Stid ** Fr. 96.0 Mio. Fr. 23.8 Mio.
Diverse Fr. 1.6 Mio. Fr. 0.2 Mio.
Total 118.3 Mio. 27.5 Mio.
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Abschéatzung der Anderungen

Information Grundeigentimer

Fazit zur Mehrwertabgabe

Verwendung der Mittel aus der
Mehrwertabgabe

Keine Abgabe bei Arealtiber-
bauungen

Gestaltungsplanpflichtgebiete
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*Aufgrund der Reduktion des Perimeters der Umzonung Kotener-
strasse auf die heutige Wohnzone W3 mit Gewerbeerleichterung
durfte dieser Mehrwert weitgehend entfallen.

** Aufgrund der vorgesehenen Zonierung WG5/5.0 anstelle von
WG4/3.5 gemadss Auflage durfte hier ein hoherer Mehrwert ent-
stehen. Beim Umspannwerk Péschen durfte der Mehrwert wegen
der weitgehenden Zuweisung zur Zone fur 6ffentliche Bauten
geringer ausfallen oder vollstandig wegfallen.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurden die betroffenen Grund-
eigentUmer durch die Gemeinde schriftlich Uber die Mehrwert-
prognose (Planungsstand offentliche Auflage) informiert (8§ 11 Abs. 4
MAV), welche ihr Grundstuck betrifft.

Nach der Festsetzung werden die Mehrwerte ermittelt und die
Grundeigentimer erneut angeschrieben.

Die moglichen maximalen Einnahmen zu Gunsten des kommunalen
Mehrwertausgleichs-Fonds gemass Mehrwertprognose belaufen sich
entsprechend der Berechnungen mit dem Landpreismodell im
Rahmen der vorliegenden Revision (Stand offentliche Auflage) auf
rund Fr. 27.5 Mio.

Die Verwendung der Mittel aus der kommunalen Mehrwertabgabe
sind im Fondsreglement geregelt, welches von der Gemeindever-
sammlung im Juni 2021 genehmigt wurde.

Bei Realisierung von Uberbauungen mit Arealtiberbauungsbonus
kann eine Mehrnutzung realisiert werden. Da bei Arealiberbauungen
jedoch hohe zusatzliche Anforderungen gegentber der Regelbau-
weise gestellt werden, sind die Mehrwerte durch die Leistungen,
welche zur Erreichung der Mehrwerte erforderlich sind, abgedeckt.
Das Gesetz sieht daher bei ArealUberbauungen keine Mehrwert-
abgabe vor.

Auch bei Gestaltungsplanpflichtgebieten kann eine Mehrnutzung im
Gestaltungsplanperimeter realisiert werden. Da hier jedoch ebenfalls
hohere Anforderungen gegenuber der Regelbauweise gestellt
werden und gegenUber den ArealUberbauungen noch weitere Be-
dingungen vorgegeben werden, sind die Mehrwerte durch die Zu-
satzleistungen weitgehend abgedeckt. Bei Gestaltungsplanpflicht-
gebieten selber entsteht jedoch noch kein Mehrwert. Eine Mehrwert-
ermittlung kann erst im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens er-
folgen. Allfallige Mehrwertabgaben werden in der Regel durch stadte-
bauliche Vertrage geregelt.
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Abgabe bei privaten
Gestaltungspléanen

kantonaler Mehrwertausgleich -
Einzonungen

Industriezone 1/10.0

Einzonung K10

Erholungszone

Umzonungen Fnach E

Diverse technisch bedingte Anpassungen

kantonaler Mehrwertausgleich -
Abgabesatz

Kantonale Mehrwertprognose -
Disclaimer

Kantonaler Mehrwert
(siehe auch Anhang)
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Es besteht immer die Moglichkeit, private Gestaltungsplane auszu-
arbeiten, welche beispielsweise bezUglich Ausnutzung/Baumasse von
der Grundnutzung abweichen und bei welchen damit ein Mehrwert
generiert wird. Diese Gestaltungsplane mussen jedoch der Gemein-
deversammlung vorgelegt werden. Die Abgeltung der Mehrwerte bei
privaten Gestaltungsplanen kann daher im Rahmen des Gestaltungs-
planverfahrens Uber einen stadtebaulichen Vertrag oder eine finan-
zielle Abgabe geregelt werden.

10.7 Kantonaler Mehrwertausgleich

Bei Einzonungen und Umzonungen von Flachen aus Zonen fur
offentliche Bauten in Wohn- oder Mischzonen wird die kantonale
Mehrwertabgabe fallig.

Es ist eine Einzonung von rund 1'250 m?im Sinne einer technischen
Korrektur an der Klotenerstrasse vorgesehen (siehe Kap. 7).

Im Gebiet Pdschen wird das in der Reservezone gelegene ehemalige
Trassee der K10 eingezont.

eccich 1im poinp Finzoniing
S-SteAEH e e =HRZeRURE:

q

Auch bei der technischen Anpassung im Sinne der gemass PBG
korrekten Zuweisung zur Erholungszone der Sportanlagen Badi und
Tennisplatze handelt es sich formell um Einzonungen in Erholungs-
zone (beschrankte Bauzone).

Es wird davon ausgegangen, dass bei den diversen kleinen, technisch
bedingten Anpassungen in der Regel keine Mehrwertabgabe erfolgt.

Der Abgabesatz betragt 20% bei einer Freigrenze des Mehrwertes
von Fr. 30'000.-.

Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom
kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem
aktuellen Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen
sind, sind auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter der Frei-
grenze von Franken 30'000.- liegen.

Die durch den Kanton ermittelte kantonale Mehrwertprognose der
Planungsmassnehme ergab einen Mehrwert von insgesamt
Fr. 40.8 Mio.

Es ist darauf hinzuweisen, dass sich die Mehrwertprognose auf
den Stand der 6ffentlichen Auflage bezieht. Die daraufhin
gemachten Anpassungen am Zonenplan werden erst nach der
Festsetzung neu berechnet.
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Die betroffenen GrundeigentUmerschaften wurden Uber die
Mehrwertprognose (Planungsstand 6ffentliche Auflage) vom Kanton
schriftlich informiert.

Nach der Festsetzung werden die Mehrwerte ermittelt und die
Grundeigentimer erneut angeschrieben.

Im Bereich des K10 Trasse in P&schen muss mit einem hoheren
Mehrwert gerechnet werden, da statt einer WG4/3.5 eine WG5/5.0
vorgesehen wurde.

Fur die neu vorgesehene Umzonung im Bereich Centrumshusli kann
eine Mehrwertabgabe fallig werden.

