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Das Wichtigste in Kiirze

Die rechtsgiiltige Bau- und Zonenordnung (BZO) stammt aus dem Jahr 1995. Die Gemein-
den haben den Auftrag, alle 15 bis 20 Jahre ihre Planungsgrundlagen zu tberprifen. Im Jahr
2016 hat der Gemeinderat Oberengstringen die Gesamtrevision der Ortplanung gestartet. Im
Juni 2017 hat eine Informationsveranstaltung zum Kommunalen Richtplan stattgefunden. Es
freut den Gemeinderat und die Planungskommission, der Bevolkerung die gesamte Vorlage
nun prasentieren zu kdnnen. Aufgrund der Einschrankungen durch das Coronavirus muss die
Gemeinde leider auf eine 6ffentliche Informationsveranstaltung verzichten. Mit der &ffentli-
chen Auflage vom 7. Dezember 2020 bis 5. Februar 2021 liegen folgende behérdenverbindli-
chen Dokumente der Kommunalen Richtplanung auf:

e Richtplantext
¢ Richtplan Siedlung und Landschaft 1:5°000
e Richtplan Verkehr 1:5'000

Grundeigentiimerverbindlich sind folgende Dokumente:

e die Bau- und Zonenordnung (BZO) mit den Bau- und Nutzungsvorschriften,
e der Zonenplan mit den sichtbaren Anderungen (Umzonungen),

e der Kernzonenplan,

e der Erganzungsplan Kosthauser,

e der Erganzungsplan Waldabstandslinie (im Gebiet Ebrist).

Orientierend liegen auf:

 Die synoptische Darstellung der BZO: Sie zeigt die Anderungen gegeniiber der
rechtsgtiltigen BZO aus dem Jahr 1995.

e Der Zonenplan nach Anderungen zeigt den Zustand nach der Genehmigung.

e Der vorliegende Planungsbericht nach Artikel 47 der Raumplanungsverordnung
(RPV) enthalt alle Erlduterungen zu den aufliegenden Dokumenten im Detail.

Mit der Revision von Richt- und Nutzungsplanung werden vor allem die folgenden Ziele ver-
folgt:

¢ Die Nutzungsplanung wird auf die aktuelle Planungs- und Baugesetzgebung mit den
harmonisierten Baubegriffen abgestimmt. Der Zonenplan wird auf die aktuellen Da-
ten der Amtlichen Vermessung und die Darstellungsverordnung des Kantons ange-
passt.

¢ Nach der Revision des Raumplanungsgesetzes (RPG) haben die Gemeinden gemass
Kantonalem Richtplan eine Strategie fiir eine qualitatsvolle Siedlungsentwicklung
nach innen zu erarbeiten und umzusetzen.

e Es sollen keine neuen Bauzonen geschaffen werden, sondern die bestehenden
Bauzonenreserven mobilisiert und Anreize zur Erneuerung der alten Bausubstanz ge-
schaffen werden. Die Quartierbilder am Hang sollen dabei erhalten bleiben.

e Es wird die planerische Grundlage fiir die Zentrumsplanung sowie zur Belebung und
Erneuerung der Kernzone geschaffen.
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¢ Die Siedlungsentwicklung und das Verkehrsaufkommen werden aufeinander abge-
stimmt.

e Teil der Planungsvorlage ist die Umsetzung des kommunalen Mehrwertausgleichs
gemass Mehrwertausgleichsgesetz (MAG), das im Januar 2021 in Kraft tritt. Die
Mehrwertabgabe wurde vom Gemeinderat auf 20 % festgelegt.

e Die Freiflachen oberhalb des Siedlungsgebiets und entlang der Limmat werden er-
halten bzw. den vorgesehenen Erholungszwecken zugewiesen.

o Der Okologie im Siedlungsgebiet und der Sicherung angenehmer lokalklimatischer
Verhaltnisse wird durch neue Bauvorschriften Rechnung getragen.

e Zum Schutz vor Naturgefahren werden Bestimmungen in die BZO aufgenommen.

Strategie zur Innenentwicklung

Mit der vorliegenden Planung wird die Grundlage geschaffen, um das im regionalen Richt-
plan vorgegebene Wachstumsziel von 7'000 Einwohnerinnen und Einwohnern bis zum Jahr
2030 zu erreichen. Die Innenentwicklungsstrategie basiert auf folgenden Punkten:

a. Keine Einzonungen von neuem Bauland;
Umsetzung des Masterplans Zentrum von 2014 mit einer deutlichen Erhéhung der
zulassigen baulichen Dichte in der Zentrumszone von einer maximalen Baumassen-
ziffer (BMZ) von 2.5 auf 6.0 m3/m? und der Erweiterung der zuldssigen Nutzungen;

c. punktuelle Aufzonungen im Bestand von der dreigeschossigen in die viergeschossige
Wohnzone entlang der Ziircherstrasse;

d. Flexibilisierung und Vereinfachung der Bauvorschriften, Aufhebung der Geschosszah-
lenvorschriften;

e. Férderung der Okologie im Siedlungsgebiet und Schaffung von attraktiven Spiel- und
Ruheflachen.

Die bestehenden Geschosszahlvorschriften haben in der Vergangenheit immer wieder Anlass
zu Diskussionen gegeben und teilweise dazu gefiihrt, dass die zuldssige Baumassenziffer
(BMZ) gar nicht voll realisiert werden konnte. Vor allem die zuldssige Nutzung der Unterge-
schosse und die Einschrankungen beim Ausbau der Dachgeschosse waren problematisch.
Um das zulassige Bauvolumen voll ausnutzen zu kdnnen und einen flexibleren Innenausbau
der Gebdude zu fordern, werden die Geschosszahlen aufgehoben.

Die Uberbaubarkeit der Grundstiicke wird nur noch durch Fassadenhthe und Gesamthédhe,
durch Baumassenziffern und Grenzabstdnde festgelegt. Die Aufteilung im Innern der Ge-
bdude bleibt flexibel. Die Zonenbezeichnungen werden teilweise angepasst.

Erhalt bestehender identitatsstiftender Qualitiaten und der Freirdume

Der Erhalt der strukturbildenden Gebaude entlang der Dorfstrasse und die Starkung des Er-
scheinungsbildes der Kernzone soll zur Wiederbelebung und einer breiteren Nutzung des al-
ten Dorfzentrums beitragen. Neu gelten unterschiedlich strenge Bau- und Gestaltungsvor-
schriften in der Kernzone fiir die bezeichneten pragenden Gebdude, die librigen nicht be-
zeichneten Gebaude und fiir Neubauten.

Die Kosthduser verbleiben als Zeugen der industriegeschichtlichen Vergangenheit der Ge-
meinde in der Quartiererhaltungszone. Sie werden unter Einhaltung der nach aussen sicht-
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baren Geschosseinteilung in ihrem Volumen geschiitzt. Eine flexiblere Einteilung der Innen-
raume wird aber ermdglicht. Neue Sonderbauvorschriften mit vorgeschriebener Schutzabkla-
rung ermdglichen im &stlichen Bereich der Garten eine minimale bauliche Entwicklung mit
niedrigen Bauten fiir Wohn- und Arbeitsnutzungen, wie Wohnateliers, Bliros oder Werkstat-
ten. Der Bereich ist von der Strasse nur eingeschrankt einsehbar und beeintrachtigt das
Quartierbild daher kaum.

Die Quartierbilder der lockeren hangseitigen Uberbauungen in den Wohnzonen 1.1 und 1.3
werden als Qualitdtsmerkmal durch einen Verzicht auf eine hohere Baumasse sowie die Vor-
gabe gewisser Gestaltungsvorschriften erhalten. Arealliberbauungen werden hier nicht mehr
zugelassen. Fir Gestaltungsplane werden besondere Anforderungen formuliert.

Die bestehenden Freirdume werden unterteilt in Freihaltegebiete und Erholungsgebiete. Es
werden neue Vorschriften zur Siedlungsrandgestaltung, zur Okologie im Siedlungsgebiet und
zum Schutz vor Naturgefahren festgelegt.

Mit der revidierten Richt- und Nutzungsplanung schafft die Gemeinde Oberengstringen An-
reize zur besseren Nutzung der Bauzonenreserven und zur Erneuerung der Bausubstanz. Die
aufliegende Planung erlaubt es, die gesetzten Ziele im Planungshorizont der nachsten 15
Jahre zu erreichen. Die detaillierten Erlduterungen zu den Inhalten, den Anderungen gegen-
Uber der rechtsgiiltigen BZO und zum Verfahren sind dem vorliegenden Bericht zu entneh-
men.

Der Gemeinderat und die Planungskommission erwarten gern Ihre Mitwirkungsbeitrage.
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1 Ausgangslage
1.1 Anlass

1.2

Im November 2009 fand eine Zukunftskonferenz Oberengstringen statt. Die Ergebnisse wur-
den von der Arbeitsgruppe ,Attraktivitdtssteigerung Oberengstringen™ (AOE) gesammelt und
in einem Schlussbericht publiziert. Dieser bildete die Basis flr die darauffolgende Zentrums-

planung, welche mit dem ,Masterplan Zentrum Oberengstringen™ abschloss. Die im Master-

plan enthaltenen Feststellungen gaben den Anstoss zu einer gesamthaften Uberpriifung der
Bau- und Zonenordnung.

Mit der Inkraftsetzung des revidierten Raumplanungsgesetzes (RPG) am 1. Mai 2014 wurden
die Kantone verpflichtet, ihre Richtplanung zu lberarbeiten. Insbesondere ist in den Richt-
planen festzulegen, wie eine hochwertige Siedlungsentwicklung nach innen bewirkt wird
(Art. 8a Abs. 1 lit. ¢ RPG). Der Kanton Zirich ist dem Auftrag nachgekommen und hat den
Richtplan in der Revision 2012 bis 2015 liberarbeitet. Dieser wurde am 29. April 2015 vom
Bundesrat genehmigt. Der kantonale Richtplan fordert von den Gemeinden aufzuzeigen, wie
und wo eine Siedlungsentwicklung nach innen erfolgen kann.

Das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG) wurde revidiert und am 1. Madrz 2017 in Kraft
gesetzt. Mit der Revision wurden die Baubegriffe und Messweisen gemass der Interkantona-
len Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefiihrt. Die heute giil-
tige Bau- und Zonenordnung (BZO), bestehend aus den Bau- und Zonenvorschriften sowie
dem Zonenplan, stammt aus dem Jahre 1995. Sie soll vollstandig Uiberarbeitet und auf das
neue Planungs- und Baurecht abgestimmt werden.

Rechtskraftige Planungsinstrumente

Die kommunale Nutzungsplanung wurde 1995 gesamthaft revidiert. Die letzte Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung sowie des Zonenplans im Gebiet Brunewiis vom 25. November
2013 wurde am 9. November 2016 genehmigt. Der kommunale Gesamtplan vom 16. Sep-
tember 1983 ist immer noch giiltig und wurde bei den spateren Teilrevisionen nicht ange-
passt. Als weitere rechtskraftige Planungsinstrumente verfligt die Gemeinde (ber Ergan-
zungsplane (Mst. 1:1'000) zu den Waldabstandslinien und zum Aussichtsschutz. Diese wur-
den mit der Ortsplanungsrevision 1981-83 erlassen und im Rahmen der folgenden (Teil-)Re-
visionen Uberprift und erganzt.

Als weitere Grundlagen sind das Kommunale Inventar der Heimatschutzobjekte aus dem
Jahr 1981 und das Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte von Giberkommunaler
Bedeutung aus dem Jahr 1979 zu berticksichtigen. Die Naturgefahrenkarte Limmattal wurde
am 28. Oktober 2008 verfiigt.
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Tab. 1

Rechtsgiiltige Richt- und Nutzungsplanung mit weiteren Grundlagen

Kommunaler Gesamtplan (Richtplanung) 16. September 1983
Bau- und Zonenordnung mit Zonenplan 25. September 1995
e Teilrevision WStalden 2. Juni 2008
e Teilrevision Brunewiis 25. November 2013

Am 27. Mai 2014 hat der Gemeinderat Oberengstringen einen Masterplan tiber den Zentrums-
bereich als kiinftiges Steuerungs- und Koordinationsinstrument erarbeiten lassen. Dieser ent-
halt Empfehlungen fiir die Revision der Bau- und Zonenordnung.

Eine fundierte Planung basiert ebenso auf Visionen der raumlichen Entwicklung wie auf einer
umfassenden Analyse des Ist-Zustandes und der Definition des Zielzustands. Dazu hat die
Landis AG am 30. November 2015 einen umfassenden Themenkatalog erarbeitet, der sowohl
Zielformulierungen enthalt als auch erste Quartieranalysen und die Definition des Hand-
lungsbedarfs fiir die Revision der Nutzungsplanung.

In der Gemeinde Oberengstringen sind zudem drei private Gestaltungsplane (GP) rechtskraf-
tig: der GP Meuli (1992), der GP Sonnenberg (1995) und der GP Im Winkel (1991). Am 17.
Juni 2019 wurde zudem der private GP Lanzrain von der Gemeindeversammlung festgesetzt
und mit Verfiigung Nr. 1159/19 vom 14. Februar 2020 von der Baudirektion des Kantons Zii-
rich genehmigt.
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Tab. 2

Planungsablauf

Planungsablauf

Datum Beschreibung Beteiligte

27.10.2016 Startsitzung Planungskommission (PK) BZO,

suisseplan

Oktober 2016 —

Februar 2017

Grundlagenarbeit, Quartieranalysen;

Erarbeitung Entwicklungsstrategie

PK BZO, suisseplan

Januar = Juni Erarbeitung Kommunaler Richtplan PK BZO, suisseplan
2017
01.04.2017 Gemeinderat: Prasentation und Diskussion ~ Gemeinderat (GR); suisseplan
der Ergebnisse
Juni 2017 Grundeigentiimergesprach Ankenhof Vertreter GR, Grundeigentiimer
12.06.2017 Infoveranstaltung Revision BZO: Vorstellung Bevdlkerung, PK BZO, suisseplan
Kommunaler Richtplan
13.09.2017 Grundeigentiimergesprach Gebiet Winkel Vertreter GR, Grundeigentimer
Juni 2017 - Uberarbeitung BZO und ZP PK BZO, suisseplan
Februar 2018
12.03.2018 Prasentation und Diskussion der revidierten  PK BZO, suisseplan, GR
BZO und ZP im Gemeinderat
Mérz 2018 Verabschiedung Vorlage zur kantonalen Vor- GR
priifung durch Gemeinderat
23.07.2019 Vorpriifungsberichte Baudirektion Amt fiir Raumentwicklung (ARE)
Sept.-Dez. 19 Bereinigung der Unterlagen PK BZO, suisseplan
09.01.2020 Besprechung Gemeinde-Erdgas Ostschweiz  Gemeinde, EGO, suisseplan

AG zur Uberpriifung des Stdrfallrisikos

Jan.-Marz 2020

Uberpriifung der Storfallsituation, Bereini-

gung Dossier zur 2. Vorprifung

EGO, suisseplan, PK BZO

April 2020 Verabschiedung Vorlage zur 2. Vorpriifung  GR
durch Gemeinderat
08.09.2020 Abschliessende 2. Vorprifung Amt fur Raumentwicklung (ARE)
abgesagt Infoveranstaltung
30.11.2020 Verabschiedung Vorlage zur &ffentlichen GR
Auflage durch Gemeinderat
07.12.2020 - oOffentliche Auflage Gemeinde
05.02.2021
ausstehend
Erlass Gemeindeversammlung
Genehmigung Baudirektion
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3 Zielsetzungen

Fir die Revision der Ortsplanung ergeben sich unter Beriicksichtigung der Gibergeordneten
Ziele sowie abgestiitzt auf den Kommunalen Richtplan die folgenden Zielsetzungen:

Abstimmung der Nutzungsplanung auf die aktuelle Planungs- und Baugesetzgebung mit
den harmonisierten Baubegriffen,

Qualitatsvolle Siedlungsentwicklung nach innen umsetzen,

planerische Grundlage fiir die Zentrumsplanung schaffen,

Anreiz zur Erneuerung der alten Bausubstanz schaffen,

Bevolkerungswachstum im Rahmen der Zielvorgaben des Regionalen Richtplans,
Limmattals ermdglichen (7'000 Einwohner bis 2030),

Belebung und Erneuerung der Kernzone erlauben,

Umgang mit der Kernzone und der Quartiererhaltungszone klaren,

kommunale Schutzobjekte priifen,

lockere hangseitige Uberbauungen im Sinne eines Qualitdtsmerkmals erhalten,
qualitative Erweiterungen fiir Gewerbenutzung erméglichen, wenn Wirtschaftlichkeit und
Larmschutz verbessert werden kénnen,

Nutzungsreserven im weit gehend iiberbauten Siedlungsgebiet mobilisieren,

Erhalt der Freiflachen oberhalb des Siedlungsgebiets

Bei der Siedlungsentwicklung nach innen stehen vor allem die uniiberbauten Grundstiicke
sowie die zentrumsnahen Gebiete entlang der Ziircherstrasse im Fokus. Die umfassende In-
nenentwicklungsstrategie ist dem Kommunalen Richtplan zu entnehmen.

Die Revision der BZO wird als Chance erkannt, um Anreize zur besseren Nutzung der inneren
Reserven im Uberbauten Gebiet zu schaffen und damit eine Erneuerung der Bausubstanz zu
erreichen. Indirekt soll dies zu einer besseren sozialrdumlichen Durchmischung fiihren.



Gemeinde Oberengstringen Planungsbericht
Revision Ortsplanung 2016-20 offentliche Auflage

4 Gemeindeentwicklung

4.1 Bevolkerungsentwicklung

4.1.1 Einwohnerentwicklung und Altersstruktur

Die Gemeinde Oberengstringen weist seit 1994 mit leichten Schwankungen ein stetes Bevol-
kerungswachstum auf. Per Ende 2019 zahlte die Gemeinde 6'739 Einwohner, was einen Zu-
wachs seit 1994 um 951 Personen oder 16.5 % bedeutet. Pro Jahr sind das durchschnittlich
1.1 %. Verglichen mit der Region Limmattal (28 %) und dem gesamten Kanton Zirich

(27 %) liegt die Wachstumsrate seit 1994 deutlich unter den Durchschnittswerten.

Abb. 1 Bevdlkerungsentwicklung 1988-2018 Oberengstringen, Region Limmattal und Kt. ZH
Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2020
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Seit 1998 weist das kantonale Statistische Amt die Anteile der verschiedenen Altersklassen
aus. Zwischen 1998 und 2011 sind die Anteile der (iber-40-Jahrigen von 51 % auf 55 % ge-
stiegen, was auf eine Uberalterungstendenz hinweist. Seit 2011 liegt der Wert stabil um

55 %. Diese Entwicklung hat Auswirkungen auf den Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtun-
gen, Schulraum, Alterswohnungen, Alterspflege- und Betreuungseinrichtungen.