Fur die technische Korrektur bei Kat. Nr. 3778 (Einzonung von 71 mz)
kann es zu einer kantonalen Mehrwertabgabe kommen.

10.8 Mehrwertprognose
Die Mehrwertprognose ergab folgenden Wert:

Fr. 118.3 Mio.
Fr. 40.8 Mio.

Fr. 159.1 Mio.

Die Gesamtprognose entspricht dem Stand des Mitwirkungsver-
fahrens (6ffentliche Auflage der Revisionsvorlage der Nutzungs-
planung). Die definitiven Bewertungen und die Gesamtprognose
werden anlasslich der Publikation und Planauflage der Festsetzungs-
und Genehmigungsentscheide von Art. 5 Abs. 3 PBG (siehe § 16 Abs.
1 Mehrwertausgleichsverordnung) bekannt gegeben.

112



Beurteilung bezulglich
Ubergeordneter Raumplanung
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Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Vorgaben der Handlungsraume des
kantonalen ROK
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10.9 Fazit

Die im Kreisschreiben der Baudirektion vom 4. Mai 2015 umschrie-
benen Anforderungen an Richt- und Nutzungsplanungen werden
hinsichtlich der Ubereinstimmung mit Art. 15 RPG sinngemaéss wie
folgt erfullt:

Bassersdorf ist dem Handlungsraum "Stadtlandschaft" und Baltenswil
dem Handlungsraum "Landschaft unter Druck" zugeordnet.

hur-
Zenty
+ Kloten-Opfikon

A IIiseIIen- irich/
Riibendorf

* Mit dem Gebiet Bahrhotund Pdschen werden Potenziale in
Umstrukturierungsgebieten sowie im Umfeld der Bahnhofe
aktiviert

* Die stadtebaulichen Qualitdten werden durch die Starkung der
ArealUberbauungen und Gestaltungsplanpflichten geférdert. Mit
der Grunflachenziffer und weiterer Bestimmungen zur Umge-
bung (z.B. Kernzonenbestimmungen, Vorgartenregelung) wird
eine ausreichende Durchgriinung bei der Erneuerung und
Verdichtung von Wohn- und Mischquartieren gesichert

* Sozialrdumliche Durchmischung wird gewahrleistet.

* Eswerden mit der Zuweisung der Freihaltezonen zu Erholungs-
zonen fur die Badi und die Tennisplatze Gebiete fur Freizeit-
aktivitaten bezeichnet und Voraussetzungen fur attraktive
Freiraum- und Erholungsstrukturen geschaffen.

Dem Handlungsbedarf des kantonalen Raumordnungskonzeptes
wird entsprochen.
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Vorgaben Uberkommunale Richtplane,
Abstimmung mit in Uberarbeitung be-
findlichen regionalen Richtplanen

Auswirkungen auf den Ausbaugrad /
Bauvolumen

Auswirkungen Nutzungsdichte

Gesamtschau und Ausschopfung ande-

rer Moglichkeiten
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Die vorliegende Revision ist mit dem regionalen Richtplan abge-
stimmt. Die Vorgaben der Uberkommunalen Richtplane werden im
Rahmen des Anordnungsspielraumes der Gemeinde erfullt.

Die Region bestéatigt die Ubereinstimmung mit den Vorgaben zur
Nutzungsdichte und mit den Ubrigen regionalen Vorgaben (regio-
nales Arbeitsplatzgebiet, regionales Mischgebiet).

Aufgrund der Ablehnung von Hochhdusern auf dem Gemeindegebiet
von Bassersdorf durch die Gemeindeversammlung vom Dezember
2018 kann der Ubergeordneten Festlegung Eignungsgebiet fur Hoch-
hauser nicht entsprochen werden. Hochhaduser werden mit dem Bau-
ordnungsartikel 38b auf dem Gemeindegebiet von Bassersdorf aus-
geschlossen. Die bestehenden Hochhauser (Auenring) liegen jedoch
im Eignungsgebiet der Region. Sie sind durch einen Gestaltungsplan
gesichert.

Das zulassige Bauvolumen wird im Bericht erldutert. Burch-diedich-
. 7 .  wicdin i ol

der Gestaltungsplanpflicht Poschen und im Bereich der Kernzone
wird zudem eine differenzierte bauliche Entwicklung an geeigneten
Lagen gefordert.

Durch die Bestrebungen, mehr Mdéglichkeiten und Spielrdume (mehr
Belichtungsmaoglichkeiten von Dachgeschossen, Verkleinerung von
Abstanden/Verzicht auf Mehrlangenzuschlage, Mindestdichte etc.)
zuzulassen, soll eine Verdichtung und damit eine positive Auswirkung
auf den Ausbaugrad erreicht werden.

Die Nutzungsdichte (Einwohnende und Beschaftigte pro Hektare)
wird dadurch entsprechend zunehmen. Die aktuelle Nutzungsdichte
von rund 72 EW-AP/ha durfte mit den vorgesehenen Massnahmen
auf rund 85 EW-AP/ha ansteigen. Es wird dementsprechend im
Minimum mit einer Zunahme der Nutzungsdichte ven-ca-—24

Einwohnende und Beschaftigte pro-Heltare gerechnet.

In der ,entwicklungsstrategie bassersdorf 2030 und der Erganzung
dazu wurde eine Gesamtschau gemacht, welche auch mit der Be-
volkerung reflektiert und auf eine ausgewogene Basis gestellt wurde.
Die Mdglichkeiten wurden gepruft und soweit moglich wurden Ver-
dichtungsmdglichkeiten zugelassen.
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11 MITWIRKUNG
11.1 Ubersicht

* Informationsveranstaltung zur Erganzung der
Entwicklungsstrategie 2030

«  Offentliche Auflage der Revisionsvorlage Nutzungsplanung
und Orientierungsveranstaltung

*  Gemeindeversammlung

11.2 Kantonale Vorpriufung

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom mit
Datum vom 15. Juni 2021 wurde dem ARE zur Vorprufung unter-
breitet. Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der
Vorprufungsbericht vom 21. Dezember 2021 Auskunft. Aufgrund der
Vorprifung wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

+  Die Dichte im Gebiet P6schen wurde von 3.5m”/m? auf 5.0
3.5m*/m?angehoben.

*  Das Areal Klotenerstrasse Nord wurde statt in WG3/2.5 in
W3/2.5 aufgezont.

*  Die Reservezone Rietli wurde der kantonalen Landwirtschafts-
zone zugewiesen soweit sie nicht im kantonalen Siedlungsgebiet
liegt.