Abb. 2 Einwohnerentwicklung und Altersstruktur in Oberengstringen 1994-2019
Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2020
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4.1.2 Geburteniiberschuss und Wanderung

Der Geburteniiberschuss war von 1996 — 2016 stets positiv mit einem Uberschuss von bis zu
39 Geburten pro Jahr. Seit 2017 ist er negativ mit bis zu -12 im Jahr 2019.

Abb. 3 Geburtenlberschuss und Wanderungsbilanz in Oberengstringen 1996 - 2019
Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2020
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Die Wanderungsbilanz schwankt relativ stark. Seit 1996 war die Wanderung in den Jahren
1999, 2007, 2011 und 2018 negativ mit einem Wanderungssaldo zwischen -11 und -98 Per-
sonen pro Jahr. In den meisten Jahren lag die Wanderungsbilanz aber deutlich im positiven
Bereich mit einem Saldo zwischen 6 und 135 Personen pro Jahr. Nach einer negativen Bilanz
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4.1.3

Abb. 4

im Jahr 2018 von — 33 Personen ist im Jahr 2019 eine hohe Zunahme von 135 Personen zu
verzeichnen.

Die relativ hohe Schwankung der Wanderungsbilanz ergibt sich aus einer hohen Fluktuation
bei den Zu- und Wegzligen in der Gemeinde. Seit einigen Jahren betragt die Anzahl zwi-
schen ca. 650 und 700 Zu- und Wegziige pro Jahr.

Bevolkerungsdichte und Haushaltsgrosse

Die Bevolkerungsdichte bezeichnet die Einwohner pro Flacheneinheit. In der Gemeinde
Oberengstringen lag die Bevoélkerungsdichte im Jahr 2016 bei 30.7 E/ha (Einwohner pro
Hektare). Seit 1996 hat sie um 12 % zugenommen, das sind jahrlich 0.5 %. In der Region
Limmattal und dem Kanton Ziirich betragt die jéhrliche Zunahme seit 1996 rund 1.0 %.

Die durchschnittliche Einwohner- und Beschaftigtendichte (= Einwohner und Beschaftige pro
Hektare in der Bauzone) lag 2015 in den Wohnzonen bei knapp 90 E+A/ha und in den
Mischzonen bei knapp 110 E+A/ha. In der Arbeitszone betrug die Dichte weniger als

40 E+A/ha, was weit unter dem Durchschnitt der Region Limmattal mit rund 105 E+A/ha
und des Kantons Ziirich mit ca. 80 E+A/ha liegt. Das regionale Raumordnungskonzept sieht
flir Oberengstringen eine mittlere Dichte Uiber das gesamte Siedlungsgebiet von 100 bis

150 E+A/ha vor.

Einwohner- und Beschaftigtendichte in Oberengstringen 2017
Quelle: Statistisches Amt Kanton Zdirich, 2020
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Die durchschnittliche Haushaltsgrésse in der Gemeinde lag 2019 bei 2.11 Personen pro
Haushalt. In der Region Limmattal liegt der Wert bei 2.24, im Kanton Ziirich bei 2.18 Perso-

nen pro Haushalt. Der Anteil an 1- bis 2-Personenhaushalten betrug 71.4 % im Jahr 2019.
Der kantonale Mittelwert liegt bei 69.7 %.

4.1.4 Steuerertrag

Die Steuerertrage schwanken seit 1996 relativ stark und liegen zwischen 16 Mio. Fr. und 26
Mio. Fr. pro Jahr. Der Anteil der Steuerertrage von juristischen Personen liegt sehr tief bei
unter 2.5 %, obwohl im Jahr 2018 rund 307 Arbeitsstatten in Oberengstringen ansassig wa-
ren. Das lasst darauf schliessen, dass die Betriebe keine hohe Wertschdpfung generieren.

Abb. 5 Steuerertrage in Oberengstringen 1996 - 2019
Quelle: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2020
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4.1.5 Auslanderanteil

In der Gemeinde Oberengstringen ist der Auslanderanteil stets gestiegen und lag im Jahr
2019 bei 34.1 %. Im Vergleich zur Region Limmattal mit rund 35.9 % lag Oberengstringen
leicht unter dem regionalen Durchschnitt und verglichen mit dem Kanton Ziirich, welcher ei-

nen Auslanderanteil von 26.9 % aufwies, lag die Gemeinde Gber dem kantonalen Durch-
schnitt.

4.2 Beschiftigtenentwicklung

Im Jahr 2018 zahlte die Gemeinde 307 Arbeitsstatten mit insgesamt 1'170 Beschaftigten. Die
Entwicklung der Beschaftigten zwischen 2011 und 2018 resultiert in einer Zunahme von 89
Personen oder 8 %, pro Jahr entspricht das einer Zunahme von rund 1 %. Im Vergleich zur
Bevolkerungsentwicklung, die eine jahrliche Zunahme von rund 1.1 % verzeichnet, weist die
Entwicklung der Beschéftigten eine vergleichbare Zunahme auf. Zwischen 2014 und 2015
war ein leichter Riickgang zu verzeichnen.

11
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4.3

Abb. 6

4.4

4.4.1

Die Zunahme der Beschaftigten in Oberengstringen lag auch verglichen mit der Region
Limmattal und dem Kanton Zirich im Durchschnitt. Die jahrliche Zunahme in der Region
Limmattal lag bei 1.1 %, die des Kantons Ziirich bei 1.2 %.

Aufgrund der Anderung der Erhebungsmethoden bei den Betrieben und Beschéftigten sind
die Zahlen ab dem Jahr 2011 nur beschrankt mit den Daten aus friiheren Erhebungen (Be-
triebszahlung) vergleichbar.

Bautatigkeit

Obwohl es in den Jahren 1997, 2004 und 2005 mit zwischen 50 und 80 neu erstellten Woh-
nungen eine hohe Bautatigkeit gab, stieg die Leerwohnungsziffer bis im Jahr 2015 nie (iber 1
%. Die Leerwohnungsziffer schwankte seit 1994 zwischen 0.1 und 0.9 %. Seit 2016 liegt die
Leerwohnungsziffer tGber 1 % mit einem Hochstwert von 1.9 % im Jahr 2019 und einem
Riickgang auf 1.3 % im Jahr 2020. Leerwohnungsziffern unter 1 % bedeuten, dass der Im-
mobilienmarkt das Angebot durch eine entsprechende Nachfrage sehr gut aufnimmt. Die
Leerwohnungsziffer liegt iber dem kantonalen Durchschnitt von 0.9 % und dem regionalen
Durchschnitt von 0.76 % im Jahr 2020.

Wohnungsneubau, Verkdufe und Leerwohnungsziffer in Oberengstringen 1997 - 2018
Quelle: Statistisches Amt Kanton Zdirich, 2020
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Nutzungsreserven im weitgehend iiberbauten Gebiet

Uberbauungsstand und Stand der Erschliessung

Der Stand der Erschliessung ist dem Anhang zu entnehmen. Dieser basiert auf einem jahr-
lich nachgefiihrten kantonalen Datensatz.

Ebenfalls im Anhang ist der Plan zum Uberbauungsstand zu finden. Alle Flachen sind gemass
dem aktualisierten Stand der Erschliessung den Kategorien ,iberbaut®, ,Bauliicke™ und ,un-
Uberbaut" zugewiesen. Zusatzlich zu den Angaben des Kantons fiir das Jahr 2014 wurden
gemass Informationen der Gemeindeverwaltung die seitdem eingegangenen Baugesuche
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4.4.2

Tab. 3

beriicksichtigt und die Flachen als ,liberbaut" eingetragen. Diese dienen als Grundlage fiir
die Berechnung der Einwohnerkapazitdten in den Bauzonen im folgenden Abschnitt.

Einwohnerkapazitaten in den Bauzonen
Kantonale Raumbeobachtung

Gemass Angaben des kantonalen Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) wies das Gemeindege-
biet von Oberengstringen 2018 insgesamt 98.2 ha Bauzonen aus. Davon waren 57.7 ha

(59 %) der Wohnzone, 27.1 ha (28 %) der Mischzone, 6.0 ha (6 %) der Arbeitszone und
7.4 ha (8 %) der Zone fiir éffentliche Bauten und Anlagen zugewiesen. Der Uberbauungs-
grad liegt in den Wohn- und Mischzonen und Zonen fiir 6ffentliche Bauten und Anlagen bei
90 % oder hdher. In der Arbeitszone betragt der Uberbauungsgrad 75 %, ca. 1.5 ha der Ar-
beitsfldchen sind uniiberbaut.

Seit 2000 wurden rund 5 ha Bauzone bebaut. Der héchste Bauzonenverbrauch war in den
Jahren zwischen 2000 und 2005 mit rund 0.8 ha pro Jahr zu verzeichnen. Seit 2006 wurden
nicht mehr als 0.6 ha Bauzone pro Jahr verbraucht. 2018 verfiigte die Gemeinde Oberengst-
ringen noch lber 7.7 ha respektive 7.8 % uniiberbaute Bauzone. Davon lagen 4.8 ha in den
Wohnzonen und 1.2 ha in den Mischzonen. Somit waren rund 6 ha fiir Wohnzwecke verflig-
bar. Gemass der Bauzonenstatistik 2018 sind von den 7.7 ha uniberbauter Bauzone rund
6.6 ha erschlossen und damit baureif, 1.2 ha sind innert 5 Jahren baureif.

Umfang und Erschliessungsstand der Bauzonen, Bauzonenstatistik 2018
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Ziirich, 2020

Flachen [ha] Total liberbaut nicht tiberbaut
Bauzonen ; langer-
Total baureif |Jnrr11ert 5
anien fristig

Wohnzonen 57.7 52.9 4.8 4.3 0.5 -
Mischzonen 27.1 25.9 1.2 1.2 - -
Arbeitszonen 6 4.5 1.5 1 0.5 -
Zone fiir 6ffentl. Bauten 7.4 7.1 0.3 0.1 0.1 -
Total Bauzonen (gerundet) 98.2 90.4 7.7 6.6 1.2 -
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Abb. 7

Tab. 4

Uberbauungsstand und Anteil Bauzone in Oberengstringen 2018
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Zirich, 2020
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Geschossflachenreserven in den Bauzonen 2018
Quelle: Amt fiir Raumentwicklung Kanton Zirich, 2018

Geschossflachen- | Wohnungen ~ Belegung
reserven (1'000 n?) | (& 150 m?) Einwohner (x 3)
Uberbaut (*/5 nutzbar) 14 31 93
Wohnzone
Unuberbaut 14 93 280
Mischzone Uberbaut (*/5 nutzbar) 18.2 20 61
(Wohnanteil -
50 %) Unuiberbaut 8.4 28 84
] Uberbaut 21.2
Arbeitszone
Unuberbaut 16
Total 91.9 518

Die Tab. 4 zeigt die Geschossflachenreserven 2018 aufgrund Berechnungen des ARE. Diese
lassen sich mit einer einfachen Faustregel auf Einwohnerkapazitaten umrechnen. Sie werden
in grosse Wohnungen a 150 m? umgerechnet, fir die eine Belegung von 3 Personen ange-
nommen wird. Die meisten Reserven in uniiberbauten Wohn- und Mischzonen sind baureif
und damit sofort verfiigbar. Fiir das bereits (iberbaute Gebiet geht man davon aus, dass in
einer Planungsperiode von 15 Jahren maximal ein Drittel der Reserven im liberbauten Gebiet
mobilisiert werden kann. Fir die Mischzonen wird ein Wohnanteil von 50 % angenommen.
Damit ware auf uniiberbauten Grundstiicken in den Wohn- und Mischzonen ein Bevdlke-
rungswachstum von ca. 420 Einwohnern mdglich. Rechnet man alle Geschossflachenreser-
ven anhand dieser einfachen Formel auf Einwohnerwerte um, so lagen die Bauzonenkapazi-
taten gemass den Zahlen des Kantons bei 518 Einwohnern.
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Tab. 5

Der Ausbaugrad lag, Giber sémtliche Bauzonen der Gemeinde betrachtet, 2018 bei knapp
90 % und somit deutlich liber den regionalen und kantonalen Durchschnittswerten von rund
70 %.

Berechnung suisseplan

Im Folgenden wurden die Einwohnerkapazitdten im Detail anhand der Flachen, der Dichte,
des jeweiligen Wohnanteils und der Wohnflache pro Einwohner fiir den rechtsgiiltigen Zo-
nenplan berechnet (siehe detaillierte Berechnungen im Anhang). Zu beachten ist, dass die
Kapazitatsberechnung differenziert nach Bauzonen auf der Basis der Einwohnerzahlen ge-
mass Einwohnerregister (EWR) von Ende Juni 2016 durchgefiihrt wurde, wie sie vom Kanto-
nalen Statistischen Amt zur Verfiigung gestellt wurden. Fir die Gesamtgemeinde lag die Ein-
wohnerzahl Ende Juni 2016 bei 6'563, davon lebten 82 Personen ausserhalb der Bauzone.

Einwohnerkapazitaten in den rechtsgultigen Bauzonen 2016
Quelle Einwohnerdaten: Statistisches Amt Kanton Zirich, 2016; Berechnung suisseplan 2017
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Wohnzonen 74.50 68.80 5907 272 6179 5713
Mischzonen 10.29 9.62 729 56 785 720
Arbeitszone 5.98 4.47 2 1 3 2
Zone fir offentl. Bauten 7.38 7.13 46 2 48 46
Total 98.15 90.02 6684 331 7015 6481
ausserhalb Bauzone 82

Die parzellenweise Betrachtung der Bauzonen zeigt, dass 90 % der Bauzonen Uberbaut sind.
Die Berechnungen ergeben eine theoretische Einwohnerkapazitat in den Bauzonen von
7'014 Personen gemass rechtsgiltigem Zonenplan. 2016 lebten in Oberengstringen

6'563 Einwohner, davon 6'481 innerhalb der Bauzonen. Die Bauzonen boten demnach im
Jahr 2016 Kapazitaten fir weitere 530 Einwohner, was einem theoretischen Wachstum von
knapp 7 % entspricht.

Innere Verdichtung

In den bereits lberbauten Bauzonen stecken Reserven fiir ungefahr 200 Einwohner, wenn
die bestehende Gebdudestruktur nicht massiv veréndert wird. Diese Reserven sind nur mit-
tel- bis langfristig zu mobilisieren. Man geht davon aus, dass in einer Planungsperiode von
ca. 15 Jahren etwa ein Fiinftel dieser Reserven verbraucht werden, also etwa 40 zusatzliche
Einwohner Platz finden. Dariiber hinaus kénnen Reserven im tberbauten Gebiet mobilisiert
werden, indem der Ausbaugrad weiter erhdht wird, was sich aber meist nur durch Abbruch
und Neubau erreichen lasst.
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Verfiigbare Baulandreserven

2016 standen in den uniberbauten Bauzonen und Baullicken Kapazitaten fiir rund 330 Ein-
wohner plus mobilisierbare Reserven in der iberbauten Bauzone fiir 40 Einwohner zur Verfi-
gung. Zusammen ergibt das Raum fiir circa 370 Einwohner, was einem mdglichen Wachs-
tum von knapp 6 % gegeniiber 2016 entspricht.

Das durchschnittliche jahrliche Wachstum der letzten zehn Jahre lag bei gut 0.6 %. Geht
man von einer gleich bleibenden Entwicklung aus, reichen die Reserven ohne weitere Mass-
nahmen zur Innenverdichtung theoretisch fiir 10 Jahre.
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5 Erlauterungen zum kommunalen Richtplan

Nach dem gesetzlichen Auftrag und der Planungspflicht gemass § 8 PBG haben der Kanton,
die Regionen und die Gemeinden Richtpldne aufzustellen. Die Richtplanung soll die rdumli-
chen Voraussetzungen fiir die Entfaltung des Menschen und fiir die Erhaltung der natiirli-
chen Lebensgrundlagen schaffen oder sichern sowie der Bevélkerung der verschiedenen
Kantonsteile in der Gesamtwirkung raumlich mdoglichst gleichwertige Lebensbedingungen ge-
wahren (§ 18 PBG). Der kantonale Richtplan (Stand: 22. Oktober 2018) ordnet in den
Grundziligen die Nutzung des Bodens. Der regionale Richtplan vom 4. Oktober 2017 ergénzt
die Festlegungen im kantonalen Richtplan nach den Verhaltnissen und Bediirfnissen der Re-
gion.

Der kommunale Richtplan verfeinert die Inhalte des kantonalen und regionalen Richtplans
und dient als Grundlage fiir die Festlegungen in der Nutzungsplanung. Er setzt die Innenent-
wicklungsstrategie und die raumlichen Leitlinien der Gemeinde Oberengstringen behdrden-
verbindlich um.

Das kantonale Planungs- und Baugesetz verpflichtet die Gemeinden zur Festsetzung eines
Verkehrsrichtplans mit den kommunalen Strassen fiir die Groberschliessung und den Wegen
von kommunaler Bedeutung (§ 31 PBG). Auf die librigen Teilrichtplane kann verzichtet wer-
den. Gemass Art. 9 Abs. 3 Raumplanungsgesetz (RPG) sind die Richtplane in der Regel alle
zehn Jahre gesamthaft zu Gberpriifen und nétigenfalls anzupassen. Die in der Zwischenzeit
revidierten Ubergeordneten Richtpldne schaffen zusatzlichen Anpassungsbedarf auf kommu-
naler Stufe.

Im Rahmen der Revision der Ortsplanung Oberengstringen wird der Kommunale Gesamtplan
vom 16. September 1983 aufgehoben und durch einen kommunalen Richtplan (komRiP) er-
setzt.

Der kommunale Richtplan umfasst folgende behérdenverbindliche Bestandteile:
e Richtplantext mit Erlduterungen und Massnahmen,

e Teilrichtplan Verkehr (Massstab 1:5'000)

e Teilrichtplan Siedlung und Landschaft (Massstab 1:5'000)

Die Teilrichtplane zur Versorgung und den o6ffentlichen Bauten und Anlagen wurden (iber-
prift. Alle geplanten Festsetzungen wurden umgesetzt. Da keine neuen Bauten und Anlagen
geplant sind, werden die Teilrichtplane aufgehoben und nicht mehr neu festgesetzt.

Der kommunale Richtplan konkretisiert und ergénzt die Zielsetzungen aus dem kantonalen
und dem regionalen Richtplan. Die Festlegungen im rechtsgiiltigen Gesamtplan waren
grundlegend zu Uberpriifen und auf die aktuelle Situation wie auch die kiinftige Entwicklung
abzustimmen. Dabei wurden die geltenden gesetzlichen Rahmenbedingungen wie auch die
Vorgaben der Richtplane beriicksichtigt. Im Richtplantext wird zudem aufgezeigt, wie die
Uibergeordneten Ziele und Festsetzungen beriicksichtigt werden. Die Inhalte der kantonalen
und regionalen Richtpléne werden orientierend im kommunalen Richtplan abgebildet. Die
kommunalen Ziele kénnen den einzelnen Themen im Richtplantext entnommen werden.
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5.1

Die Planungskommission hat im Rahmen eines Themenkatalogs fiir die Revision der Nut-
zungsplanung Oberengstringen Leitlinien aufgestellt, welche die Richtung vorgeben, in wel-
che die raumliche Entwicklung Oberengstringens gehen soll (vgl. Themenkatalog Revision
Nutzungsplanung Oberengstringen 2015, Landis AG). Die Entwicklungsmdglichkeiten wurden
anhand eines Strategieplans skizziert, der als Grundlage fiir die Richt- und Nutzungsplanung
erarbeitet wurde. Die Leitlinien sind im Richtplantext aufgefiihrt. Zentrale Anliegen der Ge-
meinde Oberengstringen sind

e die innere Siedlungsentwicklung und die qualitative Weiterentwicklung (Wohnge-
biete mit hoher Zieldichte und Harmonisierung der Quartiere am Hang),

e die Zentrumsentwicklung in stadtebaulicher und verkehrlicher Hinsicht,

e der Schutz des Dorfkerns und der Erhalt pragender Quartierstrukturen,

e Starkung der gewerblichen Nutzungen,

e Freihaltung der Griinraume.