*  Der Wald wurde entsprechend den Angaben des ARE gemass
rechtskraftigem Stand am 22. Februar 2022 dargestellt. Die
Einzonung oder eine andere Zonenzuweisung von Kleinflachen,
welche aufgrund der Revision der kantonalen Nutzungszonen
aus dem Wald entfallen, kann daher nicht vorgenommen
werden. Die Hinweise des ARE diesbezUglich ertbrigen sich. Aus
gleichem Grund kann bei Parzelle Kat. Nr. 2069 auch keine
Anpassung auf die kunftigen statischen Waldgrenzen
vorgenommen werden.

*  Aufdie Einzonung der Bricke/Vorbuchenstrasse wird ent-
sprechend den Anliegen des ARE/AWEL verzichtet.

*  Aufeine Einschrankung von Solaranlagen wurde verzichtet.

*  Der Artikel zu siedlungspragenden Freiraumen wurde mit ,im
Eigentum der 6ffentlichen Hand" erganzt.

*  Aufden Ausschluss von Steingarten wurde in der Bauordnung
verzichtet. Im Bericht wird darauf hingewiesen, dass Steingdrten
aufgrund der negativen Wirkung auf das Ortsklima nicht
erwlnscht sind.

*  FUr das Gebiet Poschen wurde eine WG5/5.0 und ein Wohn-
anteil von min. 25% sowie ein Gewerbeanteil von min. 25%
festgelegt.

«  Dervorgesehene Okobonus fur Arealliberbauungen in Art. 47
(Stand Vorpriifung / GV Art. 32a) wurde gestrichen.
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Der zusatzliche Bonus fur Gestaltungsplanpflichtgebiete wurde
ebenfalls gestrichen.

Die Gestaltungsplanpflicht Bahnhof und Péschen wurden um die
Zielsetzung ,Ausrichtung auf OV, Velo- und Fussverkehr" erganzt.
Die H6henerleichterung Hochwasserschutz wurde im Sinne des
ARE angepasst.

Der Artikel zu autoarmen Nutzungen wurde entsprechend der
Forderung des ARE angepasst.

Es wurden die geforderten Erganzungen zu den Veloabstell-
platzen angebracht.

Der Ausschluss von Neophyten in der Bauordnung wurde
entsprechend der Anforderung des ARE gestrichen (Stand
Vorpriifung Art. 49a).

Der Artikel zu Flachdachbegrinung wurde angepasst.

Fur die empfindlichen Siedlungsrander wurde eine Definition
angebracht.

Die Abstandsbestimmung fur Mauern wurde gestrichen.

Der Artikel zur Lichtverschmutzung wurde entsprechend den
Anforderungen der ARE angepasst.

Auf den Artikel Aufhebung bisheriges Recht wurde verzichtet.

Es wurde dargelegt, dass im Gebiet Poschen die regionalen
Dichtevorgaben erfUllt werden.

Die Nutzungsdichten der Gewerbefldchen wurden bezlglich
Vorgaben der Region nachgewiesen.

Fur die Umzonung der Parzelle am Obstweg wurde die
Abweichung vom kommunalen Richtplan begrindet.

Die Sicherstellung der Landschaftsverbindung im Grindel wurde
gemass Absprache mit dem ALN dargelegt

Im Bericht wurde bei den Gestaltungsplanpflichtgebieten
Bahnhof und Poschen auf die Hochwassersituation, das
Erfordernis fur Larmschutz und Stérfallvorsorge hingewiesen.
Diese Ubergeordneten Vorgaben gelten sowieso und werden
daher nicht als explizite Zielsetzungen aufgenommen.

Im Bericht wird klar umschrieben, dass Neubauten in der
Kernzone zulassig sind.

Im Bericht wird auf das Erfordernis einer Interessenabwagung
bei rot bezeichneten Gebduden oder Fassadenbereichen im
Bereich von Gewassern hingewiesen.

Die vorgesehenen wasserbaulichen Massnahmen wurden
beschrieben. Die Moglichkeiten fur planungsrechtliche
Massnahmen im Hinblick auf den Hochwasserschutz wurden
evaluiert. Der Bericht wurde erganzt. Die Vereinbarkeit der Um-
Auf und Einzonungen wird im Bericht beschrieben.

Die Koordinationshinweise betreffend Reptilieninventar und
dem Inventar der historischen Verkehrswege wurden ange-
bracht.
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Nicht beachtete Anliegen Folgenden vom ARE empfohlenen Regelungen wird nicht entspro-
chen:

*  Beider Auszonung der Bachparzellen Altbach und Auenbach sei
im Zonenplan fur die Zonengrenze der Ubergangsrechlliche
Uferstreifen nach Art. 62 der Gewasserschutzverordnung
(GSchV) massgebend.
> Fur die Parzelle des Altbaches und des Auenbaches war zu Gunsten
des Baches eine Auszonung der Bachparzelle vorgesehen. Der liber-
gangsrechtliche Uferstreifen des Altbaches betrdgt grob geschétzt 25
- 26.5m. Bei Festlegung der Zonengrenze der Gewerbezone auf
diesem Mass wiirde die Landwirtschaftszone fur den Bach seitens der
Gewerbezone in die Grindelstrasse hineingreifen und auch der
Hduptliweg kdme sowie angrenzende Parzellenteile kéime in der
Lanadwirtschaftszone zu liegen. Der mutmassliche kinftige Gewdsser-
raum weist eine Breite von grob geschdtzt 22-24.5m auf. Eine Aus-
zonung der Flciche innerhalb (bergangsrechtlichen Uferstreifens wird
als unzweckmadssig beurteilt. Auf eine Auszonung des Baches wird
aktuell ganz verzichtet. Die Auszonung wird neu geprdft, sobald die
Breite und Lage des Gewdsserraumes klar und festgelegt ist.

*  Beider Kernzone sei auf die generelle Zuordnung der
Empfindlichkeitsstufe (ES) Ill zu verzichten. Die gebietsspezifische
ES-Zuordnung ist im neuen Art. 6 BZO (Stand Vorprifung / GV Art.
6a) in geeigneter Weise vorzunehmen.
> Kernzonen sind typische Mischzonen, in welchen neben Wohn-
nutzungen auch ein breiter Mix an Gewerbebetrieben erwiinscht ist.
Eine Einschrankung der Gewerbebetriebe ist hier daher nicht
erwdnscht, weshalb eine ES Ill vorgesehen wurde. Die Situation der
Ortsteile Baltenswil und Bassersdorf wurde beziglich ES im Bericht
erldutert.
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Der maximale massgebliche PP-Bedarf sei in den GP Pflicht-
perimetern Bahnhof und Pdschen auf das Minimum des
massgebenden Bedarfs zu beschranken.