Diese werden mit konkreten Handlungsempfehlungen, Zielen und Massnahmen erganzt.

Die Gemeinde Oberengstringen hat einen integralen Planungsprozess begonnen, um die
Ziele und Strategie fiir ihren Zentrumsbereich mit der Kantonsstrasse als zentralem Ver-
kehrsknotenpunkt festzulegen. Dazu hat sie am 27. Mai 2014 den Masterplan Zentrum
Oberengstringen verabschiedet, der die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedin-
gungen fiir den Richtplan setzt. Abgestimmt darauf wurde mit Datum vom 15. August 2014
das Betriebs- und Gestaltungskonzept Oberengstringen, Zircherstrasse (BGK) Version 1 in
Zusammenarbeit mit dem kantonalen Amt fir Verkehr entwickelt. Die umfassenden Grundla-
gen und Analysen sind in die Richtplane eingeflossen, die zentralen Elemente wurden veran-
kert.

Siedlung und Landschaft

Der kantonale Richtplan fordert von den Gemeinden aufzuzeigen, wie und wo eine Sied-
lungsentwicklung nach innen erfolgen kann. Im regionalen Richtplan werden die Zielwerte
vorgegeben.

Die Region hat mit dem regionalen Raumentwicklungskonzept (Regio-ROK) ein Bild der ange-
strebten kiinftigen Raumordnung fiir den Zielzustand 2030 entworfen. Es dient als konzeptio-
neller Uberbau fiir den regionalen Richtplan. Im Zielbild werden fiinf Stufen zur Personendichte
(Einwohner + Arbeitsplatze pro ha) unterschieden. Diese Dichtestufen werden im kommuna-
len Richtplan Siedlung und Landschaft mit geringerer Flughthe, differenzierter und basierend
auf dem Strategieplan sowie der umfassenden Quartieranalyse abgebildet.

Auf der Grundlage einer Analyse der Bauzonenreserven, des Uberbauungs- und des Ausbau-
grades sowie dieser quantitativen und qualitativen Quartieranalyse wurde eine Innenentwick-
lungsstrategie formuliert. Fir jedes der acht definierten Entwicklungsgebiete werden Ziele und
Massnahmen im Richtplantext definiert. Entlang der Limmat befindet sich ein wichtiger Erho-
lungsraum, fir den wurden ebenfalls Ziele und Massnahmen definiert wurden.

Die Naturschutzgebiete von kommunaler und regionaler Bedeutung werden im Richtplan
Siedlung und Landschaft abgebildet. Deren Schutz ist mit der Verordnung tiber den Natur-
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5.2

und Landschaftsschutz vom 14. Januar 1975 umgesetzt. Ebenfalls dargestellt sind die beste-
henden Aussichtspunkte.

Die Freirdume werden unterteilt in Freihaltegebiete und Erholungsgebiete. Entsprechende
Ziele und Massnahmen werden definiert. Die in der rechtsglltigen Nutzungsplanung ausge-
wiesenen Freihalte- und Erholungszonen wurden systematisch tberprift und klassiert. Es
wurden ausserdem Massnahmen betreffend Gewasserraum und Siedlungsrandgestaltung de-
finiert.

Gemass Storfallverordnung sind Raumplanung und Stérfallvorsorge aufeinander abzustim-
men (vgl. Abs. 8.5). Fiir die Entwicklung der Gemeinde Oberengstringen sind die Autobahn
A1l und zwei Erdgashochdruckleitungen storfallrelevant. Daher wurde das Ziel der Risikomini-
mierung und die Koordinationspflicht mit der Stérfallvorsorge fiir nachfolgende Planungsver-
fahren in den betroffenen Gebieten in die Richtplanung integriert.

In Abstimmung mit dem Amt fir Landschaft und Natur sind im Richtplan Siedlung und Land-
schaft die neuen Waldflachen gemdss aktueller Amtlicher Vermessung dargestellt.

Verkehr

Der kommunale Verkehrsrichtplan bezweckt den Strassenverkehr von kommunaler Bedeu-
tung, die Bushaltestellen des offentlichen Verkehrs, die kommunalen Rad- und Fusswege so-
wie die Parkierungsanlagen aufeinander abzustimmen und festzusetzen. Er verfeinert die In-
halte des kantonalen und regionalen Richtplans und dient als Grundlage fiir die Festlegun-
gen in der Nutzungsplanung. Er setzt die Ziele und Leitlinien behérdenverbindlich um.

Der Verkehrsrichtplan gliedert sich in folgende Bereiche:

e Kommunale Mobilitatsstrategie

e Motorisierter Individualverkehr

e Umgestaltung Strassenraum

o Offentliche Parkierungsanlagen MIV
e Langsamverkehr

o Offentlicher Verkehr

Zentral ist die Umsetzung wichtiger Elemente aus Masterplan und BGK, daher wurde ein se-
parates Kapitel zur Umgestaltung Strassenraum im Zentrumsbereich der Ziircherstrasse ein-
gefiigt.

Die Zugangsnormalien werden zurzeit mit zwei anderen Erlassen, der Strassenabstandsver-
ordnung und der Verkehrssicherheitsverordnung, revidiert und mit diesen in der neuen Ver-
kehrserschliessungsverordnung (VErV) zusammengefasst. Die Verordnung wurde am
17.04.2019 vom Regierungsrat beschlossen und dem Kantonsrat tiberwiesen.

Gemass Merkblatt ,Kommunaler Richtplan Verkehr" vom November 2018 des Amtes fiir Ver-
kehr des Kantons Zdrich ist im Verkehrsrichtplan die Groberschliessung von kommunaler Be-
deutung festzulegen. Aus den Normalien Uber die Anforderungen an Zugénge (Zugangsnor-
malien) vom 9. Dezember 1987 (Stand 1. Oktober 2015) gehen die unterschiedlichen Zu-
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gangsarten und deren technischen Anforderungen hervor. Zur Groberschliessung von kom-
munaler Bedeutung zdhlt lediglich die Zugangsart ,Sammelstrasse™. In der revidierten Ver-
kehrserschliessungsverordnung (VErV, Stand RRB vom 17.04.2019) wird die Zugangsart
~Sammelstrasse" durch die Bezeichnung ,Erschliessungsstrasse™ ersetzt.

Die Bauzonen sind vollstandig erschlossen, die bestehenden Sammelstrassen wurden beziig-
lich der kiinftigen Bauzonenkapazitaten Uberprift und im Plan bezeichnet. Es werden keine
weiteren Erschliessungsstrassen als Sammelstrassen klassiert.

Tempo 30 ist in den Quartieren siidlich der Ziircherstrasse fast flachendeckend umgesetzt.
Die Quartiere Sonnenberg und Eggstrasse wurden analysiert. Die allféllige Umsetzung weite-
rer Tempo-30-Zonen unterliegt den politischen Entscheidungsprozessen; daher werden im
Richtplan keine weiteren Tempo-30-Zonen als geplant eingetragen.

Das bestehende Langsamverkehrsnetz wurde auf Schwachstellen und Netzliicken analysiert.
Dazu wurden Quellen und Ziele des Fussverkehrs betrachtet einschliesslich der Schulwege.
Da auf einem Grossteil des Gemeindegebietes bereits Tempo 30 signalisiert ist, eignen sich
grundsatzlich alle kommunalen Strassen als Schulwege. Einseitige Trottoirs finden sich an
den meisten starker befahrenen Strassen.

Im kommunalen Richtplan Verkehr wurden weitere Massnahmen definiert beziiglich Umge-
staltung Strassenraum im Zentrum mit Fokus auf die Verkehrssicherheit, die Erreichbarkeit
der 6V-Haltestellen sowie fiir die Erganzung des Fuss- und Wanderwegnetzes.

Oberengstringen wird durch die Buslinien 304 (Bahnhof Altstetten — Dietikon) und 308
(Bahnhof Altstetten — Schlieren — Urdorf) erschlossen sowie durch den Nachtbus N4. Es gibt
auf dem Gemeindegebiet entlang der Ziircherstrasse vier Bushaltestellen, die im Richtplan
eingetragen sind. Im Einzugsbereich der Bushaltestellen wird die OV-Giiteklasse C erreicht,
auf dem Uibrigen Gemeindegebiet die OV-Giiteklasse D. Das heutige Busangebot soll mittel-
fristig entsprechend der Langfristplanung Limmattal (Verkehrsbetriebe Zirich VBZ) ange-
passt werden. Kiinftig soll Oberengstringen nur von einer Buslinie, dafiir im dichteren Takt
bedient werden.
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6 Abstimmung Siedlung und Verkehr

Gemass Schreiben vom 27. November 2018 des Amtes fiir Raumentwicklung (ARE) und Am-
tes fiir Verkehr (AfV) sind im Erlduterungsbericht konkrete und verbindliche Aussagen zu ei-
ner mit der Ortsplanung in Einklang stehenden verkehrlichen Entwicklung zu integrieren. Die
Abstimmung zwischen Siedlung und Verkehr ist den folgenden Ausfiihrungen zu entnehmen.

Die Ziircherstrasse als Ortsdurchfahrt ist die am starksten befahrene Strasse im Siedlungsge-
biet von Oberengstringen mit einer Verkehrsbelastung (DTV) von ca. 11'618 Fahrzeugen pro
Tag (Stand 29.01.2020). Mit der Zentrumsentwicklung (vgl. Abs. 4.2.3 Richtplantext EG 6)
wird eine zentrumsnahe Verdichtung angestrebt, wobei der zusatzliche Verkehr zu einem
grossen Teil iber den OV abgewickelt werden soll. Basierend auf dem behdrdenverbindli-
chen Masterplan fiir das Zentrum Oberengstringen haben Kanton und Gemeinde fiir den
Knoten und den o&ffentlichen Raum im Zentrumsbereich mit Datum vom 15. August 2014 das
Betriebs- und Gestaltungskonzept «Ziircherstrasse im Zentrum, Oberengstringen» Version 1
erarbeitet. Die siedlungsvertrégliche Umgestaltung der Zircherstrasse im Zentrumsbereich,
die Erhéhung der Verkehrssicherheit und die Erhéhung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentli-
chen Raum stehen dabei im Vordergrund. Mit diesen koordinierten und kooperativen Pla-
nungsprozessen wird die stadtebauliche Entwicklung zweckmassig auf die Verkehrssituation
abgestimmt.

Im Richtplan werden neben dem Zentrum weitere sieben Entwicklungsgebiete (EG) bezeich-
net, wobei nur das zentrumsnahe EG 1 Ankenhof noch grdsstenteils uniiberbaut ist. Bei allen
Ubrigen Entwicklungsgebieten handelt es sich um bereits weitgehend liberbaute Gebiete, die
sich fiir eine innere Verdichtung eignen. Mit Vorgaben im Rahmen der Gestaltungsplanpflich-
ten und zur moglichen Reduktion der Pflicht-Parkplatze in der BZO wird die qualitative innere
Verdichtung mit der Verkehrsentwicklung verknuipft.

Mit den im kommunalen Verkehrsrichtplan getroffenen Massnahmen im Bereich Langsamver-
kehr (Schwachstellenbehebung, Ausgestaltung und Optimierung fiir mobilitatseingeschrankte
Personen, bessere Anbindung der OV-Haltestellen ans Langsamverkehrsnetz etc.) und der
angestrebten Taktverdichtung im 6ffentlichen Verkehr sollte sich der Modal-Split dahinge-
hend verandern, dass eine Verlagerung des motorisierten Verkehrs auf den o¢ffentlichen Ver-
kehr und den Langsamverkehr ablesbar wird. Die Zielwerte gemass Regionalem Richtplan
Limmattal vom 4. Oktober 2017 mit einer angestrebten Erhéhung des 6V-Anteils um 10 %
von 2013 bis 2030 (von 18 % auf 28 %) werden fiir Oberengstringen als eher hoch beur-
teilt, da auf dem Gemeindegebiet zurzeit maximal die OV-Giiteklasse C erreicht wird (Stand
Fahrplanjahr 2018/19). Ein Zielwert von < 22 % (Trend 2030) ist daher realistisch.

Die Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie, vor allem aber die Entwicklung im Zentrum
und die damit verbundene erwartete Bevolkerungsentwicklung induzieren zusatzlichen Ver-
kehr. Da das Wachstum in erster Linie durch die innere Verdichtung erfolgen wird, stehen
die haushalterische Bodennutzung und die Optimierung der bestehenden Infrastruktur im
Vordergrund. Mit den im Richtplan verankerten Massnahmen werden die kiinftige Siedlungs-
entwicklung und die damit verbundene Verkehrsentwicklung vertraglich aufeinander abge-
stimmt.
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7

7.1

Erlauterungen zur Nutzungsplanung

Anpassung an das revidierte Planungs- und Baugesetz

Die Bau- und Zonenordnung (BZO) vom 25. September 1995 (Stand 25. November 2013)
wird vollsténdig revidiert und systematisch auf die Gbergeordnete Gesetzgebung abge-
stimmt, vor allem auf das kantonale Planungs- und Baugesetz (PBG), Stand 1. Marz 2017.
Der Kanton Ziirich hat die Baubegriffe gemdss Interkantonaler Vereinbarung zur Harmonisie-
rung der Baubegriffe (IVHB) weit gehend libernommen, ohne dem Konkordat beigetreten zu
sein. Als Grundlage fiir die Uberarbeitung der BZO diente der ,Leitfaden zur Anwendung der
Baubegriffe nach IVHB" der Baudirektion vom 16. Januar 2017.

Die bestehenden Geschosszahlvorschriften haben in der Vergangenheit immer wieder Anlass
zu Diskussionen gegeben und teilweise dazu gefiihrt, dass die zuldssige Baumassenziffer
(BMZ) gar nicht voll ausgenutzt werden konnte. Vor allem die zuldssige Nutzung der Unter-
geschosse und die Einschrankungen beim Ausbau der Dachgeschosse waren problematisch
flr Bauherren, Architekten und die kommunale Bewilligungsbehérde. Um das zuldssige Bau-
volumen im Sinne der inneren Verdichtung optimal nutzen zu kénnen und einen flexibleren
Ausbau der Gebaude zu fordern, werden die Geschosszahlen aufgehoben. Die Ausniitzung
wird durch Fassadenhdhe und Gesamthohe, durch Baumassenziffern und Grenzabstdande
festgelegt. Die Aufteilung im Innern der Gebaude bleibt flexibel. Da die Bauzonen bisher
nach der Geschossigkeit und der Baumassenziffer bezeichnet wurden, werden die Zonenbe-
zeichnungen angepasst.

Die beiden zweigeschossigen Wohnzonen W2b/1.3 und W2c¢/1.3 und die dreigeschossigen
Wohnzonen W3a/2.3 und W3b/2.3 unterscheiden sich jeweils nur durch ein zuséatzliches zu-
lassiges Unter- oder Dachgeschoss. Alle anderen Baumasse sind gleich. Da die Geschosszah-
len wegfallen, werden die beiden Zonen jeweils zusammengefasst, die maximalen Gebaude-
hoéhen bleiben unverandert.

Die Erholungs- und Freihaltezonen wurden im Rahmen der Revision des Kommunalen Richt-
plans Gberpriift und ihrem Zweck entsprechend teilweise anders zugewiesen oder neu be-
zeichnet.

Das Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) wurde am 28. Oktober 2019 durch den Kantonsrat
verabschiedet. Das Gesetz und die Verordnung werden am 1. Januar 2021 in Kraft treten.
Der Gemeinderat Oberengstringen hat am 14. September 2020 beschlossen, einen kommu-
nalen Mehrwertabgabesatz fir Auf- und Umzonungen von 20 % festzulegen. Die BZO wird
mit einem neuen Artikel 3a erganzt, der die vom ARE zur Verfligung gestellte Musterbestim-
mung enthalt und vor den Zonenvorschriften eingefiigt wird. Die Freiflache wird auf das Mi-
nimum von 1'200 m? festgesetzt. Die Umsetzung der kommunalen Mehrwertabgabe wird der
Baudirektion zur Priifung im vereinfachten Verfahren eingereicht. Die Ertrage aus der Mehr-
wertabgabe fliessen in einen kommunalen Mehrwertausgleichsfonds. Das Fondsreglement
wird parallel zur Revision der Bau- und Zonenordnung durch die Gemeinde erarbeitet.
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Tab. 6

Neue Zonenbezeichnungen

Zonenplan rechtsgliltig

Zonenplan revidiert

Kernzone K Kernzone K
Quartiererhaltungszone Q1 Quartiererhaltungszone
Kosth&user Kosthauser
Zentrumszone 4 Zentrumszone z
Wohnzone eingeschossig W1/0.7 |Wohnzone 0.7 W/0.7
Wstalden Wostaiden | Wohnzone Stalden Wtalden
Wohnzone zweigeschossig |W2a/1.1 | Wohnzone 1.1 W/1.1
Wohnzone zweigeschossig | W2b/1.3
Wohnzone 1.3 W/1.3
Wohnzone zweigeschossig |W2c/1.3
Wohnzone zweigeschossig |W2d/1.7 | Wohnzone 1.7 W/1.7
Wohnzone zweigeschossig |W2e/1.9 | Wohnzone 1.9 W/1.9
Wohnzone dreigeschossig W3a/2.3
Wohnzone dreigeschossig W3b/2.3 Wohnzone 2.3 wiz.3
Wohnzone dreigeschossig W3c/2.5 | Wohnzone 2.5 W/2.5
Wohnzone mit Gewerbean- Wohn- und Gewerbezone
teil dreigeschossig WG3/2.5]13.0 WG/3.0
Wohnzone viergeschossig W4/2.8 | Wohnzone 2.8 W/2.8
Gewerbezone G/5.0 Gewerbezone 5.0 G/5.0
Zone fur 6ffentliche Bauten | 0B Zone fur 6ffentliche Bauten | 6B
Erholungszone Erholungszonen
Zwischen den Holzern® E "Zwischen den Holzern" EA
"Im Ebrist" EB
"Unterhasennest" EF
Sport 1 "Brunewiis" ES1
Sport 2 "Oberwerd" ES2
Freihaltezonen F Freihaltezone F

,Hasennest"

Diverse
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7.2

Abb. 8

Kernzonenplanung

Die Kernzone in Oberengstringen umfasst das Gebiet entlang der Dorfstrasse zwischen der
Zircherstrasse bis zum Kirchweg. Die beiden rechtsgiiltigen privaten Gestaltungspléne
»~Meuli* und ,Im Winkel" von 1991 liegen innerhalb der Kernzone.

Geméss dem Kommunalen Richtplan liegt die Kernzone mit Ausnahme der Uberbauung Meuli
im Entwicklungsgebiet 5 (Dorfstrasse). Folgendes wird festgelegt:

Festlegung Entwicklungsgebiet Dorfstrasse gemass Kommunalem Richtplan (Stand Vorpriifung)

EG 5 | Dorfstrasse

Entwicklungsziel Belebtes, gemischt genutztes Kerngebiet mit hoher Identifikation;

Bewahrung der historisch bedeutsamen Bausubstanz.

Dichte Mittlere bauliche Dichte (100 — 150 Pers./ha)

Strategie Bewahren der kleinteiligen Struktur entlang der Dorfstrasse,
Weiterentwickeln von unternutzten Arealen ab der 2. Bautiefe

Massnahme Privaten GP ,Im Winkel" Uberpriifen, allenfalls aufheben oder ersetzen;

GP-Pflicht auch 6stlich der Dorfstrasse priifen oder Grundnutzung anpassen;

Bestimmungen der Kernzone {iberpriifen.

Im Rahmen der Sitzung der Planungskommission vom 15. Mai 2017 wurde eine vertiefte
Analyse der aktuellen Situation in der Kernzone vorgenommen. Folgende Starken und
Schwachen wurden benannt:

Stédrken Schwéchen
Identitat, historische Bedeutung; Schlechte Bausubstanz;
Kleinrdumigkeit, Dorfcharakter; Trostlosigkeit durch wegfallende Nutzungen;
Lage abseits von Verkehr und Larm; Seelenlosigkeit vor allem auf der Ostseite;
pragende urspriingliche Bebauungsstruktur Zerstérung oder Umnutzung pragender Aussen-

(Stellung der Bauten Uber Ecken, Vorgarten und | rdume wie Vorgarten und Vorzonen in der Ver-
Vorzonen, Volumen, Firstrichtung, Giebel); gangenheit (z. B. durch Parkplatze);
Baustinden aus den 50er- und 60er-Jahren ohne

Bezug auf die urspriingliche Bebauungsstruktur;

Trotz der Schwéchen birgt die noch vorhandene Bebauungsstruktur Potenzial fiir die Erhal-
tung, Aufwertung und Weiterentwicklung des urspriinglich pragenden Dorfcharakters auf
den noch uniiberbauten Parzellen in der 2. Bautiefe sowie bei Riickbau stérender Gebaude.
Zur Sicherung und Aufwertung der Freirdume sollen oberirdische Parkplatze soweit méglich
reduziert werden.

Die Analyse der Nutzung der Erdgeschosse (vgl. Abb. 9) verdeutlicht, wie monoton die Nut-
zung mittlerweile ist. Es dominiert das Wohnen. Nur vereinzelt sind noch Kleingewerbebe-
triebe und Verkaufsflachen vorhanden, wahrend die Kernzonenbestimmungen sehr vielfaltige
Nutzungen bis hin zur landwirtschaftlichen Nutzung zulassen.
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Abb. 9

Abb. 10

Nutzung Erdgeschoss
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Kernzone

Die Kernzone bildete urspriinglich das Ortszentrum mit diversen Ladden (Metzgerei, Wein-
handler usw.). Verschiedene Veranstaltungen und Aktivitaten auf Strassen und Vorplatzen
trugen zur Belebung bei. Mit dem Verschwinden der Erdgeschossnutzungen hat auch das
offentliche Leben abgenommen.

Strukturbildende Gebaude im Bereich der Kernzone

L W

Strukiurbildende Gebaude

erhalten
emeuert
Ersatzneubau

Abriss

i

Die die Kernzone pragenden Gebadude stehen vorwiegend westlich der Dorfstrasse. Da di-
verse die urspriingliche Kernzonenstruktur stérende Bauten aus den 50er- und 60er-Jahren
in die Jahre gekommen sind, besteht die Chance, durch Ersatzneubauten die urspriingliche
Bebauungsstruktur auch 6stlich der Dorfstrasse wieder aufzugreifen und sich beziiglich Stel-
lung, Volumetrie und Gestaltung allfalliger Neubauten daran anzulehnen. Die noch uniber-
bauten Parzellen in der zweiten Bautiefe sollen als Ergéanzung der ersten weiterentwickelt
werden und zu deren Aufwertung beitragen. Im Vordergrund stehen der Erhalt und die Stér-
kung des Erscheinungsbildes der Kernzone, was kiinftig auch zur Wiederbelebung und einer
breiteren Nutzung des alten Dorfzentrums beitragen kénnte.
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7.3

Diverse Rahmenbedingungen fihrten zur bisherigen Entwicklung. So wird beispielsweise die
Beibehaltung an Pflichtparkpldtzen in der Kernzone von der Planungskommission (PK) als
kontraproduktiv beurteilt, weil dadurch die nétigen Parkflachen oberirdisch zulasten vielfalti-
ger Vorgarten und Vorplatze realisiert werden. Der GP Im Winkel wird von der PK im Hinblick
auf die Zielformulierung als nicht zweckmassig erachtet und soll moglichst aufgehoben wer-
den. An der Gestaltungsplanpflicht wird festgehalten, es werden konkrete Anforderungen
formuliert. Es wird ein separater Kernzonenplan als Ergdnzungsplan erstellt, in dem die
strukturbildenden Gebdude dargestellt sind. Die Kernzonenbestimmungen wurden Uberarbei-
tet (vgl. 7.6.2). Fir die Beurteilung von Bauprojekten an ortsbaulich besonders sensiblen Or-
ten kdénnen kiinftig Fachgutachter beigezogen werden.

Erlauterungen zum Zonenplan

Der Zonenplan wurde gemass revidierter Darstellungsverordnung des Kantons erfasst. Aus
diesem Grund wird er gesamthaft neu erlassen. Fiir die Kernzone und die Quartiererhal-
tungszone Kosthduser (Sonderbauvorschriften) wurden Erganzungspléne erstellt. Die Ge-
meinde Oberengstringen sieht keine Erweiterungen des Siedlungsgebietes durch Neueinzo-
nungen vor. Zur Umsetzung der Innenentwicklungsstrategie gemdss kommunalem Richtplan
wurden die Zuordnung zu den bestehenden Bauzonen, deren zweckmassige Abgrenzungen
sowie die Erholungs- und Freihaltezonen Gberpriift und teilweise angepasst. Die Gebiete mit
Gestaltungsplan-Pflicht wurden vertieft untersucht: Diese wurde in Gebieten mit rechtskrafti-
gen und vollstandig realisierten Gestaltungspldnen aufgehoben. Die Gebiete mit Aussichts-
schutz sind neu im Zonenplan ausgewiesen. Im Anderungsplan sind die Umzonungen er-
sichtlich, der Plan nach Anderungen zeigt den Zustand nach Rechtskraft. In Abstimmung mit
dem Amt fiir Landschaft und Natur sind im Zonenplan die Waldflachen gemass aktueller
nachgeftihrter Amtlicher Vermessung orientierend dargestellt. In wenigen Fallen wurde die
Abgrenzung der Bauzone auf die neue Waldgrenze angepasst. Dies ist am Ende dieses Ab-
schnitts erldutert.

Im Folgenden werden die wichtigsten Zonenplan-Anderungen kurz erldutert.
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Zonenplandnderung Nr. 1 Gebiet Zentrum, Fldache: 4'257 m2

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher K mit GP-Pflicht und rg. GP Meuli Neu Z, GP-Pflicht aufgehoben

Durch die Bebauung gemass Gestaltungsplan und insbesondere den Wegfall des historischen
Backereigebaudes Meuli hat das Areal seinen historischen Wert verloren. Der rechtsgiiltige
Gestaltungsplan regelt Bebauung und Nutzung. Die Kernzonenvorschriften sind fiir das Areal
nicht zweckmassig, deshalb wird es von der Kernzone in die Zentrumzone umgezont. Die
Gestaltungsplan-Pflicht wird aufgehoben (vgl. Abs. 7.4). Sollte der Gestaltungsplan aufgeho-
ben werden, so gelten die Bestimmungen der Zentrumszone.

Zonenplananderung Nr. 2 Gebiet In der Halden, Fldche: 2'247 m2

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher W1/0.7 mit GP-Pflicht Neu W/1.7 ohne GP-Pflicht

Aufgrund der Zentrumsnahe eignet sich dieses unbebaute Areal gut zur Siedlungsverdich-
tung. Das ,gelbe Haus" auf dem angrenzenden Areal In der Halden ist denkmalgeschiitzt,
auch dem Schutz der unmittelbaren Umgebung ist Rechnung zu tragen. Die Gestaltungs-
plan-Pflicht im Gebiet Halden wird um die Umzonungsflache (Parzelle Nr. 2298) reduziert, da
diese keinen funktionalen Bezug zur Umgebung des gelben Hauses hat (vgl. Abs. 7.4).
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Damit mehr Wohnraum geschaffen werden kann, wird die Parzelle der westlich angrenzen-
den Zone zugewiesen und von der W1/0.7 in die W/1.7 aufgezont. Das Areal wird heute

durch Schrebergarten genutzt.

Zonenplandnderung Nr. 3 Gebiet nordlich der Kosthduser, Fldche: 2'104 m2

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher WG3/2.5

Neu K

Das Areal liegt geméss kommunalem Richtplan innerhalb des Entwicklungsgebietes 4. Der
Richtplan verlangt, die Priifung einer Umzonung von der Mischzone in eine reine Wohnzone.
Gemass Einschatzung der Planungskommission BZO schafft die Parzelle nordlich der Kost-
hauser mit der Alten Schmiede eine Verbindung zwischen der Kernzone und den Kosthau-
sern. Aus diesem Grund wird das Grundstiick (Parzelle Nr. 2113) von der Wohnzone mit Ge-

werbeanteil (WG3) in die Kernzone umgezont.

Zonenplandnderung Nr. 4 Gebiet nordlich der Ziircherstrasse, Flache: 49'553 m2

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher W2d/1.7

Neu W/2.3

Gemass kommunalem Richtplan (Siedlung und Landschaft) wird im Gebiet zwischen Reb-
berg- und Ziircherstrasse eine mittlere Nutzungsdichte angestrebt. Zusatzlich ist im Entwick-
lungsgebiet 8 (Rebbergstrasse, Teil West) eine Umzonung in die héhere Wohnzone W/2.3 zu
prifen. Um eine innere Verdichtung zu ermdglichen wird das Gebiet an zentraler Lage der

W/2.3 zugewiesen.
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Zonenplandnderung Nr. 5 Gebiet siidlich der Ziircherstrasse, Flache: 21'686 m2

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher W3b/2.3 Neu W/2.8

Das Gelande sudlich der Zircherstrasse fallt zur Limmat hin stark ab. Dies hat zur Folge,
dass diese erste Bautiefe heute die Ziircherstrasse nicht gut fasst und in der Hohe deutlich
unterhalb der Bauten auf der nérdlichen Strassenseite liegt. Mit der Umzonung in die héhere
Wohnzone wird eine um 3 m hohere Fassadenhdhe zuldssig sein, was einem Geschoss ent-
spricht. Zusétzlich kann entlang der Ein-/Ausfallsachse von Ziirich mit guter OV-Erschlies-
sung durch den Busbetrieb mehr Wohnraum geschaffen werden. Folglich ist die Umzonung
sowohl aus stadtebaulicher Sicht als auch aus Griinden der Siedlungsentwicklung nach innen
sinnvoll.

Zonenplananderung Nr. 6 Quartiererhaltungszone Kosthauser, Flache: 263 m2

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher WG3/2.5 Neu keine Q

sy

S

I

,

Die Parzelle Nr. 2466 stliddstlich der Kosthduser lag bisher teilweise innerhalb der WG3/2.5.
Die Parzelle gehért aufgrund ihrer Lage, Nutzung und Funktion eindeutig zum Gebiet der
Kosthduser. Insbesondere bei Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften fiir die Quartier-
erhaltungszone gemass Art. 24 Entwurf BZO kdnnte die Parzelle der Erschliessung und Par-
kierung der Bauten im Baubereich Sonderbauvorschriften dienen. Deshalb wird die Parzelle
Nr. 2466 vollstandig der Quartiererhaltungszone Kosthduser zugewiesen.
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Zonenplandnderung Nr. 7 Gebiet Zentrum, Flache: 12011 m2

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher Gebiet mit GP-Pflicht Neu GP-Pflicht aufgehoben

Da das Gebiet unterdessen Uberbaut ist und die Bestimmungen der BZO die Gestaltung in
ausreichender Form regeln, wird die Gestaltungsplan-Pflicht aufgehoben (vgl. Abs. 7.4).

Zonenplandnderung Nr. 8 Gebiet Im Ebrist, Flache: 8'756 m2

Ausschnitt rechtsgliltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan
Bisher Freihaltezone Neu Erholungszone, davon 2’888 m? Wald (vgl.
Umzonung Nr. 13)

ek %% e 2 |, “I bisher: F

,> 2824 ¥ I Erdbru neu
Lirdbrust 7 o
+ \\\‘ : 7 / 5 : a _ ¥ ._’_ .
o
ko

RN

Gemass Festlegung im kommunalen Richtplan wird die Freihaltezone im Gebiet im Ebrist
entsprechend ihrer vorgesehenen Nutzung (Familiengarten und Erholungs-/Sportanlagen) in
die Erholungszone umgezont. Gemass Amtlicher Vermessung und Begehung mit dem Kreis-
forster am 24.11.2020 sind davon neu 2'888 m? als Wald klassifiziert. Der neuen Waldgren-
zenplan wird durch die zustandige kantonale Dienststelle in einem separaten Verfahren auf-
gelegt und festgesetzt. Aufgrund von Beschaffenheit und Umfang des Waldes sowie dem
Gebdudebestand wird ein reduzierter Waldabstand von 15 m mit einer Waldabstandslinie in
einem separaten Erganzungsplan festgelegt.

Im Nahbereich der Autobahn sind kiinftige Nutzungen so zu planen, dass die Stoérfallvor-
sorge tragbar bleibt. Im Bereich erheblicher Hochwassergefahrdung diirfen keine Bauten
und Anlagen errichtet werden oder es ist darzulegen, mit welchen Massnahmen die Hoch-
wassersicherheit gewahrleistet werden kann.
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Zonenplandanderung Nr. 9 Gebiet Unterhasennest, Flache: 26'214 m2

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher Freihaltezone Neu Erholungszone

7 1“(1 1 0 t

: \Stadenholz
t\r:l-l-ll-llf~¢'g

Gemass Festlegung im kommunalen Richtplan wird die Freihaltezone im Gebiet im Unterha-
sennest entsprechend ihrer Nutzung (Friedhof) der Erholungszone zugewiesen. Im Rahmen
der zweiten Vorpriifung wurde beantragt, das Erholungsgebiet auf die aktuelle Flache des
Friedhofs zu reduzieren. Dies vor allem aufgrund der ca. 9'330 m? betroffenen Fruchtfolge-
flachen (FFF) im 6stlichen Bereich. FFF dirfen nur in Anspruch genommen werden, wenn ein
Uiberwiegendes oOffentliches Interesse besteht. Dann ist hinsichtlich der Schutzgiiter Boden
und Fruchtfolgeflache eine Interessenabwagung vorzunehmen.

Die Flache ist vom Friedhof durch einen befestigten Weg getrennt, Hinweise auf anthropo-
gene Veranderungen des Bodens liegen nicht vor. Der Friedhof selbst ist bei weitem noch
nicht ausgelastet. Jedoch besteht eine vermehrte Nachfrage nach alternativen Bestattungs-
formen (wie Natur-, Baumbestattungen usw.), fiir die auf dem bestehenden Friedhof keine
Flachen zur Verfiigung stehen. Eine Erweiterung der bestehenden Friedhofsflache fiir diese
Zwecke ist naheliegend und soll als kiinftige Option im Rahmen der Nutzungsplanung gesi-
chert werden. Fiir die zukiinftige Beanspruchung als Erholungszone wurde eine Interessens-
abwagung hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und Fruchtfolgefldchen vorgenommen (Kap.
8.3.2). Die Notwendigkeit einer allfalligen Kompensation der Fruchtfolgeflachen ist im Rah-
men des Baubewilligungsverfahrens zu priifen.

Da es keine Neueinzonungen gibt, ist die Flachenbilanz insgesamt gleich Null. Die Verschie-
bungen zwischen den verschiedenen Zonen sind folgender Tabelle zu entnehmen.
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Zonenplandnderung Nr. 14 Gebiet Oberwerd, Flache: 65'074 m2

Ausschnitt rechtsglltiger Zonenplan Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher kantonale Freihaltezone Neu Erholungszone ES2 «Oberwerd»

Flache: 65
-|bisher: ka
g neu:  ES

Gemass Festlegung im kommunalen Richtplan wird die kantonale Freihaltezone im Gebiet
Oberwerd entsprechend der bestehenden Nutzung als Reitanlage in die Erholungszone
umgezont und als Abgrenzung zur bestehenden Erholungszone Sport ES (neu ES1) im Wes-
ten als Erholungszone ES2 ,Oberwerd" bezeichnet. Die bestehenden Bauten sollen erneuert
und moderat erweitert werden kénnen. Neue Gebdude, die erweitere Nutzungen ermégli-
chen und zusatzlichen Verkehr generieren, sind nicht zulassig. Im Nahbereich der Autobahn
sind kiinftige Nutzungen so zu planen, dass die Storfallvorsorge tragbar bleibt.

Die Amtliche Vermesssung wurde systematisch beziiglich der Waldfldchen (berpriift. Die Zo-
nenplananderungen Nrn. 11-13 bezeichnen Flachen, die bisher den Freihalte- bzw. Erho-
lungszonen zugewiesen waren und neu als Wald klassifiziert sind.

Im Rahmen der zweiten Vorpriifung wurde beantragt, die Erholungszone um die Fléche von
Kat.-Nr. 1728 zu reduzieren. Dies vor allem aufgrund der ca. 1.81 ha betroffenen Fruchtfol-
geflachen (FFF). FFF dirfen nur in Anspruch genommen werden, wenn ein Uberwiegendes
offentliches Interesse besteht. Dann ist hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und Fruchtfolge-
fladche eine Interessenabwagung vorzunehmen. Die Parzelle mit Kat.-Nr. 1728 liegt zwischen
der Reitanlage im Osten und den Sportanlagen Brunnewies (ES1) im Westen; im siidlichen
Bereich steht bereits ein Gebdude.