> Die erhebliche Reduktion auf max. 55% des Grenzbedarfs der
Parkpldtze fur Wohnen, max. 20% des Grenzbedarfs fiur Beschdftigte
und max. 20% des Grenzbedarfs fir Besucher/Kunden wird nicht als
angemessen beurteilt, zumal ein Mobilitdtskonzept eingefordert wird.
Die Gemeindeversammlung hat zudem bei allen Gditeklassen und
Kategorien das Maximum auf 100% gesetzt.

Die Sicherstellung der Planungswerte gemass Art. 29 LSV sei als
Gestaltungsplanzweck zu definieren.

> Auf die Aufnahme der Planungswerte wird verzichtet, zumal nur
einzelne Parzellen betroffen sind, welche sich im erforderlichen
Quartierplan verdndern werden. Die geltenden Grenzwerte sind
sowieso sicherzustellen. Im Bericht ist eine entsprechende
ErlGuterung vorzusehen.

Der Hochhausartikel werde als nicht zweckmassig beurteilt und
sei zu streichen.

> Das Vorgehen ist mit der Region abgesprochen und die Region ist
einverstanden, dass die Hochhausthematik (noch) nicht umgesetzt
wird. Mit dem Artikel wird der Willen klargestellt. Er steht nicht im
Wiederspruch zu § 282 PBG sondern ,bekrdftigt” diesen. Der Artikel
dient damit der Kldrung. Am Hochhausartikel wird festgehalten.

Auf der Basis der OV- Guteklasse geméss GIS ZH seien die
Guteklassen parzellenscharf festzulegen.

> In Anbetracht der anstehenden madglichen Verdnderungen durch
die Einfihrung der Glattalbahn wird es als geeigneter beurteilt, direkt
auf die OV Guteklassen des GIS zu verweisen, da so Anderungen, die
sich aufgrund des Fahrplanes durch die Glattalbahn ergeben, direkt
angewendet werden konnen. An der Differenzierung der Reduktions-
faktoren fur Baltenswil und fur Bassersdorf wird festgehalten, weil
Bassersdorf Stadtlandschaft ist und Baltenswil nicht.
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«  Fur das Gebiet der OV- Guteklasse B ist der maximale massgeb-
liche PP-Bedarf dem minimalen PP-Bedarf gleichzusetzen. Fur
grossere Uberbauungen ausserhalb der Gestaltungsplangebiete
ist zusatzlich ein Mobilitatskonzept einzufordern.
> Fine Reduktion des Maximums der PP in der Gliteklasse B auf 55%
sieht auch die Wegleitung des Kantons nicht vor. Dies wird als zu
wenig beurteilt, zumal damit jeglicher Spielraum verloren geht, um
auf die vorgesehene Nutzung reagieren zu kénnen. Uberall ein
Mobilitdtskonzept zu fordern, wird ebenfalls als nicht angemessen
beurteilt.

Die Gemeindeversammlung hat zudem bei allen Gliteklassen und
Kategorien das Maximum auf 100% gesetzt.

11.3 Offentliche Auflage

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung (BZO) mit Datum vom
15.Juni 2021 wurde gestutzt auf 8 7 PBG offentlich aufgelegt.
Wahrend der Auflagefrist vom 17. September 2021 bis zum 16.
November 2021 gingen von 37 Antragstellern Einwendungen ein.
Samtliche Einwendungen wurden eingehend gepruft. Soweit die
Gemeinde sich der Meinung der Einwender anschliessen kann, wird
dies durch eine entsprechende Korrektur der Planungsunterlagen
berUcksichtigt. Zu den Einwendungen wird mit dem Bericht zu den
Einwendungen insgesamt Stellung genommen.

Aufgrund der Einwendungen wurden folgende Anderungen an der
Revisionsvorlage der Nutzungsplanung vorgenommen:

. Im Bereich P6schen wurde statt einer WG4/3.5 eine WG5/5.0 mit
min. 25% Gewerbe und min. 25% Wohnen festgelegt.

. Die Parzelle Kat. Nr. 3139 (EKZ) wurde der Zone fur 6ffentliche
Bauten zugewiesen und nicht in die Gestaltungsplanpflicht
einbezogen.

. Das Gleisareal am Bahnhof Bassersdorf wurde, soweit die
Angaben zum Gleisfeld vorliegen, nicht der Bauzone zugewiesen.

. Die zweite Bautiefe an der Klotenerstrasse wurde nicht in die
WG3/2.5 umgezont, sondern in der W3/2.5 belassen.

. Das Centrumshusli wurde von der Zone fur offentliche Bauten in
die Kernzone umgezont.

. Eine kleine Teilflache von Kat. Nr. 3778 wurde im Sinne einer
technischen Korrektur statt von der Freihaltezone in die Erhol-
ungszone in die Wohnzone W2L1.5 eingezont.

*  Die beiden Zentrumszonen wurden in der Bauordnung in ihren
Zweckbestimmungen unterschieden.

* Aufden Teilsatz ,der bestehenden, das Ortsbild pragenden
Uberbauung zu entsprechen” in Art. 7 (Stand 6ff. Auflage/GV Art.
6b) wurde verzichtet.

*  Art. 8 (Stand d&ff. Auflage/GV Art. 6) wird mit moglichen Abweich-
ungen zu Gunsten energetischer baulicher Massnahmen
erganzt.
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*  Art. 18 (Stand 6ff. Auflage/GV Art. 14k) wurde bezlglich Ersatz von
versiegelten Flachen durch unversiegelte erganzt.

*  FUr die Industrie- und die Gewerbezone wurde jeweils eine
Regelung mit Gesamthdhe vorgesehen. Die Gesamthohe der
Gewerbezone wurde auf 16.3m festgelegt.

*  FUr die Industriezone wurde eine Larmempfindlichkeitsstufe ES
IV festgelegt. Damit sind stark storende Betriebe zulassig.

* InArt. 48 (Stand 6ff. Auflage/GV Art. 33) wurde die Absatznummer-
ierung korrigiert.

o Art. 54 (Stand 6ff. Auflage/GV Art. 34 A4) wurde im Sinne der Ein-
wenderschaften durch die Gemeindeversammlung angepasst.
Die Gemeindeversammlung hat einen zweiten Anstrich eingeflgt
welcher festlegt, dass das die Aussenraume auf dem ganzen
Areal 6ffentlich zuganglich bleiben. Bei Anstrich drei wurde die
Formulierung gemass dem Antrag des Gemeinderates ,wobei
diese vorzugsweise fur gemeinschaftliche Nutzungen im Sinne
der Offentlichkeit oder fur Nutzungen mit gewissem 6ffentlichen
Interesse vorgesehen werden sollen.” angepasst. Auf ,vorzugs-
weise” und ,mit gewissem” wurde gestrichen.