Durch das starke Bevolkerungswachstum im Limmattal ist der Druck auf Freihalte- und Erho-
lungsgebiete ebenfalls gestiegen. Die Limmat ist die Lebensader des Limmattals und wird als
tragendes Identifikationselement erkannt. Die betroffene Flache im Gebiet Oberwerd ist eine
wichtige Teilfldche des Erholungsgebietes im Perimeter des Projekts «Limmatbdgen Schlie-
ren» als Teil der libergeordneten Projektgruppe «Blaues Band Limmat». Das «Blaue Band
Limmat» ist als Projekt fiir die Regionale Projektschau 2025 (Regionale 2025) auf Basis des
«Agglomerationsparks Limmattal» vornominiert. Der Kanton Zirich ist zusammen mit den
Standortgemeinden an der Erarbeitung eines Projekts zur Verbesserung des Hochwasser-
schutzes, der 6kologischen Verhaltnisse und der Bedeutung als Erholungsraum.

Die Gemeinde beabsichtigt daher, die Flache an dem Standort als Reserve fiir weitere ergan-
zende Sport- und Erholungsanlagen am Fluss (auch tempordre) zu erhalten und in der Nut-
zungsplanung zu sichern. Mit der Bestimmung Art. 37 Abs. 2 BZO werden in der Erholungs-
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zone ES2 "Oberwerd" Bauten und Anlagen gestattet, die mit der Nutzung der Reitanlage zu-
sammenhangen, hier vor allem offene Reitpldtze. Neue Gebdude (iber den Bestand hinaus,
Motorsport-, Indoor-, Familiengarten- sowie Parkierungsanlagen sind nicht zulassig.

Fir die zukiinftige Beanspruchung als Erholungszone wurde eine Interessensabwagung hin-
sichtlich der Schutzgiiter Boden und Fruchtfolgeflachen vorgenommen (Kap. 8.3.2). Die be-
stehenden Fruchtfolgeflachen im Gebiet Oberwerd Kat.-Nr. 1727 werden aus heutiger Sicht
durch die vorgesehene Nutzung als Erholungszone (ES2 «Oberwerd») nicht beeintrachtigt.

Die Notwendigkeit einer allfalligen Kompensation der Fruchtfolgeflachen ist im Rahmen des

Baubewilligungsverfahrens zu priifen.

Anpassungen aufgrund neuer Waldgrenzen

Die Bauzonengrenzen wurden in folgenden Fallen aufgrund der neuen Waldgrenzen gering-

fligig angepasst und arrondiert.

Neue Waldgrenze Ankenhof

Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher Wald
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Ankenhof

Neue Waldgrenze Eggstrasse
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Ausschnitt rechtsgiiltiger Zonenplan

Ausschnitt revidierter Zonenplan

Bisher Wald Neu Erholungszone EA «Zwischen den Hdélzern»
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Tab. 7

7.4

Flachenbilanz der Bauzonen aufgrund der Zonenplananderungen

N

5

I © 5

g & g 5 K

N F3 N Z r

ha ha ha
K 3.65 K 3.43 -0.22
Q1 0.44 Q 0.44 0
WStalden 2.26 | WsStalden 2.26 0
Z 2.66 Z 3.08 +0.43
W1/0.7 1.26 W/0.7 1.03 -0.22
W2a/1.1 7.12 W/1.1 7.12 0

W2b/1.3 1.92
W2c/1.3 6.99 W/1.3 8.91 0
W2d/1.7 9.42 W/1.7 4.68 -4.74
W2e/1.9 2.13 W/1.9 2.13 0
W3a/2.3 22.53

W3b/2.3 6.83 W/2.3 32.15 +2.79
W3c/2.5 9.59 W/2.5 9.59 0
W4/2.8 4.01 W/2.8 6.18 +2.17
WG3/2.5 3.98 WG/3.0 3.77 -0.21
G/5.0 5.98 G/5.0 5.98 0
0B 7.38 0B 7.38 0
Total 98.15 Total 98.15 0.00

Gestaltungsplan-Pflichten

In sieben Gebieten besteht eine Gestaltungsplan-Pflicht (GP-Pflicht). Es wurde Uberpriift, ob
rechtsgliltige Gestaltungsplane erstellt wurden und inwieweit diese realisiert und die Gebiete
Uberbaut sind. Aufgrund des Systemwechsels mit dem Verzicht auf die Geschosszahlen und
die Einflihrung der neuen Baubegriffe ware es zweckmassig, die bereits realisierten Gestal-
tungsplane aufzuheben und die GP-Pflicht zu léschen. Dies wurde systematisch Uberprift,
ebenso die Ausscheidung neuer Gebiete mit GP-Pflicht.

Sonnenberg Ziel der GP-Pflicht war es, das Gebiet mit

Riicksicht auf die landschaftlich und orts-
baulich empfindliche Lage am Siedlungs-
rand zu lberbauen. Der 1995 erstellte GP
wurde realisiert, das Gebiet ist Uberbaut.
Die GP-Pflicht wird aufgehoben. Bei einer
Aufhebung des Gestaltungsplans kann
nach Regelbauweise gebaut werden oder
ein neuer GP erstellt werden.
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Rauchacker Das Gebiet ist weit gehend (iberbaut. Es
wurden Arealliiberbauungen realisiert,
aber kein GP erarbeitet. Qualitdt des
Quartiers sind die grosszligigen Freifla-
chen, die aufgewertet werden miissten.
Heute besteht aufgrund des Gebdudeal-
ters ein Erneuerungsbedarf. Die Anforde-
rungen sind folgende:

SO AN S oM
' Im Gebiet Rauchacker ist eine Siedlungs-
erneuerung bei differenzierter baulicher
Verdichtung und Erhéhung der Siedlungs-
qualitdt anzustreben. Die Freiflachen sind
aufzuwerten und fiir verschiedene Alters-
und Nutzergruppen qualitativ hochwertig
zu gestalten und zu bepfianzen. Es sind
Teilgestaltungspldne zuldssig.

Gartenstrasse Siid Auf dem Gebiet wurde eine Arealliberbau-
ung ohne GP realisiert. Heute besteht ein
Erneuerungsbedarf.  Die  zur  Zir-
cherstrasse abfallende Griinflache ist als
Ubergang und nicht als Trennung zu ge-
stalten, wobei der Larmschutz zu gewahr-
leisten ist. Anforderungen sind folgende:

Im Gebiet Gartenstrasse Stid ist der stad-
tebauliche Ubergang mit Anbindung an
das Zentrum sorgféltig zu gestalten. Die
Attraktivitat des Strassenraums ist zu stei-
gern. Es sind geeignete Massnahmen zum
Larmschutz zu ergreifen.

Winkel Bei der letzten OP-Revision war der GP
von 1991 bereits rechtskraftig. Das Gebiet
wurde seitdem nur teilweise Uberbaut.
Der GP wird als nicht mehr zweckmassig
beurteilt und soll in naher Zukunft aufge-
hoben werden. Nach der GP Aufhebung
greift die GP-Pflicht, in welcher wichtige
Elemente als Anforderungen formuliert
werden:

Im Gebiet Im Winkel ist eine besonders
gute Einordnung in die bauliche Umge-
bung mit Riicksicht auf das Dorfzentrum
und die strukturbildenden Gebédude zu ge-
wéhrleisten. Es ist ein Uberbauungskon-
zept fir die uniiberbauten Parzellen zu er-
arbeiten. Die zweckmdéssige Erschliessung
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mit der unterirdischen Parkierung in den
vorhandenen Sammelgaragen sowie die
Fusswegverbindungen sind unter Bertick-
sichtigung des dffentlichen Fusswegrechts
aufzuzeigen.

Bei der letzten OP-Revision war der GP
von 1992 bereits rechtskraftig. Der GP ist
realisiert, das Gebiet ist vollstéandig (ber-
baut. Die GP-Pflicht wird aufgehoben, das
E////T//l,,, i Gebiet wird der Zentrumszone zugewie-
W % ’_,';' sen. Nach Aufhebung des GP kann nach
.\‘ AN den Zonenvorschriften gebaut oder frei-
Yy willig ein neuer GP erarbeitet werden.

.

Das Gebiet ist nur teilweise mit landwirt-
schaftlichen Gebauden bebaut und zeich-
net sich durch die ortsbaulich exponierte
zentrale Lage aus. Der ,Ankenhof" ist als
Schutzobjekt eingestuft. Anforderungen
an einen GP sind:

Im Gebiet Ankenhof ist eine besonders
gute Einordnung in die landschaftliche
Umgebung unter Beachtung der Uber-
génge zur Nichtbauzone, zum Wald und
zum Gewdsserraum aufzuzeigen. Die
stadtebaulichen Ubergédnge mit Anbin-
dung an das Zentrum sind sorgféltig zu
gestalten. Die Freirdume sind moglichst
zusammenhdédngend und qualitativ hoch-
wertig fiir verschiedene Alters- und Nut-
zergruppen auszubilden. Der Umgang mit
dem bestehenden Schutzobjekt ,,Anken-
hof" ist aufzuzeigen, der unmittelbare
Umgebungsschutz ist zu gewdhrleisten.
Teilgestaltungspléne sind zuldssig, jedoch
st ein stddtebauliches Konzept (ber das
ganze Gebiet als Grundlage zu erarbeiten,
das unter anderem eine zweckmdassige
Etappierung aufzeigt,
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7.5

Halden Das Gebiet ist noch weit gehend unbe-
baut. Ziel ist es, den Umgebungsschutz
fir das geschitzte ,Gelbe Haus" zu ge-
wabhrleisten mit Riicksicht auf die ortsbau-
lich empfindliche Lage zwischen Freihalte-
und Ortskern. Eine grosse Freiflache fiir
(teil-)éffentliche Nutzungen ist zu erhal-
ten. Die GP-Pflicht wird beibehalten, je-
doch um die benachbarte Parzelle Nr.
2298 reduziert. Anforderungen:

o

. .’
L’-"
1z
7.

L

Im Gebiet Halden ist besondere Riicksicht
auf das Schutzobjekt ,,Gelbes Haus" zu
nehmen, der unmittelbare Umgebungs-
schutz ist zu gewahrieisten. Der ortsbau-
lich empfindlichen Lage zwischen der Frei-
haltezone und der Bauzone ist Rechnung
zu tragen. Es sind grosse zusammenhdén-
gende Freffldchen fir (teil-)dffentliche
Nutzungen attraktiv zu gestalten.

Im Abs. 4.2 Art. 45 Entwurf BZO werden die Mindestanforderungen an die Gestaltungsplane
formuliert.

Sonderbauvorschriften

Angrenzend an die Kernzone ist die Quartiererhaltungszone Kosthauser flir Oberengstringen
und seine industriehistorische Vergangenheit pragend. Es handelt sich um eine Reihe von
Arbeiterhdusern mit langgestreckten Garten und einer Reihe von Besonderen Gebduden
(neu Kleinbauten) entlang der 6stlichen Parzellengrenzen. Die Gebdude sind in ihrer Struktur
und in ihrem Volumen zu erhalten, es sind hur Um- und Ersatzbauten zuldssig, es gelten
strenge Gestaltungsvorschriften. Die schmalen Gérten sind als Spiel-, Ruhe- und Gartenanla-
gen zu erhalten.

Aufgrund der zentralen Lage und der heterogenen Struktur der Garten und Kleinbauten,
werden nach Ricksprache mit den Grundeigentimern Sonderbauvorschriften formuliert, um
einen Teil des Grinraums flir Bauten mit Hauptnutzflachen fiir Wohnen, Werkstatten oder
Ateliers fir massig storendes Gewerbe nutzen zu kdnnen. Dies mit dem Ziel, eine quartier-
vertragliche Verdichtung zu erlauben (vgl. Art. 24 Entwurf BZO). Der BZO wird im Anhang
ein Erganzungsplan mit dem zuldssigen Baubereich beigefiigt.

Voraussetzung fir die Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften ist eine Schutzabklarung
flr die Gebdude inkl. ihrer Umgebung, um den Umgebungsschutz zu definieren. Weiter ist
ein Gestaltungsplan lber das ganze Gebiet zu erarbeiten, der die architektonische Gestal-
tung und die gute Einordnung mdglicher Bauten aufzeigt, die Parzellierung zweckmassig be-
reinigt, die Erschliessung aufzeigt und die Freirdume sowie die Ubergénge zu den Gérten
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7.6

aufzeigt. Letztlich muss die Gemeindeversammlung einem solchen Gestaltungsplan zustim-
men. Die Gemeinde ist der Ansicht, dass mit dieser planerischen Massnahme eine qualitative
Aufwertung dieses zentralen Areals madglich wird bei einer gleichzeitigen sanften inneren
Verdichtung.

Erlauterungen zur Bau- und Zonenordnung (BZ0O)

Mit der Revision des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 1. Marz 2017 wur-
den die Baubegriffe und Messweisen gemass der Interkantonalen Vereinbarung tiber die
Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) eingefiihrt. Die heute giiltige Bau- und Zonenord-
nung (BZO) aus dem Jahre 1995 wurde vollstandig liberarbeitet und auf das neue Planungs-
und Baurecht abgestimmt (vgl. Abs. 7.1).

Als Grundlage fiir die Uberarbeitung diente der ,Leitfaden zur Anwendung der Baubegriffe
nach IVHB" der Baudirektion vom 16. Januar 2017 mit den Skizzen. In der BZO wird grund-
satzlich auf Erlduterungen, Verweise auf PBG und PBV sowie Skizzen zur Umsetzung der
IVHB verzichtet. Im Anhang werden nur Skizzen angefiigt, die spezifische Sachverhalte ver-
deutlichen. Besondere Gebdude heissen neu Klein- oder Anbauten (§ 2a ABV).

Grundsatzlich wird statt der Gebaudehohe die traufseitige Fassadenhdhe festgelegt, wobei
der obere Messpunkt nicht mehr an der Schnittlinie Fassade-Dachflache, sondern neu an der
Schnittlinie Fassadenflucht-Oberkante Dachkonstruktion, also am Traggeriist ohne Isolation
und Dach, gemessen wird. Da die Fassadenhdhe im Gegensatz zur bisherigen Gebdudehdhe
auch giebelseitig gemessen wird, ist die Festlegung einer giebelseitigen Fassadenhdhe erfor-
derlich oder es gilt § 280 Abs. 1 PBG. Demnach erhoht sich giebelseitig das zuldssige Mass
um die sich aus der Dachneigung von 45° ergebende Héhe, héchstens aber um 7 m, sofern
die BZO nichts anderes bestimmt. Nach § 280 Abs. 2 PBG erhoht sich bei Attikageschossen
die Fassadenhthe auf den fassadenblindigen Seiten um 3.3 m, sofern die BZO nichts ande-
res bestimmt. Fiir beide Falle wird keine abweichende Regelung in der BZO aufgenommen.

Auf die Festlegung einer giebelseitigen Fassadenhdhe wird verzichtet. In einigen Bauzonen
wird erganzend die maximale Gesamthdhe festgelegt.
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Abb. 11
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Zonenordnung

Aufgrund des Systemwechsels wurden die Zonenbezeichnungen teilweise angepasst, die
Wohnzone Stalden wurde gemass letzter Teilrevision den Wohnzonen statt den Quartierer-
haltungszonen zugewiesen, weshalb es nur noch eine Quartiererhaltungszone Kosthduser
gibt. Die Freihalte- und Erholungszonen wurden gemass Zuweisung und Zweck im Kommu-
nalen Richtplan teilweise umbenannt bzw. umgezont.

Die Landwirtschaftszone und die (iberkommunale Freihaltezone sind nicht Gegenstand der
kommunalen Bau- und Zonenordnung. Die geltenden Vorschriften sind abschliessend im PBG
geregelt.

Larmvorbelastete Gebiete mit erhéhter Empfindlichkeitsstufe sind im Zonenplan entlang der
Zircherstrasse ausgewiesen. Baugesuche fiir Bauten mit larmempfindlichen Nutzungen miis-
sen einen Larmschutznachweis (iber die Strassenlarmbelastung und allféllig notwendige
Larmschutzmassnahmen enthalten.

Erganzungspldane zum Waldabstand und zum Aussichtsschutz sind Bestandteile der BZO und
kénnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen werden. Im Gebiet Ebrist wird aufgrund
der aktuellen Waldfeststellung eine neue Waldabstandslinie festgelegt. Es werden fiir die
Kernzone und die Sonderbauvorschriften in der Quartiererhaltungszone Kosthduser neue Er-
ganzungsplane erstellt. Die Gebiete mit Ausssichtsschutz sind im Zonenplan eingetragen.

Bauzonen

Kernzone

Die Kernzonenbestimmungen wurden gemdss den neuen Zielformulierungen sowie im Hin-
blick auf eine Aufhebung des Privaten GP ,Im Winkel" Uberarbeitet. Als Grundlage diente der
JLeitfaden fir die Ausgestaltung von Kernzonenvorschriften" des Amtes fiir Raumentwick-
lung (ARE) vom 15. Dezember 2009.
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Im Vordergrund stehen der Erhalt und die Starkung des Erscheinungsbildes der Kernzone,
was kiinftig zur Wiederbelebung und einer breiteren Nutzung des alten Dorfzentrums beitra-
gen soll. Neu werden die die urspriingliche Dorfstruktur pragenden Gebaude als ,strukturbil-
dend" im Zonenplan bezeichnet. Bisher galten fiir alle Gebdude in der Kernzone die gleichen
Vorschriften. Neu gelten unterschiedlich strenge Bau- und Gestaltungsvorschriften fiir die
strukturbildenden Gebdude, die Gbrigen nicht bezeichneten Gebaude und fiir Neubauten.
Neu kann die Baubewilligungsbehérde zur Beurteilung von Abweichungen einen Fachberater
beiziehen. Bei den einzelnen Vorschriften wird festgehalten, ob eine Abweichung maglich ist.

Art. 4 Ziel und Zweck (neu)

Neu werden Ziel und Zweck der Kernzone umschrieben. Diese dient dem Erhalt von Einheit
und Eigenart des gewachsenen Ortskerns. Eine moderate Verdichtung und ein gewisser
Spielraum fiir gute, zeitgendssische Architektur soll aber ermdglicht werden.

Art. 5 Verhaltnis zu anderen Vorschriften und Inventaren (neu)

Es wird auf den Umgang mit inventarisierten Gebauden hingewiesen und empfohlen, bei
Bauprojekten in der Kernzone die Baubehdrde bereits wahrend der Projektierung beizuzie-
hen.

Art. 6 Strukturbildende Gebaude (bisher ,,Umbau und Ersatzbauten™)

Neu werden im Zonenplan jene Gebdude innerhalb der Kernzone bezeichnet, welche die
Struktur des Ortskerns pragen. Sie sind, soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist, zu erhalten.
Umbauten und Ersatzbauten sind nur zulassig, wenn sie Stellung und Gebaudeprofil des Alt-
baus lbernehmen. Fiir die ibrigen Bauten gelten die Vorschriften fiir Neubauten.

Die Zulassigkeit von untergeordneten Abweichungen wurde erganzt durch solche von &ffent-
lichem Interesse und jene, die einer effizienteren energetischen Nutzung dienen.

Art. 7 Grundmasse fiir Neubauten

Die Vorschriften wurden an die geanderten Baubegriffe angepasst, die Geschosszahlenvor-
schriften wurden aufgehoben, statt der Gebaudehdhe wurde die traufseitige Fassadenhohe
mit 7.5 m festgelegt. Die zulassige Gebaudebreite wird von 12 m auf max. 14 m erhéht, da
dies der zulassigen Gebaudebreite im GP ,Im Winkel* (Baubereich fiir Neubauten) ent-
spricht. Es wird explizit festgehalten, dass die Weiterfiihrung der Kérnigkeit und der Mass-
stablichkeit der heutigen Bauten zu berlicksichtigen ist. Dies sind zentrale Elemente fiir die
ortsbauliche Struktur in der Kernzone.

Art. 8 (bisher 14) Nutzweise

Die Kernzone ist ein typisches Mischnutzungsgebiet. Auf eine Aufzahlung der zuldssigen Nut-
zung wird zu Gunsten einer allgemeineren Formulierung verzichtet. Die Nutzweise wird
dadurch nicht grundlegend ausgedehnt.

Art. 9 (bisher 11) Erscheinung der Bauten

Der Artikel wird etwas gekiirzt. Da sich die Neu- und Umbauten beziiglich Farbgebung gut
einzuordnen haben, kann auf die Erganzung, dass grelle und auffallende Farben zu vermei-
den sind, verzichtet werden.

Art. 10 Stellung der Bauten
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Neu sind Abweichungen beziiglich der Firstrichtung von neuen Hauptgebauden zuldssig, so-
fern dadurch eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird. Zur Beurteilung kann die Bau-
bewilligungsbehorde einen Fachberater beiziehen.

Art. 11 Dachgestaltung

Die bisherigen Art. 7 (Dachneigung), Art. 8 (Bedachungsmaterial), Art. 9 (Dachvorspriinge)
und Art. 10 (Dachgestaltung) werden in einem Artikel zusammengefasst. Dachformen und -
elemente sind fir den Zusammenhang des Ortsbildes von grosser Bedeutung. Das durchlau-
fende Satteldach ist prédgend fiir den Charakter des Ortsbildes, daher wird an der Dachvor-
schrift festgehalten. Neu sind neben Aufschieblingen auch Schleppdacher mit einer geringe-
ren Neigung gestattet. Zur Férderung der Wohnqualitdt werden Lauben und Balkone in Holz-
konstruktion zugelassen, sofern sie sich einfligen und nicht iber den Dachvorsprung hinaus-
ragen.

Inhaltlich wird die Bestimmung erganzt um ein Mindestmass fiir Dachvorspriinge. Hiervon
sind Abweichungen zuldssig, sofern eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt wird. Des
Weiteren wird die Breite der zuldssigen Dachaufbauten von 1/4 auf 1/3 der betreffenden
Fassadenldnge erhoht. Die Messweise der Anordnung von Dachaufbauten unterhalb des
oberen Drittels der Dachflache wird mit einer Skizze im Anhang erldutert, damit bei tiberlan-
gen Vordachern die Dachaufbauten nicht zu weit unten angeordnet werden. Die Messweise
der zulassigen Dachflachenfenster wird mit der Lichtflache prazisiert. Ihre Gesamtflache wird
auf 1 % der Dachfldche beschrankt.

Zur Steigerung der Wohnqualitdt werden sorgfaltig gestaltete Speziallésungen zur Belichtung
ausgebauter Dachgeschosse zugelassen, wenn eine besonders gute Gesamtwirkung erzielt
wird. Kreuz- und Quergiebel werden explizit verboten, da sie nicht ortstypisch sind.

Art. 12 Fassadengestaltung (bisher , Erscheinung der Bauten™)

Die erhdhten gestalterischen Anforderungen fiir Fenster werden neu auf die strukturbilden-
den Gebdude beschrénkt. Diese sind mit Fensterldden auszustatten. Da die rechtsgiiltige
Formulierung «in der Regel» zu unbestimmt ist und keine Rechtssicherheit gibt, wird diese
geldscht. Daflir werden statt der bisher vorgeschriebenen Klappladen auch andere Arten
Fensterladen zugelassen.

Art. 13 Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie (neu)

In der Kernzone sind Solaranlagen grundsatzlich zuldssig, sie missen aber eine zusammen-
héngende Flache bilden und sind sorgfaltig in die Dach- oder Fassadenflache zu integrieren.
Aufgestanderte Anlagen sind nicht zulassig.

Art. 14 Umgebung

Der Umgebungsgestaltung ist besondere Aufmerksamkeit zu schenken. Insbesondere die ty-
pischen Vorgarten pragen das Ortsbild entscheidend mit. Namentlich sind Naturbeldge oder
Pflasterungen zu erhalten bzw. bei Neubauten sind die Beldge in Anlehnung an die her-
kémmliche Gestaltung auszufiihren.

Art. 15 Riickbau (bisher , Abbriiche™)
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Es wird prazisiert, dass der Riickbau von Bauten und Gebaudeteilen sowie erhebliche Veran-
derungen von baulichen Bestandteilen der Umgebungsgestaltung bewilligungspflichtig sind.

Art. 16 Parkierung (neu)

Gemass Leitfaden ARE wird ein neuer Artikel zum Schutz der Umgebung und der Vorgdrten
aufgenommen. In der Kernzone sind Autoabstellplatze mdglichst unterirdisch oder in ge-
schlossenen Gebduden unterzubringen, die Freilegung von Untergeschossen zu diesem
Zweck ist nicht zuldssig. Vorgarten diirfen nicht von Parkplatzen verdrangt werden. Der Ge-
meinderat kann zum Schutz des Ortsbildes die Anzahl Pflichtparkplatze reduzieren.

7.6.2.2 Quartiererhaltungszone Kosthauser

Die Wohnzone Stalden wurde bei der letzten Teilrevision den Wohnzonen zugeordnet. Es
verbleiben nur die Kosthauser als Quartiererhaltungszone. Es handelt sich um Reihen-Arbei-
terhduser mit langen Garten, die Zeugen der industriegeschichtlichen Vergangenheit der Ge-
meinde sind. Sie sind als geschlossener Ortsteil in ihrer Struktur zu erhalten, was in einem
Zweckartikel festgehalten wird. Da die vorgesehen Volumenvergriosserungen realisiert wur-
den, werden die Artikel auf einen Volumenschutz angepasst. Die vorhandenen Fassaden-
und Gesamthdhen (bisher Gebaude- und Firsthéhen) sind einzuhalten. Aufgrund der neu
eingefiihrten Systematik in der BZO mit der Aufhebung der Geschosszahlen wird die Vor-
schrift dahingehend angepasst, dass die nach aussen sichtbare und in Erscheinung tretende
Geschosseinteilung beizubehalten ist. Eine flexiblere Einteilung der Innenrdume ware damit
maoglich.

Neu wird die Mdglichkeit eingeraumt, dass bei einer besonders guten Gesamtwirkung Abwei-
chungen von den Bau- und Gestaltungsvorschriften zugelassen werden kénnen. Dies soll
gute architektonische Losungen erlauben. Die Bestimmungen zum Griinraum wurden dahin
gehend erganzt, dass auch die prégenden Vorgéarten zu erhalten und von Bauten und Anla-
gen freizuhalten sind.

Die sehr heterogene Nutzung und Bebauung des Gartenbereichs, insbesondere entlang der
dstlichen Grundstiicksgrenze im Bereich der Kleinbauten, hat zu Uberlegungen hinsichtlich
einer besseren Nutzung gefiihrt. Aufgrund von Diskussionen in der Planungskommission und
Gesprachen mit den Grundeigentiimern werden neu fiir die Quartiererhaltungszone Kosthau-
ser Sonderbauvorschriften formuliert, um den &stlichen Bereich der Garten im Sinne einer
inneren Verdichtung mit niedrigen Bauten fiir Wohn- und Arbeitsnutzungen, wie Wohnateli-
ers, Bliros oder Werkstatten, Gberbauen zu kénnen statt hier ausschliesslich Kleinbauten mit
Nebennutzflachen zuzulassen. Der Bereich ist von der Strasse nur eingeschrankt einsehbar.
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Abb. 12 Garten und Kleinbauten in der Quartiererhaltungszone Kosthauser (Foto: Landis AG, 11.09.2017)

Voraussetzungen fiir die Inanspruchnahme der Sonderbauvorschriften wére eine Schutzab-
kldrung Uber die Kosthduser mit Schwerpunkt auf deren Umgebung mit Garten und Klein-
bauten. Sollte die Schutzabkldrung ergeben, dass der hintere Bereich der Garten mit niedri-
gen Bauten fiir Wohnen und massig storendes Gewerbe (iberbaut werden kdnnte, ware
Uberbauungs- und Freiraumkonzept iiber die gesamte Quartiererhaltungszone Kosthiuser zu
erarbeiten, das vor allem die architektonische Gestaltung und die besonders gute Einord-
nung in die bauliche Umgebung mit besonderer Riicksicht auf die Kosthduser aufzeigt. Aus-
serdem ist die zweckmassige Bereinigung der Parzellenstruktur aufzuzeigen, die Erschlies-
sung, die Gestaltung der Freirdume mit dem Ubergang zu den Gérten. Es ist eine maximale
Gesamthdhe von 7.50 m zuléssig bei einer Uberbauungsziffer von 50 %. In dem Fall wiirde
der Baubereich fiir Kleinbauten gemass Art. 22 zwischen den verbleibenden Garten und dem
Baubereich mit Sonderbauvorschriften ausgewiesen. Es wird ein separater Erganzungsplan
im Massstab 1:500 erstellt, der den mdglichen Baubereich abgrenzt. Diesem Plan ist auch
die heutige Situation der Kosthduser mit Kleinbauten zu entnehmen.
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Abb. 13

Ausschnitt Erganzungsplan Kosthduser

|

7.6.2.3 Zentrumszone

Fir das Zentrum wurde der ,Masterplan Zentrum Oberengstringen™ vom 27. Mai 2014 erar-
beitet, dessen Ergebnisse in den kommunalen Richtplan eingeflossen sind. Als Entwicklungs-
ziele wurden unter anderem die Aufwertung des Zentrumsbaus durch Nutzungsanreicherung
und altersgerechtes Wohnen in Zentrumsnahe festgehalten. Als Massnahmen wurden vor
allem die Erhéhung der zuldssigen Dichte und das Schaffen baurechtlicher Rahmenbedingun-
gen zur Foérderung differenzierter Wohnformen definiert.

Mit Datum vom 28. Januar 2015 hat die Halter AG Immobilien eine Potenzialanalyse vorge-
nommen, in der jeweils eine Grundstiicksanalyse, das baurechtliche Potenzial gemass
rechtsgiiltiger BZO und Zielvorgaben fiir die BZO-Revision enthalten sind (vgl. Anhang). Ge-
mass der Analyse des Ist-Zustandes wurde aufgrund von Nutzungsiibertragungen und Areal-
Uberbauungsbonus bei der Zentrumsiiberbauung eine Baumasse von 5.75 m3/m? realisiert
(vgl. folgende Abb.). Ein Vergleich mit benachbarten Gemeinden ergibt eine BMZ in den
Zentrumszonen von 3.3 in Urdorf bis 5.6 m3/m?in Schlieren, fiir Arealliberbauungen bis

6.16 m3/m? (Schlieren).
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Abb. 14

Abschatzung bestehende Baumasse Ist-Zustand Perimeter 1 (Quelle: Potenzialanalyse vom 28.01.15, Halter AG)

S

Aus der Potenzialanalyse resultiert die Empfehlung, dass ,eine starke Erhéhung der BMZ in
der Zentrumszone nétig sein wird, um gentigend Spielraum fiir die weitere Entwicklung des
Zentrums zu ermdglichen. Eine Erhéhung der BMZ auf 5.0 bis 6.0 plus 10 % Arealbonus
sollte als Minimum angestrebt werden." Aufgrund dessen wird in der Zentrumszone eine
Baumassenziffer von 6.0 statt 2.5 m3/m? fiir Hauptgebaude festgelegt, die Geschosszahlen
werden aufgehoben. Die Gesamthdhe wird gemdss Zentrumsstudie auf 18 m festgelegt, der
grosse Grenzabstand wird im Sinne der inneren Verdichtung von 9 m auf 8 m reduziert. Die
Zentrumszone ist bereits vollstandig Uberbaut. Die gednderten Grundmasse kommen erst bei
grosseren Um- und Erganzungsbauten oder Neubauten zur Anwendung.

Die Nutzweise wird dem Zentrum entsprechend erweitert auf massig stérende Gewerbe-,
Handels- und Dienstleistungsbetriebe sowie 6ffentliche Nutzungen wie Verwaltungen.
Falschlicherweise waren bisher nur nicht stérende Betriebe zugelassen, obwohl die Empfind-
lichkeitsstufe III gilt.

7.6.2.4 Wohnzonen

Aufgrund der Aufhebung der Geschosszahlen werden jeweils die zwei Wohnzonen mit den
gleichen BMZ zusammengefasst (W2b und W2c sowie W3a und W3b), da die librigen Grund-
masse gleich sind. Statt der Gebaudehdhe wird das gleiche Mass als traufseitige Fassaden-
hohe festgelegt. Aufgrund der Messweise bis OK Dachkonstruktion gibt es zusatzlich einen
minimalen Spielraum. Die Gebdudeldnge wurde prazisiert als Lange der Hauptgebédude, er-
ganzend wird eine Gesamtlange festgelegt fiir Hauptgebdude mit Klein- und Anbauten (vgl.
Abs. 7.6.5). Die Gebdudetiefe wird durch Gebaudebreite ersetzt. Der grosse Grenzabstand
wird im Sinne einer inneren Verdichtung von 9 m auf 8 m reduziert, der kleine von 6 m auf
5 m. Da ein Grossteil der Wohnzonen bereits iberbaut ist, hat das insgesamt nur geringfi-
gige und langfristige Auswirkungen bei Anbauten, grosseren Umbauten oder Ersatzneubau-
ten.
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7.6.2.5 Wohn- und Gewerbezone 3.0

Die ehemalige WG3/2.5 war als Wohnzone mit Gewerbeanteil definiert. Ein Mehrvolumen
von 0.5 m3/m? konnte realisiert werden, sofern das Mehrvolumen dauernd gewerblich ge-
nutzt wird. In der Praxis hat sich der Vollzug als schwierig erwiesen. Vor allem sind nach-
tragliche Umnutzungen im Mehrvolumen nicht bewilligungsfahig.

Daher wird eine Wohn- und Gewerbezone als Mischzone mit einer BMZ von 3.0 m3/m2ohne
Mindestgewerbeanteil ausgeschieden. Die Zone ist bereits weit gehend liberbaut, daher sol-
len kiinftige Nutzungsanderungen oder Erganzungsbauten zugelassen und durch den Markt
bestimmt werden.

7.6.2.6 Gewerbezone

Es wird nur noch eine maximale Gesamthohe festgelegt, die aufgrund der Messweise einen
minimalen Spielraum zuldsst. Technisch bedingte Dachaufbauten fallen gemass IVHB fiir die
Messung ausser Betracht.

7.6.2.7 Zone fiir offentliche Bauten

7.6.3

7.6.4

Die bestehenden Zonen fiir 6ffentliche Bauten wurden tberpriift, Ausdehnungen und Vor-
schriften bleiben unverandert.

Freihalte- und Erholungszonen

Gemass vorgesehener und bestehender Nutzung und den Festlegungen im kommunalen
Richtplan werden die Erholungszonen angepasst, die Bezeichnungen prazisiert und der je-
weilige Zweck mit Zuldssigkeit von Bauten und Anlagen erganzt.

Die Bestimmungen wurden beziiglich der Erholungszone «Im Ebrist» EB dahingehend er-
ganzt, dass bei der Erstellung neuer Bauten und Anlagen im Bereich mit erheblicher Hoch-
wassergefdahrdung ein Nachweis zur Gewahrleistung der Hochwassersicherheit zu erbringen
ist.

Fir die Freihaltezonen wird auf die Vorschriften der §§ 39-44 und §§ 61-64 PBG verwiesen.

Weitere Festlegungen

Im Rahmen der Innenentwicklungsstrategie kommt den Arealliberbauungen und mehr noch
den Gestaltungsplanen besondere Bedeutung zu. Diese Instrumente dienen der qualitatsvol-
len Innenentwicklung.

7.6.4.1 Arealiiberbauungen

Fir die Arealiberbauungen gelten die Anforderungen gemass § 71 PBG. Die Gebiete, in den
Arealliberbauungen zugelassen werden, wurden Uberprift. Grundsatzlich gibt es kaum noch
grossere uniiberbaute Gebiete, in denen Arealiiberbauungen realisiert werden kénnten. Je-
doch sind im Rahmen von Gebietssanierungen und Erneuerungen sowie bei Zusammenle-
gung mehrerer Parzellen Arealliberbauungen méglich. In den Wohnzonen am Hang sollen
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zum Schutz des Ortsbildes und aufgrund der Zielvorgabe einer niedrigen Dichte gemass regi-
onalem Richtplan kiinftig keine Arealliberbauungen mehr zugelassen werden. Bei der Teilre-
vision vom 2. Juni 2008 wurde falschlicherweise folgende Bestimmung in Art. 36 festgesetzt:
LArealiiberbauungen sind in allen Wohnzonen — mit Ausnahme der Wstaiden — SOWie in der
Kernzone zulassig." Beabsichtigt war die Formulierung ,,... sowie in der Zentrumszone zulas-
sig." Dies wird nun korrigiert. Arealliberbauungen sind neu in den Wohnzonen W/1.7, W/1.9,
W/2.3, W/2.5, W/2.8, in der Mischzone WG/3.0 sowie in der Zentrumszone zuldssig. Die Ge-
biete sind neu im Zonenplan eingetragen.

In Oberengstringen bestehen aufgrund des Gefahrguttransports auf der Autobahn Al sowie
von zwei Erdgashochdruckleitungen Storfallrisiken (vgl. Abs. 8.5). Obwohl eine Beurteilung
der Storfallsituation ergeben hat, dass durch die vorliegende Revision das Storfallrisiko trag-
bar bleibt, wird Art. 41 zu den Massvorschriften dahingehend ergénzt, dass eine Erhéhung
der Baumassenziffern im Konsultationsbereich von Stérfallanlagen nur maéglich ist, sofern
das Storfallrisiko tragbar bleibt. Das ist im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzu-
weisen.

7.6.4.2 Gestaltungsplane

Dem Instrument der Gestaltungsplanpflicht wurde im Rahmen der Innenentwicklungsstrate-
gie eine grossere Bedeutung als bisher eingeraumt. Die bestehenden GP-Pflichten wurden
Uberpriift, es wurden allgemeine Anforderungen sowie spezifische flir die einzelnen Gebiete
formuliert. Details sind Abs. 7.4 zu entnehmen.

7.6.4.3 Aussichtsschutz

7.6.5

Die Bestimmungen bleiben unverandert, die Gebiete mit Aussichtsschutz neu im Zonenplan
dargestellt. Verbindlich sind die jeweiligen Erganzungspldne.

Ergdanzende Bauvorschriften

Die Bauvorschriften wurden auf die neuen Baubegriffe und Messweisen abgestimmt. Diverse
Bestimmungen wurden aufgrund der Bewilligungspraxis erganzt und prazisiert.