*  Beider Gestaltungsplanpflicht Bahnhof wurde eine Erleichter-
ung bezuglich Anordnung der Veloparkierung vorgesehen.

* InArt. 71 (Stand 6ff. Auflage/GV Art. 47) wurde bezUglich Anord-
nung der Spielpldtze und Ruheflachen ebenfalls eine Erleichter-
ung angebracht.

*  FUr Flachdachbegrinungen wurden ,einheimische standortge-
rechte Arten” verlangt

*  Die Vorgaben fur die Gestaltung von Parkplatze wurden zum
Grossteil auf Parkplatze fur Personenwagen beschrankt.

*  Die Vorschrift zu Parkierungsanlagen ohne Grundnutzung wurde
konkretisiert.

11.4 Anhoérung

Wahrend der 6ffentlichen Auflage fand die Anhdrung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region statt. Die Revisionsvorlage mit Datum vom

15. Juni 2021 wurde von den Nachbargemeinden und der Region
ZPG zur Kenntnis genommen.

Die Nachbargemeinden Stadt Kloten, Gemeinde Nurensdorf und
Gemeinde Dietlikon haben keine Einwendungen eingebracht. Die
Moglichkeit zur Stellungnahme wurde verdankt.

Die Zurcher Planungsgruppe Glattal (ZPG) hat mit Schreiben vom
21. Oktober 2021 zur Revision der Nutzungsplanung Stellung ge-
nommen, Antrage gestellt und Empfehlungen ausgesprochen. Die
ZPG erachtet die seitens der Gemeinde initiierten Anstrengungen
und Vorarbeiten sowie die Revisionsarbeit, welche nun in die Vorlage
munden, als bemerkenswert.
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Aufgrund der Stellungnahme der ZPG wurden folgende Anpassungen
an den Revisionsunterlagen vorgenommen:

* Im Bereich der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung Pdschen
wurde ein minimaler Gewerbeanteil 25% und ein minimaler
Wohnanteil 25% festgelegt. Die Definition des Bahnhofumfeldes
hat sich damit ertbrigt.

* Im Bericht wurde festgehalten, dass die Revision und die daraus
resultierenden theoretischen Kapazitaten darauf ausgerichtet
sind, die regionalen Dichteziele zu erreichen.

*  Die Bestimmung zu Parkierungsanlagen chne Grundnutzung
wurde erganzt: ,Davon ausgenommen sind Parkierungsanlagen,
welche in rechtsglltigen Richtplanen festgelegt sind.”

*  Die Gestaltungsplanpflichtgebiete Bahnhof und Péschen wurden
mit der Anforderung ,Mobilitdtskonzept” erganzt.

*  Der Nachweis der erforderlichen Parkplatzzahl bei autoarmen
Nutzungen ist in der Regel erfullbar auch wenn korrekt
festgestellt wird, dass die allfallige Umsetzung der Parkplatze
hinsichtlich Qualitat einer Bebauung schwierig ist.

*  Die Voraussetzungen fur das Entrichten der Ersatzabgabe bei
autoarmen Uberbauungen wurde im Bericht erlautert.

*  Beiden Veloabstellplatzen wurden die Berechnungsgrundlagen
fur ,weitere Nutzungen” konkretisiert.

11.5 Mitbericht Arbeitszonenbewirtschaftung

Der Bundesauftrag, eine Arbeitszonenbewirtschaftung zu fuhren (Art.
30a Abs. Raumplanungsverordnung, RPV), ist im Kanton Zurich per
Gesetz an die Planungsregionen delegiert (8 13 Abs.1 des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes, PBG).

Im Rahmen der Arbeitszonenbewirtschaftung durch die Regionen
sind Mitberichte bei Revisionen kommunaler Nutzungsplanungen zu
erstellen, sofern diese Ein- oder Umzonungen von Arbeitszonen zum
Gegenstand haben. Dies ist im vorliegenden Fall gegeben. Die Region
hat daher zur Revisionsvorlage mit Datum vom 15. Juni 2021 (Stand
offentliche Auflage) den Mitbericht zur Arbeitszonenbewirtschaftung
vom 16. Dezember 2021 erstellt. Dieser kommt zu folgendem Fazit:

Die vorgesehenen Zonenanderungen im Rahmen der Revision des
Zonenplans Bassersdorf entsprechen den kantonalen und regionalen
Zielsetzungen (Festlegungen regionales Mischgebiet und regionales
Arbeitsplatzgebiet).

Die Region verfugt Uber erhebliche Zonen- und Geschossflachen-
reserven innerhalb und ausserhalb regionaler Arbeitsplatzgebiete,
welche grdsser sind als der Bedarf zur Erfullung der langfristigen
Arbeitsplatzprognosen. Die Geschossflachenreserven der Gemeinde
Bassersdorf in kommunalen Arbeitsplatzzonen ausserhalb der
regionalen Arbeitsplatzgebiete werden um 59 % reduziert.
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Dabei werden die bestehenden Geschossflachen und Geschoss-
flachenreserven im Gebiet Bahnhof Std / Poschen (teilweise regio-
nales Mischgebiet) aus einer Arbeitsplatzzone in eine Wohn- und
Gewerbezone Ubertragen. Sie sind keiner Verdrangung ausgesetzt
und sind Bestandteil des zu sichernden Mindestanteils fur Arbeiten.

[.]

Die Zonenanderungen im Rahmen der Revision des Zonenplans
Basserdorf entsprechen vollumfanglich den Ubergeordneten Ziel-
setzungen.

11.6 Gemeindeversammlung

Vier Antréage angenommen An der Gemeindeversammlung wurden vier Antrage angenommen:

. Anpassung Art. 20 (Stand GV Art. 14e) Markante Baume:
Gestrichen wurde ,gleicher Art oder”. Der Artikel wurde leicht
umformuliert.

. Erganzung Art. 54 (Stand GV Art. 34 A4) GP Pflicht Ortszentrum
West:

Der Artikel wurde durch einen Anstrich ,Die Aussenrdume
bleiben auf dem ganzen Areal 6ffentlich zuganglich.” erganzt.

. Anpassung Art. 54 (Stand GV Art. 34 A4) GP Pflicht Ortszentrum
West:

Im dritten Anstrich wurden folgende Worte gestrichen: ,wobei
diese vorzugsweisefir gemeinschaftliche Nutzungen im Sinne
der Offentlichkeit oder fir Nutzungen mitgewissem 6ffentlichen
Interesse vorgesehen werden sollen.”