7.6.5.1 Grosser und kleiner Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand gilt nicht mehr grundsatzlich flir die am stérksten gegen Siden ge-
richtete Gebaudeldngsseite, sondern vor der Hauptwohnseite, in der Regel vor der langeren,
am meisten nach Siden gerichteten Gebdudeseite. Aufgrund der Diskussionen in der Ver-
gangenheit kann in Zweifelsfallen die Baubehorde die fiir den grossen Grenzabstand mass-
gebliche Gebadudeseite bestimmen.

7.6.5.2 Zonenrandabstand

Es wird eine Bestimmung zum Zonenrandabstand aufgenommen. Diese war in einer der letz-
ten PBG-Revisionen vorgesehen, wurde aber nicht in Kraft gesetzt. Der Gemeinde ist es ein
Anliegen, den sensiblen Siedlungsrand vor allem an der nordlichen Bauzonengrenze durch-
lassig als sanften Ubergang zu gestalten. Daher wird ein Minimalabstand von 3.50 m fiir
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Hauptgebaude und 1.75 m fiir Klein- und Anbauten festgelegt. Das Naherbaurecht wird in
der Regel ausgeschlossen, bei guter Begriindung sollen Ausnahmen mdglich sein.
7.6.5.3 Gebaudelange und Gesamtlange

Es wird neu differenziert zwischen Gebdudelange fiir Hauptgebdaude und Gesamtlange, bei
der Klein- und Anbauten mit einbezogen werden. Skizzen im Anhang der BZO verdeutlichen
den Sachverhalt.

Abb. 15 Gebaude- und Gesamtlangen gemass Art. 49 Entwurf BZO
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7.6.5.4 Grenzbau, geschlossene Bauweise

Der Titel wird mit ,geschlossene Bauweise" prazisiert. Diese wird beim Aneinanderbau von
Hauptgebauden bis zur zonengemassen Gebdudeldnge, beim Zusammenbau von Haupt- mit
Klein- oder Anbauten bis zur Gesamtldnge zugelassen.

7.6.5.5 Niherbau

Zur Forderung der Wohnhygiene wird festgelegt, dass beim Naherbau ein Mindestabstand
von 3.50 m zwischen zwei Hauptgebauden einzuhalten ist, wenn nicht zusammengebaut
wird. Ansonsten wird die Gebaudeldange unter Einbezug samtlicher Gebaude einschliesslich
dieser Gebaudeabstdnde bestimmt. Zwischen Klein- und Anbauten reduziert sich dieser Min-
destabstand auf 2.00 m.

Abb. 16  Gebaude- und Gesamtlangen bei Naherbau gemass Art. 51 Entwurf BZO
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7.6.5.6 Klein- und Anbauten

7.6.5.7

7.6.5.8

7.6.5.9

Gemass § 2a ABV heissen die besonderen Gebdude ohne Hauptnutzflachen neu Klein- und
Anbauten. Gemass § 273 PBG diirfen Klein- und Anbauten in einem Abstand von 3.5 m von
anderen Gebduden erstellt werden. Der Mindestgrenzabstand wird auf 1.75 m festgelegt, in
der Wstaiden betragt er aus Ortsbildschutzgriinden 3.50 m. Der verminderte Grenzabstand ist
ohne schriftliche Zustimmung des Nachbarn nur bis zu einem Drittel der Lange der gemein-
samen Grenze gestattet.

Strassenabstand

Die Strassenabstandsvorschrift wird dahin gehend ergénzt, dass bei fehlenden Baulinien die
Abstandsbestimmungen gemadss § 265 PBG gelten, namlich 6 m gegeniiber Strassen, 3.5 m
gegeniiber Wegen. Aufgrund des Gebdudebestandes in der Kernzone wird erganzt, dass der
Strassenabstand vorbehaltlich der Verkehrssicherheit und dem Gewdsserabstand bis auf 2 m
reduziert werden kann. In der Wstaiden gilt generell ein Strassen- bzw. Wegabstand von

3.5 m. Fir unterirdische Gebaude oder Gebaudeteile gilt bei fehlenden Baulinien ein Stras-
sen- bzw. Wegabstand von 3.5 m.

Fassadenhohe

Gemass § 280 Abs. 2 PBG erhoht sich bei Attikageschossen die Fassadenhdhe auf den fassa-
denbiindigen Seiten um 3.3 m, sofern die BZO nichts anderes bestimmt. Gemass § 275

Abs. 4 PBG muss das Attikageschoss bei den fiktiven Traufseiten gegeniiber dem darunter
liegenden Geschoss um das halbe Mass seiner Hohe zurtickversetzt sein. In der BZO werden
keine erganzenden Regelungen getroffen.

Dachgestaltung

Dachvorschriften gibt es neben der Kernzone nur fiir die Wstaiden, WO nur geneigte Dacher
zwischen 10° und 30° zuldssig sind. Dachaufbauten diirfen in den Wohnzonen sowie in der
Wohn- und Gewerbezone insgesamt nicht breiter als ein Drittel der betreffenden Fassaden-
lange sein.

Die natiirliche Funktion des Wasserkreislaufs ist gemdss Art. 1 Bst. H GSchG zu sichern und
Art. 7 Abs. 2 GSchG verlangt, dass das nicht verschmutzte Abwasser, insbesondere das Nie-
derschlagswasser, versickern kann. Diese Forderungen gewinnen mit der Klimaerwdarmung
zusatzliche Bedeutung. Zur Schaffung bzw. Sicherung angenehmer lokalklimatischer Verhalt-
nisse werden die Dachvorschriften beziiglich Flachdachbegriinungen zur Retention/Versicke-
rung erganzt.
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7.6.5.10 Terrassenhauser

Abb. 17

Bisher waren Terrassenhduser grundsatzlich zuldssig, aber es gab keine Gestaltungsvor-
schriften. Sie sollen auch weiterhin zugelassen werden, allerdings werden die Bauvorschrif-
ten erganzt und eine Skizze im Anhang angefiigt. Die Vorschriften werden restriktiv formu-
liert, da es nur selten (berzeugende architektonische Lésungen gibt. Die Vorschriften gelten
fur alle Zonen, unabhangig von den verschiedenen Bauvorschriften. Es sollen hochstens drei
Vollgeschosse und ein Dachgeschoss inkl. eines reinen Garagengeschosses in Erscheinung
treten. Es wird eine Profillinie von 7.50 m (ber gewachsenem Terrain festgelegt, die an kei-
nem Punkt des Gebaudes, auch nicht durch geschlossene Briistungen, liberschritten werden
darf. Die Seitenfronten diirfen nicht fensterlos sein, damit sie keine Mauerwirkung erzeugen.
Es gelten die zonengemassen Gebdudeldngen.

Terrassenhduser gemass Art. 55 Entwurf BZO
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7.6.5.11 Terrainveranderungen

Aufgrund der Lage am Hang und zum Schutz der Siedlungsrénder werden erganzende Vor-
schriften flir die Umgebungsgestaltung aufgenommen. Terrainveranderungen haben sich ge-
stalterisch gut in die Umgebung einzufiigen und dem natirlichen Terrainverlauf anzupassen.
Das Mass fiir die zuldssigen Abgrabungen wird auf die Halfte des Gebaudeumfangs x 1.50 m
beschrankt. Stitzmauern sind ab 1.50 m Hoéhe aufzugliedern und naturnah zu bepflanzen.

7.6.5.12 Okologischer Ausgleich und Siedlungsrandgestaltung

Mit der Klimaerwarmung hat das Anliegen, Siedlungen mdglichst griin mit unversiegelten
Flachen zu gestalten und dafiir zu sorgen, dass das Regenwasser vor Ort versickert und im
Boden gespeichert bleibt, eine zentrale Bedeutung erhalten. In Trocken- und Hitzeperioden
tragt die Verdunstung aus dem Boden, von begriinten Dachern und aus Pflanzen zur Kiih-
lung und zu einem ausgeglichenen Lokalklima bei. Daher werden Bestimmungen erganzt, die
die naturliche Funktion des Wasserkreislaufs sichern und verlangen, dass das nicht ver-
schmutzte Abwasser, insbesondere das Niederschlagswasser, versickern kann.
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Zur Schaffung bzw. Sicherung angenehmer lokalklimatischer Verhaltnisse wurde die Festle-

gung diesbezliglicher Bestimmungen in der BZO gepriift und neben Art. 54 zur Dachgestal-

tung (siehe weiter oben), Art. 60 zur Durchlassigkeit oberirdischer Parkplatze (weiter unten)
auch der Art. 57 dahingehend erganzt, dass bei der Realisierung von Bauvorhaben und der

Umgebungsgestaltung dem 6kologischen Ausgleich, d. h. der Erhaltung resp. Schaffung von
naturnahen Lebensgrundlagen innerhalb des Baugebietes und der Vernetzung von Lebens-

raumen, sowie dem Lokalklima Rechnung zu tragen ist.

Die differenzierten Klimakarten auf www.maps.zh.ch zeigen die Zusammenhange zwischen
der Bauweise, der Oberflachenbeschaffenheit und dem Lokalklima auf. Kriterien wie die Ver-
bindung von Gunst- und Ungunst-Raumen, die Warmebelastung tagsiiber, Warmeinselef-
fekte nachts sowie vorherrschende Luftstréme sind bei grosseren Uberbauungen zu beriick-
sichtigen.

Die Siedlungsrander sind méglichst durchlassig ohne durchgehende Mauern oder dichte Ein-
friedungen zu gestalten. Die ausserhalb Bauzonen angestrebte Vernetzung vor allem fiir
Kleintiere soll damit bis ins Siedlungsgebiet hinein geférdert werden. Es sind mdglichst ein-
heimische und standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Vor dem Hintergrund des Klima-
wandels und der notwendigen Anpassung der Pflanzen an heissere und trockenere Sommer
sind in erster Linie standortgerechte widerstandsféhige Pflanzen zu wahlen, die moglichst
einheimisch sind.

7.6.5.13 Containerstellplitze

Die Bestimmung wird auf die heutigen Verhaltnisse abgestimmt. Es sind Containerstandorte
zur Sammlung von Kehricht und Griingut zu schaffen.

7.6.5.14 Abstellplatze

Die Anzahl der Pflichtparkplatze bestimmt sich nach der kantonalen ,Wegleitung zur Rege-
lung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen® vom Oktober 1997. Die bisher geltende
Bezugsgrésse der Geschossflache (GF) wird gemass Wegleitung als ,massgebliche Geschoss-
flache™ (mGF) definiert und umfasst alle dem Wohnen und Arbeiten dienenden Rdaume inkl.
Erschliessung, Sanitérrdumen und Trennwanden, exkl. Aussenwdnden. Diese Flachen wer-
den im Rahmen der Baubewilligung fiir das Gebdude- und Wohnungsregister ermittelt und
sind daher verfiigbar. Die Bedarfszahlen werden weit gehend beibehalten, einzig beim Woh-
nen wird abweichend von der kantonalen «Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs
in kommunalen Erlassen» 1 Parkplatz pro 80 m? statt wie bisher ab 100 m? verlangt sowie 1
Besucher-Parkplatz je 4 statt 5 Wohnungen. Oberengstringen weist einen lberdurchschnittli-
chen Anteil an MIV auf. Die Grdsse fiir Besucherparkplatze wird angepasst, damit der 6ffent-
liche Grund nicht ibermassig beansprucht wird. Im Rahmen der inneren Verdichtung wird es
mehr kleinere Wohneinheiten und kleinere Mehrfamilienhduser geben mit einem erhdhten
Bedarf an Abstellplatzen.

Oberengstringen gehdrt zum Gemeindetyp 1, wo der Pflichtbedarf aufgrund der OV-Er-
schliessungsglite reduziert werden kénnte. Nach § 242 PBG ist die Zahl der Abstellpldtze
nach dem Angebot des ¢ffentlichen Verkehrs festzulegen. In Oberengstringen entspricht die
Erschliessung den OV-Giiteklassen C und D. Die Gemeinde verzichtet auf eine generelle Re-
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duktion der Pflichtparkplatze, um das Ausweichen auf 6ffentlichen Grund zu vermeiden. Je-
doch wird dem Gemeinderat die Kompetenz erteilt, in Gebieten mit 6V-Giiteklasse C bei
nachgewiesenem reduziertem Bedarf, bei Mehrfachnutzung oder bei Vorliegen eines Mobili-
tatskonzeptes die Bedarfswerte folgendermassen zu reduzieren: fiir Bewohner auf 70 % des
Mindestbedarfs (mind. 1 PP), fir Beschaftigte auf 45 % und fiir Besucher und Kunden auf
50 % des Mindestbedarfs. Um autoarme oder autofreie Uberbauungen auch im Hinblick auf
neue Mobilitdtsformen in der Zukunft zuzulassen, kann der Gemeinderat eine weitere Reduk-
tion gewahren, wen ein Mobilitats- und Bewirtschaftungskonzept inkl. Controlling verbindlich
verankert wird.

Der Art. 52 zur Lage der Abstellplatze wird geldscht, da der Sachverhalt in § 244 Abs. 3 PBG
geregelt ist.

7.6.5.15 Oberirdische Parkplatze und Vorplatze

Der Artikel, dass Garagenvorplatze als Abstellplatze angerechnet werden dirfen, sofern sie
nicht als Zufahrt flir Sammelgaragen dienen, wird gemass Verkehrserschliessungsverord-
nung mit dem Ausschluss von Wendeplatzen erganzt.

Zur besseren Versickerung sind oberirdische Parkplatze neu grundsétzlich wasserdurchldssig
zu gestalten oder (ber die Schulter zu entwdssern, ausser der Grundwasserschutz verlange
andere Losungen.

7.6.5.16 Abstellplaitze fiir Zweiradfahrzeuge und Kinderwagen

Die Mindestgrosse fiir Mehrfamilienhduser, fiir die Einstellrdume bereitgestellt werden mis-
sen, wird gestrichen, da es kiinftig mehr kleinere Mehrfamilienhduser geben wird. Gewerb-
lich genutzte Gebdude miissen nur fir Publikumsverkehr Abstellpldtze fiir Zweiradfahrzeuge
vorsehen. Aufgrund des Terrainverlaufs und der Bewohnerstruktur von Oberengstringen wird
auf die Festlegung einer Mindestanzahl an Veloabstellpldtzen verzichtet.

7.6.5.17 Spiel- und Ruheflachen

Da diese allen Bewohnern dienen, wird der bisherige Titel ,Kinderspielflichen™ geandert. In
der Praxis hat sich gezeigt, dass die Bezugsgrdsse der massgeblichen Grundflache nicht ein-
deutig ist. Es wird wie bei den Parkpldtzen neu auf die massgebliche Geschossflache abge-
stlitzt, wovon 15 % als Spiel- und Ruheflachen fiir verschiedene Alters- und Nutzergruppen
auszuweisen sind. Aufgrund der problematischen Hanglage und der knappen Flachen wer-
den qualitative Kriterien fiir eine hohe Aufenthaltsqualitat erganzt.

7.6.5.18 Naturgefahrenzonen

Betreffend Schutzmassnahmen von Bauten und Anlagen in Naturgefahrengebieten zum
Schutz von Personen und Sachwerten wurde der neue Art. 63 aufgenommen (vgl. auch die
ausfiihrlichen Erlauterungen zur den Naturgefahren unter Abs. 8.5).
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7.6.6 Schlussbestimmungen

7.6.6.1 Fachgutachten

Damit die innere Verdichtung gewissen Qualitatsanspriichen geniigt, wird der Artikel dahin-
gehend erganzt, dass es vor allem um architektonische und gestalterische Beurteilungen
geht. Es wird ein Verweis auf die aktuelle Gebiihrenordnung erganzt, in der die Kosteniiber-
nahme nach dem Verursacherprinzip verankert ist.

7.7 Nutzungsreserven gemass revidiertem Zonenplan
Berechnung suisseplan

Fir den revidierten Zonenplan wurden die Einwohnerkapazitdten mit den gleichen Parame-
tern wie fiir den rechtsgliltigen Zonenplan in Abs. 4.4.2 auf der Basis der Einwohnerzahlen
gemass Einwohnerregister (EWR) von Ende Juni 2016 berechnet (siehe detaillierte Berech-
nungen im Anhang). So ist erkennbar, wie viel theoretisches Verdichtungspotenzial sich auf-
grund der Umzonungen und Arrondierungen ergibt.
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Tab. 8

Einwohnerkapazitaten in den Bauzonen gemass revidiertem Zonenplan

Quelle Einwohnerdaten: Statistisches Amt Kanton Ziirich, 2016; Berechnung suisseplan 2018 (gerundet)
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7.8

Die Berechnungen ergeben eine theoretische Einwohnerkapazitat in den Bauzonen gemass
revidiertem Zonenplan von 7741 Personen, das sind 726 mehr als gemass rechtsgultigem

Zonenplan. Insgesamt bietet der revidierte Zonenplan Raum fiir 1'260 zusatzliche Einwoh-
ner. Dies entspricht einem mdoglichen theoretischen Wachstum von gut 19 %.

Innere Verdichtung

Durch die Umzonungen und die Optimierungen des Baugebietes wurden vor allem die inne-
ren theoretischen Reserven im bereits (iberbauten Gebiet um ca. 700 Einwohner erhoht.
Griinde sind in erster Linie die Erhéhung der Baumassenziffern in der Zentrumszone und in
der Wohn- und Gewerbezone sowie die Umzonung eines Teils der dreigeschossigen Wohn-
zone entlang der Ziircherstrasse in die viergeschossige Wohnzone. Diese Reserven sind teil-
weise und nur mittel- bis langfristig zu mobilisieren, da sie einen (Teil-)Abbruch oder mas-
sive Umbauten voraussetzen. Sie dienen ausserdem zu einem grossen Teil einer Erhéhung
des Flachenbedarfs pro Einwohner und damit einer Steigerung der Wohnqualitdt. Man kann
davon ausgehen, dass in einer Planungsperiode von ca. 15 Jahren etwa ein Drittel dieser Re-
serven mobilisiert wird, also Flachen fiir etwa 230 Einwohner.

Verfiigbare Baulandreserven

Von grosserem Interesse sind hingegen die unmittelbar verfligbaren Baulandreserven. Ge-
mass revidiertem Zonenplan stehen in den untiberbauten Bauzonen und Baullicken Kapazita-
ten fir rund 355 Einwohner zur Verfiigung, 25 mehr als im rechtsgiiltigen Zonenplan. Mit
den mobilisierbaren Reserven im weit gehend berbauten Gebiet von rund 230 Einwohnern
ergibt das Raum fiir circa 585 zusatzliche Einwohner, was einem méglichen Wachstum von

9 % gegeniber 2016 entspricht.

Das durchschnittliche jahrliche Wachstum der letzten zehn Jahre lag bei gut 0.6 %. Geht
man von einer gleich bleibenden Entwicklung aus, reichen die Reserven ohne weitere Mass-
nahmen zur Innenverdichtung theoretisch fiir etwa 15 Jahre.