*  Anpassung Art. 80 (Stand GV Art. 46.2) Massgeblicher Bedarf (PP):
Das Maximum der zulassigen Anzahl Parkplatze wurde bei allen
Guteklassen und Kategorien auf 100% gesetzt.

Die Gemeindeversammlung hat die Vorlage zur Revision Nutzungs-
planung mit den genannten Anderungen am 20. Juni 2022 festge-
setzt.
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11.7 Genehmigung

Folgende Bereiche wurden von der Genehmigung angenommen:

Zentrumszonen Bahnhof und Zentrum sowie die zugehorigen
Bauordnungsartikel

Bauordnungsartikel zur Energieeffizienz bei Arealiberbauungen
(Art. 50)

Bauordnungsartikel zur Energieeffizienz bei Gestaltungsplanen
(Art. 51 lit. b.)

Bauordnungsartikel zur Ubergangsregelung im Gebiet Poschen
(Art. 53. Abs. 3)

Bauordnungsartikel zu Mauern (Art. 76)

Anpassung Zonengrenze Kernzone Baltenswil

Einzonung Familiengarten Acherwis

Ausserdem wurde das Belassen der Reservezonen Runsberg und
Barwies in der Reservezone nicht genehmigt. Die beiden Gebiete
wurden der kantonalen Landwirtschaftszone zugewiesen.

12 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Revision zweckmassig und
rechtmassig ist.
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ANHANG 1

ZUSAMMENFASSUNG
MEHRWERTPROGNOSE

(Mehrwertprognose vom 6. September 2021 zur Revisionsvorlage
Stand offentliche Auflage mit Datum vom 15. Juni 2021)
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Kanton Zurich
Baudirektion
Amt fiir Raumentwicklung

Ubersicht Stand Mehrwertermittiung
Kantonaler und/oder Kommunaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Bassersdorf
Mutationsnummer 0052-7521.0008

Projektname BZO Revision 2021
Datum (Export) 06.09.21

Anzahl Félle (abgeschlossen und offen) 197

- kommunaler Mehrwertausgleich 175

- kantonaler Mehrwertausgleich 22

Anzahl Falle (abgeschlossen) 197

- kommunaler Mehrwertausgleich 175

- kantonaler Mehrwertausgleich 22

Die Mehrwertprognose bezieht sich auf den Stand der
Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung zum Zeitpunkt der
offentlichen Auflage.



Kanton Ziirich
Baudirektion
Amt fir Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertprognose
Kommunaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Bassersdorf '
Mutationsnummer 0052-7521.0008

Projektname BZO Revision 2021 g
Datum (Export) 06.09.21

Anzahl Félle (abgeschlossen und offen) 175

Anzahl Félle (abgeschlossen) 175
Mehrwert in Fr. 118'317'681

Diese Ubersicht beinhaltet die Werte samtlicher vom kommunalen Mehrwertausgleich
betroffenen Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.

Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind auch die Falle bertcksichtigt, die unter der
Freigrenze von Franken 100'000.- liegen oder deren Grundstucksflache unterhalb der kommunal
festgelegten Freiflache liegen.

Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte bertcksichtigt.

Die Mehrwertprognose bezieht sich auf den Stand der
Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung zum Zeitpunkt der
offentlichen Auflage.



Kanton Ziirich
Baudirektion
Amt fir Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertprognose
Kantonaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Bassersdorf '
Mutationsnummer 0052-7521.0008

Projektname BZO Revision 2021 g
Datum (Export) 06.09.21

Anzahl Félle (abgeschlossen und offen) 22

Anzahl Félle (abgeschlossen) 22
Mehrwert in Fr. 40'818'012

Diese Ubersicht beinhaltet die Werte samtlicher vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffenen
Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.

Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind auch die Falle bertcksichtigt, die unter der
Freigrenze von Franken 30'000.- liegen.

Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte bertcksichtigt.

Die Mehrwertprognose bezieht sich auf den Stand der
Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung zum Zeitpunkt der
offentlichen Auflage.
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ANHANG 2

MITBERICHT ZUR ARBEITSZONEN-
BEWIRTSCHAFTUNG

ZPG, 16. Dezember 2021
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1 AUSLOSER UND AUFTRAG

1.1 Gesamtrevision Bau- und Zonenordnung (BZO)

Gesamtrevision BZO erforderlich  Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Bassersdorf stammt
aus dem Jahr 1999. Im Jahr 2009 wurde sie im Rahmen einer
Teilrevision punktuell entsprechend den Bedlrfnissen und An-
forderungen nachgefiihrt. Die Gemeinde verfligt heute tiber um-
fangreiche kommunale Arbeitsplatzzonen im Gebiet Grindel und
Bahnhof Siid / Péschen sowie lber weitere Zonen an der Birch-
wilerstrasse und in Baltenswil.

Schatzenmis —

Bassersdorf

Blelacher ct

Gebiet Birchwilerstrasse (oben) Abb. 1: Darstellung geltende Zonenordnung gemass OREB-Kataster (Quelle:
Dorf Baltenswil (unten) GIS-Browser ZH, Zugriff 10.12.2021)

Grundlagen fiir eine ortsplaneri-  Mit der «entwicklungsstrategie bassersdorf 2030» und einer ver-
sche Gesamtschau in den Jahren feinernden Erganzung werden die Entwicklungsvorstellungen
2019 und 2020 erarbeitet der Gemeinde fir das Jahr 2030 und der Handlungsbedarf in
den kommunalen Planungsmitteln im Sinne einer ortsplaneri-
schen Gesamtschau aufgezeigt. In einem ersten Schritt wurde

daraufhin die kommunale Richtplanung im Jahr 2020 revidiert.

Umzonungen fir urbane  Mit der Gesamtrevision der BZO werden nun die Zielsetzungen
Mischnutzung im Gebiet Bahnhof —grundeigentiimerverbindlich umgesetzt. Diese umfasst u.a. mar-
Siid / Péschen und Aufzonungen kante Umzonungen im Gebiet Bahnhof Stid / Péschen zuguns-

der sonstigen Gewerbezonen ten einer urbanen Mischnutzung und Aufzonungen der sonsti-
gen Gewerbezonen zugunsten einer baulichen Verdichtung.
Diese Zonenanderungen i.S. des kommunalen Richtplans stut-
zen sich zudem teilweise auf die Vorgaben des regionalen Richt-
plans Glattal, in welchem ein regionales Arbeitsplatzgebiet im
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Gebiet Birchwilerstrasse (oben)
Dorf Baltenswil (unten)

Delegation Bundesauftrag an die
Planungsregionen

Ausloser regionaler Mitberichter-
stattung

Gebiet Grindel und ein Mischgebiet sidlich des Bahnhofs fest-
gelegt ist. Die in der Revision vorgesehene Umzonung betreffen
das regionale Mischgebiet. Die Aufzonungen betreffen das regi-
onale Arbeitsplatzgebiet Grindel, die Aufzonungen der Gewer-
bezonen Birchwilerstrasse und Baltenswil liegen im allgemeinen
Siedlungsgebiet.

Abb. 2: Darstellung Revision Zonenplan. Fassung f. 6ffentliche Auflage
17.9.2021. Umzonungen kommunaler Arbeitsplatzzonen in Mischzone und
Aufzonung Gewerbezonen (dick schwarz bandiert)

1.2 Auftrag zur Arbeitszonenbewirtschaftung

Der Bundesauftrag eine Arbeitszonenbewirtschaftung zu fiihren
(Art. 30a Abs. Raumplanungsverordnung, RPV) ist im Kanton
Zirich per Gesetz an die Planungsregionen delegiert (§ 13 Abs.
1 des kantonalen Planungs- und Baugesetztes, PBG). Der Kan-
ton formuliert im «Merkblatt Arbeitszonenbewirtschaftung» mit
Stand vom 4. April 2019 Grundsatze und Anforderungen an die
Berichterstattung gegenutber der kantonalen Verwaltung.

Im Rahmen der Arbeitszonenbewirtschaftung durch die Regio-
nen sind Mitberichte bei Revisionen kommunaler Nutzungspla-
nungen zu erstellen, sofern diese Ein- oder Umzonungen von
Arbeitszonen (in beide Richtungen) zum Gegenstand haben.
Davon nicht betroffen sind reine Anderungen am Nutzungsmass
(z.B. Aufzonungen) sowie Anderungen, die nur sehr kleine Fla-
chen betreffen (unter 100 m?).
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2 AUSGANGSSITUATION IN DER REGION GLATTAL

2.1 Arbeitszonenbewirtschaftung — Status Quo

erhebliche Reserven in Arbeits- Die Region Glattal hat im Rahmen der aktuell laufenden Teilre-
zonen innerhalb und ausserhalb  vision 2019 des regionalen Richtplans den ersten Gesamtbericht
regionaler Arbeitsplatzgebiete zur Arbeitszonenbewirtschaftung erstellt und darin erhebliche
Reserven innerhalb und ausserhalb regionaler Arbeitsplatzge-
biete nachgewiesen. Diese Reserven sind sowohl in der Bauzo-

nenflache als auch in den Geschossflachen ausgewiesen.

In Tabelle 1 sind Bauzonenflachen und Geschossflachen in der
Region Glattal (Stand Festsetzung regionaler Richtplan
14.2.2018) und in der Gemeinde Bassersdorf aufgefiihrt. Darge-
stellt sind das jeweilige Total und die nicht bebauten Bauzonen
bzw. Geschossflachenreserven, differenziert nach der Lage in-
nerhalb und ausserhalb regionaler Arbeitsplatzgebiete. Ersicht-
lich dabei ist, dass in der Gemeinde Bassersdorf regionale Ar-
beitsplatzgebiete mit ca. 22,59 ha Bauzonenflache und
138 150 m? Geschossflachenreserven (GFLR) festgelegt sind
und zusatzlich kommunale Reserven von ca. 2,58 ha Bauzonen-
flache und ca. 113 200 m? GFLR vorhanden sind.

Arbeitszonenbewirtschaftung. Region Glattal.
Ubersicht Kennziffern nach Gemeinde (Auszug)

Bauzonenfldchen (in ha) Bauzonenfldchen (in ha)

innerhalb regionaler ausserhalb regionaler
Arbeitsplatzgebiete Arbeitsplatzgebiete
nicht total nicht total
Uberbaut Uberbaut
Region 55,20 302,25 62,35 387,27
Glattal
Bassersdorf 9,52 22,59 2,58 13,84
Geschossflachen (in m?) Geschossflachen (in m?)
innerhalb regionaler ausserhalb regionaler
Arbeitsplatzgebiete Arbeitsplatzgebiete
Reserve total Reserve total
Region 2,45 Mio. 5,16 Mio. 2,34 Mio. 5,83 Mio.
Glattal
Bassersdorf 138 150 191 750 113 200 150 900

Tab. 1: Auszug Arbeitszonenbewirtschaftung. Ubersicht Kennziffern Region und
Gemeinde Bassersdorf. Regionaler Richtplan Glattal. Stand Festsetzung Regie-
rungsrat 14.2.2018 basierend auf dem Datensatz «Ubersicht Gewerbequartiere
Kanton Zirich, Stand 31.12.2018» aus dem GIS-Browser
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2 AUSGANGSSITUATION IN DER REGION GLATTAL 7

Mischzonen in der kommunalen
Nutzungsplanung flr eine urbane
Mischnutzung

Mindestanteile Arbeiten und
Wohnen

Gebiet Birchwilerstrasse (oben)
Dorf Baltenswil (unten)

2.2 Regionale Einbettung

2.21 Regionales Arbeitsplatzgebiet

Im Rahmen der Arbeitszonenbewirtschaftung gelten als rele-
vante Vorgabe fir das Gebiet um den Bahnhof Bassersdorf die
Festlegung eines regionalen Mischgebiets (Nr. 20 Bahnhofge-
biet Bassersdorf Siid) und eines regionalen Arbeitsplatzgebietes
(Nr. 1 Industrie- / Gewerbegebiet Grindel). Wesentliches Ziel der
Festlegung eines Mischgebietes ist, eine urbane Mischnutzung
zu entwickeln. Aus diesem Grund sind durch die Gemeinden
Misch- und Wohnzonen in der Nutzungsplanung zu prifen. In
den regionalen Arbeitsplatzgebieten sind Gewerbe- / Industrie-
zonen festzulegen.

Die regionalen Nutzungsvorgaben schreiben vor, dass in der
kommunalen Nutzungsplanung in Zentrums- und Mischgebieten
jeweilige Mindestanteile fiir Wohnen und Arbeiten von je 25 %
der Gesamtnutzflachen zu sichern sind.

In regionalen Arbeitsplatzgebieten ist Wohnen nicht zulassig.

2.2.2 Allgemeines Siedlungsgebiet

Der Standorte Birchwilerstrasse und Baltenswil liegen im allge-
meinen Siedlungsgebiet. Es sind keine regionalen Vorgaben
festgelegt.
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Abb. 3: Ausschnitt regionaler Richtplan Glattal 2018 Karte Siedlung und Land-
schaft (regionales Arbeitsplatzgebiet violett, regionales Mischgebiet pink, all-
gemeines Siedlungsgebiet beige)
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3 MITBERICHT ZUR GESAMTREVISION BZO

3.1 Kennwerte Gesamtrevision BZO

Die folgenden Zonenanderungen Iésen die Mitberichterstattung
seitens der Region aus.

Umzonung von ca. 8,3 ha Umzonung der Gewerbezone mit einer Flache von 83 622 m2.
Gewerbezonezone G  Dies wird begleitet von der Einzonung der Reservezone (ehe-
in Wohn- und Gewerbezone maliges K10 Trassee) mit einer Flache von 12 717 m? in eine
WG4/3.5 Wohn- und Gewerbezone WG4/3.5 mit einer gesamthaften FIa-
che von 96 339 m?. Die Flache gilt geméass Uberbauungs- und
Erschliessungsstand' als teilweise Uiberbaut, davon ausgenom-
men sind ca. 3,7 ha. Auf Basis der kantonalen Statistik zum Ge-
werbebauland sind bestehende Geschossflachen von
27 350 m?> und Geschossflachenreserven in  Hoéhe von
143 050 m? betroffen.

Aufzonung von 17 ha  Von der Aufzonung der Gewerbezonen ist eine gesamthafte Fla-
Gewerbezone G 5.0 zu che von 17 ha betroffen, welcher neu eine Baumassenziffer von
in Gewerbezone G 6.0 6 statt bisher 5 zugeteilt werden soll. Davon liegen ca. 11 ha im

regionalen Arbeitsplatzgebiet Grindel und somit 6 ha in rein
kommunalen Arbeitsplatzzonen. Die Flache im reg. AP-Gebiet
gilt geméass Uberbauungs- und Erschliessungsstand? mit Aus-
nahme von 2,6 ha und die in den rein kommunalen Arbeitsplatz-
zonen mit Ausnahme von 0,9 ha als vollstandig Uberbaut. Die
kantonale Statistik zum Gewerbebauland weist das flr regionale
AP-Gebiet Grindel bestehende Geschossflachen von 43 050 m?
und Geschossflachenreserven in Hohe von 162 150 m? und in
den rein kommunalen Arbeitsplatzzonen bestehende Geschoss-
flachen von 18 250 m? und Geschossflachenreserven in Héhe
von 98 650 m? aus.

3.2 Abgleich mit der regionalen Bilanz

Reduktion des Totals der Arbeits- Die Gesamtrevision der BZO fiihrt zu einer Reduktion des Totals
zonenflache und der Geschoss- der Flache der Arbeitszonen und der Geschossflachenreserven
flachenreserven ausserhalb der regionalen Arbeitsplatzgebiete:

Jahresende 2019 (GIS-Browser ZH, Zugriff 11.12.2021)
2 Jahresende 2019 (GIS-Browser ZH, Zugriff 11.12.2021)
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Bauzonenflachen (in ha) ausserhalb regionaler Ar-
beitsplatzgebiete3*

vorher nachher
nicht total nicht total
Uberbaut Uberbaut
Region 61,15 385,21 57,45 376,85
Glattal®
Bassersdorf 4,6 14,36 0,9 6,0
258 1384
Geschossflachen (in m?) ausserhalb regionaler Ar-
beitsplatzgebiete*
vorher nachher®
Reserve total Reserve total
Region 2,225 Mio. 5,682 Mio. 2,263 Mio. 5,535 Mio.
Glattal®
Bassersdorf 241 700 287 300 122 030 140 280

H3200 150900

Tab. 2: Gegenuberstellung der Kennziffern vor und nach der Gesamtrevision
der BZO

betrifft kommunale Arbeitsplatzzonen

4 Die Werte gemass Bericht zur Arbeitszonenbewirtschaftung im
Rahmen der Teilrevision RRP Glattal 2019 bilden Werte aus der
Gesamtiibersicht des Datensatzes «Ubersicht Gewerbequartiere
Kanton Zrich, Stand 31.12.2018» aus dem GIS-Browser ab, wel-
che fehlerbehaftet sind (vgl. Bericht zur Arbeitszonenbewirtschaf-
tung vom 24.6.2020, Anhang A1, Fussnote 2). Die hier kursiv ab-
gebildeten Werte basieren auf dem Geodatensatz Nr. 487 «Gewer-
bebauland» aus GIS-Browser ZH, Stand 27.4.2020.

in den Angaben sind Veranderungen aufgrund der Gesamtrevision
der BZO in der Gemeinde Schwerzenbach (Auflage 7.6.2021) be-
ricksichtigt

8 Inkl. der zusétzlichen theoretischen GFLR infolge der Aufzonung in
den rein kommunalen Gewerbezonen von 23 380 m2.
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3.3 Fazit

Die vorgesehenen Zonenanderung im Rahmen der Gesamtrevi-
sion des Zonenplans Bassersdorf entsprechen den kantonalen
und regionalen Zielsetzungen (Festlegungen regionales Misch-
gebiet und regionales Arbeitsplatzgebiet).

Die Region verfugt tber erhebliche Zonen- und Geschossfla-
chenreserven innerhalb und ausserhalb regionaler Arbeitsplatz-
gebiete, welche grésser sind als der Bedarf zur Erfillung der
langfristigen Arbeitsplatzprognosen. Die Geschossflachenreser-
ven der Gemeinde Bassersdorf in kommunalen Arbeitsplatzzo-
nen ausserhalb der regionalen Arbeitsplatzgebiete werden um
59 % reduziert. Dabei werden die bestehenden Geschossfla-
chen und Geschossflachenreserven im Gebiet Bahnhof Sid /
Pdschen (teilweise regionales Mischgebiet) aus einer Arbeits-
platzzone in eine Wohn- und Gewerbezone Ubertragen. Sie sind
keiner Verdrangung ausgesetzt und sind Bestandteil des zu si-
chernden Mindestanteils fir Arbeiten.

Die Aufzonungen der Gewerbezonen innerhalb und ausserhalb
regionaler Arbeitsplatzgebiete generiert eine zusatzliche theore-
tische Kapazitat von 64 420 m? GFL.”

Die Zonenanderungen im Rahmen der Gesamtrevision des Zo-
nenplans Basserdorf entsprechen vollumfanglich den Uberge-
ordneten Zielsetzungen.

Total theoretische GFL aller Gewerbezonen (exkl. Gebiet Bahnhof
Sud / Péschen) mit der BMZ 5 = 322 100 m2. Mit der Aufzonung
wird die BMZ um 20 % auf 6 erhoht, was die theoretische GFL-
Kapazitat ebenfalls um 20 % bzw. 64 420 m? erhoht.
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