Massnahmen zur Baulandmobilisierung

Bereits wahrend des Planungsverfahrens zur Revision der Nutzungsplanung hat der Gemein-
derat Gesprache mit verschiedenen Grundeigentimern geftihrt. Ziel ist vor allem, die noch
teilweise uniiberbauten Gebiete mit Gestaltungsplanpflicht im Zentrum verfligbar zu machen.
Im Gebiet Im Winkel in der Kernzone wird dazu die GP-Pflicht aufgehoben, so kann auch der
rechtsgiiltige GP aufgehoben werden. Im Gebiet Ankenhof wurden die Anforderungen an
den Gestaltungsplan im Hinblick auf eine zentrumsnahe Uberbauung und Erschliessung pra-
zisiert.

Mit der Flexibilisierung der Bauvorschriften werden im bereits weit gehend Uberbauten Ge-
biet optimale Voraussetzungen fiir die Nutzung der vorhandenen Baulandreserven geschaf-
fen.
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8

8.1

Berichterstattung gemass Art. 47 RPV

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze der Raumpla-
nung

Die Ziele und Grundsatze der Raumplanung gemdss dem Bundesgesetz (iber die Raumpla-
nung vom 22. Juni 1979 werden wie folgt beriicksichtigt:

Ziele

Art. 1 Abs. 1 haushalterische Bodennutzung, Trennung Bau- und Nichtbaugebiet

Mit der vorliegenden Ortplanungsrevision wird das Siedlungsgebiet nicht vergréssert, sondern es wer-
den lediglich im Bestand einzelne Bauzonen aufgezont, was im Sinne einer haushalterischen Boden-
nutzung ist.

Art. 1 Abs. 2 natirliche Lebensgrundlagen schiitzen

Die natirlichen Lebensgrundlagen werden durch die Vorlage nicht beeintrachtigt. Die Gewdasser-
rdume werden im vereinfachten Verfahren nach § 15 e HWSchV ausgeschieden.

Art. 1 Abs. 2 abs Siedlungsentwicklung nach innen, angemessene Wohnqualitat

Es wurde eine umfassende Innenentwicklungsstrategie erarbeitet. Der inneren Verdichtung wird ins-
besondere durch die Flexibilisierung der Bauvorschriften und die Aufzonung entlang der Ziircher-
strasse Rechnung getragen. Durch die Prazisierung der Vorschriften zu den Gebaudeabsténden, den
Anforderungen an die Gebiete mit Gestaltungsplan-Pflicht, die Einschrankungen beziiglich des Baus
von Terrassenhdusern und die Férderung von qualitativ hochwertigen Spiel- und Ruheflachen wird
die Wohnqualitat geférdert.

Art. 1 Abs. 2 b kompakte Siedlungen schaffen

Durch den Verzicht von Einzonungen, die Optimierung der Bauzonen und die Uberarbeitung der Bau-
vorschriften bleibt das Siedlungsgebiet klar abgegrenzt und kompakt.

Art. 1 Abs. 2 bbs raumliche Voraussetzungen fiir die Wirtschaft schaffen und erhalten

Die raumlichen Voraussetzungen fiir die Wirtschaft werden im Bestand erhalten.

Art. 1 Abs. 2 ¢ Dezentralisation von Besiedlung und Wirtschaft.

Durch die Optimierung der Bau- und Zonenordnung wird insbesondere der Wohnstandort Oberengst-

ringen angrenzend an die Stadt Zirich gestarkt.

Planungsgrundsitze Landschaft
Art. 3 Abs. 2 a Kulturland erhalten

Mit der vorliegenden Ortplanungsrevision wird das Siedlungsgebiet nicht vergrossert. Folglich bleibt
das Kulturland mit den Fruchtfolgeflachen erhalten. Ein allfélliger Verlust von Fruchtfolgeflachen
(FFF) in den neu geschaffenen Erholungszonen wére im Baubewilligungsverfahren zu kompensieren
(vgl. Abs. 8.3.2).

Art. 3Abs. 2 b Einordnung in die Landschaft

Mit den jeweiligen Zonenvorschriften und den Anforderungen an die Gebiete mit Gestaltungsplan-

Pflicht wird die Einordnung in die Landschaft gefordert.
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Art. 3 Abs. 2 ¢ Freihaltung und Zuganglichkeit der Ufer

Parallel zur Ortsplanungsrevision werden im vereinfachten Verfahren nach § 15 e HWSchV die Ge-
wasserraume festgelegt. Diese sichern die Freihaltung der Ufer und deren Zugénglichkeit.

Art. 3 Abs. 2 d Erhaltung naturnaher Landschaften und Erholungsrdaume

Die Landschaften und die Erholungsraume werden durch die vorliegende Ortsplanungsrevision nicht
geschmalert. Die bestehenden Freihalte- und Erholungszonen wurden (berpriift und ihrem Zweck
entsprechend definiert und zugewiesen.

Art. 3 Abs. 2 e Erhaltung der Waldfunktion

Der Wald wird durch die Zonenplananderungen nicht tangiert. Die Waldfldchen werden gemadss den
aktuellen Daten der amtlichen Vermessung ausgeschieden.

Planungsgrundsétze Siedlung
Art. 3 Abs. 3 a zweckmassige Zuordnung von Wohn- und Arbeitsgebieten

Im Siedlungsgebiet sind die Wohn- und Arbeitsgebiete bereits zweckmassig zugeordnet. In einigen
Fallen wurden Zonengrenzen arrondiert und die gewtlinschte Nutzweise prazisiert.

Art. 3 Abs. 3 aPis Massnahmen zur besseren Nutzung ungeniigend genutzter Flachen und zur
Verdichtung

Zur Forderung der inneren Verdichtung wurden die Geschosszahlen aufgehoben, die maximal zulds-
sige Dichte in der Zentrumszone erhoéht und die Gebiete entlang der Ziircherstrasse aufgezont. Um
der qualitativen Verdichtung Rechnung zu tragen, wurden spezifische Anforderungen an die Gebiete
mit Gestaltungsplanpflicht festgelegt.

Art. 3 Abs. 3 b Wohngebiete vor schadlichen oder lastigen Einwirkungen schonen

Mit der vorliegenden Ortplanungsrevision werden keine neuen Wohngebiete geschaffen. Die Einwir-
kungen werden im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im Detail gepriift.

Art. 3 Abs. 3 ¢ Rad- und Fusswege erhalten und schaffen

Im Richtplan wurden die notwendigen Langsamverkehrsverbindungen gesichert und Liicken bzw.
Schwachstellen im Langsamverkehrsnetz erganzt.

Art. 3 Abs. 3 d glinstige Voraussetzungen fiir die Versorgung schaffen

Nicht relevant.
Art. 3 Abs. 3 e Durchgriinung

Mit den Bestimmungen zu den Spiel- und Ruheflachen werden neue Grinflachen geschaffen und be-
stehende erhalten.

8.2 Beriicksichtigung der Anregungen aus der Bevolkerung

Im Rahmen der Erarbeitung des kommunalen Richtplans fand am 12. Juni 2017 eine Infor-
mationsveranstaltung fiir die Bevélkerung statt. Diese konnte anschliessend ein erstes Mal
zur Vorlage Stellung nehmen. Zudem fanden wahrend der Planung Gesprache mit Grundei-
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8.3

8.3.1

8.3.2

gentimern statt, um Bau- und Entwicklungsabsichten zu erfragen. Eine zweite Informations-
veranstaltung mit Vorstellung der BZO ist geplant. Die Bevolkerung erhalt zudem im Rahmen
der offentlichen Auflage die Gelegenheit, zur gesamten revidierten Vorlage Stellung zu neh-
men.

Beriicksichtigung der Sachplane und Konzepte des Bun-
des

Es werden durch die Revision der Nutzungsplanung keine Sachpléane und Konzepte des Bun-
des tangiert.

Bundesinventare

Mit dem BGE Riti aus dem Jahr 2009 hat das Bundesgericht bestatigt, dass die Bundesin-
ventare nach Art. 5 des Natur- und Heimatschutzes (NHG) auch bei der Erflillung kantonaler
und kommunaler Aufgaben zu berlicksichtigen sind, da sie «ihrer Natur nach [...] Sachpldnen
und Konzepten im Sinne von Art. 13 RPG» gleichkommen. Den Schutzanliegen der Bundesin-
ventare ist im Rahmen der Nutzungsplanung Rechnung zu tragen. Innerhalb des Gemeinde-
gebiets von Oberengstringen sind keine relevanten Bundesinventare ausgewiesen.

Sachplan Fruchtfolgeflachen (FFF)

Zum Schutz der natiirlichen Lebensgrundladen und zur Sicherung der Versorgungsbasis des
Landes hat der Bund 1992 den Umfang an Fruchtfolgefldchen (FFF) bestimmt und auf die
Kantone verteilt. Die Kantone haben die FFF zu sichern, was der Kanton Zirich mit der Fest-
legung im Kantonalen Richtplan umgesetzt hat. Fldchenverzehrende, irreversible Nutzungen
von FFF missen durch Auszonungen gleichwertiger Boden oder Aufwertung kompensiert
werden. Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision werden keine Flachen neu eingezont.
Folglich werden die Fruchtfolgeflachen nicht tangiert bzw. vermindert. Jedoch werden gros-
sere Flachen von der Freihaltezone der Erholungszone zugewiesen. FFF diirfen nur in An-
spruch genommen werden, wenn ein iberwiegendes 6ffentliches Interesse vorliegt. In dem
Fall ist hinsichtlich der Schutzgiiter Boden und Fruchtfolgeflache eine Interessenabwdgung
vorzunehmen. Gemass dem Sachplan Fruchtfolgeflachen «missen in der Interessenabwa-
gung die Interessen der kiinftigen Generationen grdsseres Gewicht erhalten gegeniber kurz-
fristigen 6konomischen Interessen und vordergriindig vielversprechenden Vorteilen». Ge-
mass dem Merkblatt «Ressource Boden und Sachplan Fruchtfolgeflachen» vom Mai 2018 er-
folgt eine allfdllige Kompensation von FFF in Erholungs- und Freihaltezonen im Baubewiilli-
gungsverfahren.

Gebiet Unterhasennest — Friedhof

Die geplante Umzonung Nr. 9 ist im Abs. 7.3 ausfihrlich erldutert. Die Flache ist vom Fried-
hof durch einen befestigten Weg getrennt, Hinweise auf anthropogene Veranderungen des
Bodens liegen nicht vor. Der Friedhof selbst ist bei weitem noch nicht ausgelastet. Jedoch
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besteht eine vermehrte Nachfrage nach alternativen Bestattungsformen (wie Natur-, Baum-
bestattungen usw.), fiir die auf dem bestehenden Friedhof keine Flachen zur Verfiigung ste-
hen. Eine Erweiterung der bestehenden Friedhofsflache fir diese Zwecke ist naheliegend
und soll als kiinftige Option im Rahmen der Nutzungsplanung gesichert werden. Fiir die zu-
kiinftige Beanspruchung als Erholungszone wurde eine Interessensabwéagung hinsichtlich der
Schutzgtiter Boden und Fruchtfolgeflachen vorgenommen (Kap. 8.3.2). Die Notwendigkeit
einer allfélligen Kompensation der Fruchtfolgefldchen ist im Rahmen des Baubewilligungsver-

fahrens zu priifen.

Betroffene Interessen

Beurteilungskriterien

Landwirtschaft

Nutzung/Bewirtschaftung:

Mischel von Ackerbohnen etc., mind. 30 %
Leg.) Bodenqualitat:

Klasse 2S — Uneingeschrankte Fruchtfolge
2. Glte, Bodenskelett (0.91 ha)

Klasse 6R — Futterbau bevorzugt, Acker-
bau stark eingeschrénkt, Hangneigung
(0.02 ha)

Wiirdigung des Interessens:

Durch die Zuweisung der Flache zur Erho-
lungszone als Reserve fiir den Friedhof mit
alternativen Bestattungsformen werden
die FFF in ihrer Qualitat aus heutiger Sicht
nicht beeintrachtigt. Eine allfallige Beein-
tréchtigung und Kompensation der FFF
ware im Baubewilligungsverfahren nachzu-
weisen.

Fruchtfolgeflache
Flache: 9'330 m?2 auf Parzelle Nr. 1918

Eine mdgliche Beeintrachtigung der beste-
henden landwirtschaftlichen Nutzung als
uneingeschrankte Fruchtfolge und eine all-
fallige Kompensation von FFF ist im Bau-
bewilligungsverfahren nachzuweisen.

Wiirdigung des Interesses:

Aufgrund der geringen Beeintrachtigung
der bestehenden Nutzung als FFF (Mischel
von Ackerbohnen etc., mind. 30% Leg.)
ist die Nutzung der Flache als Reserve fiir
den Friedhof mit den (ibergeordneten Vor-
gaben vereinbar. Die FFF geht nicht verlo-
ren. Ein mdglicher Verlust ist im Baubewil-
ligungsverfahren projektbezogen unter Ab-
wagung der Interessen aufzuzeigen und
zu kompensieren.

Erweiterung der Erholungszone

Es besteht eine vermehrte Nachfrage nach
alternativen Bestattungsformen, fir die
auf dem bestehenden Friedhof keine Fla-
chen zur Verfligung stehen.
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Wirdigung des Interessens:

Die Erweiterungsoption fiir den Friedhof
rechtfertigt die Zuweisung zur Erholungs-
zone und folglich den Verzicht auf die Re-
duktion.

als vertretbar beurteilt.

Unter Abwagung aller Interessen wird das Vorhaben zur Beibehaltung der Erholungszone
als Reserveflache unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze von Art. 1 und 3 RPG

Gebiet Oberwerd

Die geplante Umzonung Nr. 14 ist im Abs. 7.3 ausfihrlich erldutert. Die betroffene Flache im
Gebiet Oberwerd ist eine wichtige Teilflache des Erholungsgebietes im Perimeter des Pro-
jekts «Limmatbbdgen Schlieren» als Teil der ibergeordneten Projektgruppe «Blaues Band
Limmat». Die Gemeinde beabsichtigt, die Fldche an dem Standort als Reserve fiir weitere
erganzende Sport- und Erholungsanlagen am Fluss (auch temporére) zu erhalten und in der
Nutzungsplanung zu sichern. Mit der Bestimmung Art. 37 Abs. 2 BZO sind in der Erholungs-
zone ES2 "Oberwerd" Bauten und Anlagen gestattet, die mit der Nutzung der Reitanlage zu-
sammenhdngen, hier vor allem offene Reitpldtze. Neue Gebdude (iber den Bestand hinaus,
Motorsport-, Indoor-, Familiengarten- sowie Parkierungsanlagen sind nicht zulassig. Die be-
stehenden Fruchtfolgeflachen im Gebiet Oberwerd Kat.-Nr. 1727 werden aus heutiger Sicht
durch die vorgesehene Nutzung als Erholungszone (ES2 «Oberwerd») nicht beeintrachtigt.
Die Notwendigkeit einer allfalligen Kompensation der Fruchtfolgeflachen ist im Rahmen des

Baubewilligungsverfahrens zu priifen.

Betroffene Interessen

Beurteilungskriterien

Landwirtschaft

Nutzung/Bewirtschaftung:
Ubrige Dauerwiese (ohne Weiden)
Bodenqualitat:

Klasse 2G — Uneingeschrankte Fruchtfolge
2. Glte, nutzbarer Wurzelraum (1.79 ha)

Klasse 61 — Futterbau bevorzugt, Ackerbau
stark eingeschrankt, Staundsse (0.023 ha)

Wirdigung des Interessens:

Durch die Nutzung als erganzende Sport-
anlage am Fluss gemass Art. 37 Abs. 2
BZO wird die Bewirtschaftung als Dauer-
wiese nur geringfiigig beeintrachtigt. Die
Beeintrachtigung ist abhdngig von der Art
der Sportanlage und ihrer Nutzung. Die
weitere Nutzung als Dauerwiese (ohne
Weiden) wird nicht verunmdglicht. Eine
allfallige Beeintrachtigung und Kompensa-
tion der FFF ware im Baubewilligungsver-
fahren nachzuweisen.
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8.4

8.4.1

Fruchtfolgeflache

Flache: 1.81 ha auf Parzelle Nr. 1728

Eine mdgliche Beeintrachtigung der beste-
henden landwirtschaftlichen Nutzung als
Dauerwiese (ohne Weiden) und eine allfal-
lige Kompensation von FFF ist im Baube-
willigungsverfahren nachzuweisen.

Wiirdigung des Interesses:

Aufgrund der geringen Beeintrachtigung
der bestehenden Nutzung als FFF (Dauer-
wiese (ohne Weiden)) ist die Nutzung der
Flache als Reserve fiir Sportanlagen mit
den ibergeordneten Vorgaben vereinbar.
Die FFF geht nicht verloren. Ein mdglicher
Verlust ist im Baubewilligungsverfahren
projektbezogen unter Abwagung der Inte-
ressen aufzuzeigen und zu kompensieren.

Erweiterung der Erholungszone

Durch das starke Bevélkerungswachstum
im Limmattal ist der Druck auf Erholungs-
gebiete ebenfalls gestiegen.

Die betroffene Flache im Gebiet Oberwerd
eignet sich insbesondere wegen ihrer
Flussnahe als Teilflache des Erholungsge-
bietes entlang der Limmat.

Das Gebiet befindet sich im Perimeter des
Projekts «Limmatb&gen Schlieren» als Teil
der Ubergeordneten Projektgruppe
«Blaues Band Limmat». Das «Blaue Band
Limmat ist als Projekt fiir die Regionale
Projektschau 2025 (Regionale 2025) auf
Basis des «Agglomerationsparks
Limmattal» vornominiert.

Wiirdigung des Interessens:

Der gestiegene Druck auf die bestehenden
Erholungsgebiete und die Lage im Projekt-
gebiet rechtfertigt die Zuweisung zur Er-
holungszone und folglich den Verzicht auf
die Reduktion.

Unter Abwagung aller Interessen wird das Vorhaben zur Beibehaltung der Erholungszone
als Reserveflache unter Beriicksichtigung der Ziele und Grundsatze von Art. 1 und 3 RPG

als vertretbar beurteilt.

Beriicksichtigung des kantonalen und des regionalen

Richtplanes

Kantonaler Richtplan

Der Kantonale Richtplan (Stand 22. Oktober 2018) wurde wie folgt beriicksichtigt: Die Leitli-
nien unter Abs. 1.2 wurden zugrunde gelegt, insbesondere bildet Leitsatz 1 zur Sicherstel-
lung und Verbesserung der Siedlungsstrukturen durch Siedlungsentwicklung nach innen bei
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Erhalt und Steigerung der Wohnqualitat die Grundlage der vorliegenden Revision.
Oberengstringen gehort gemdss Raumordnungskonzept zur Stadtlandschaft, welche sich
durch eine Uberdurchschnittliche Nutzungsdichte und eine hohe Entwicklungsdichte aus-
zeichnet. Zentral sind weiter folgende Ziele und Massnahmen:

Kantonaler Richtplan 2018

Beriicksichtigung

2,.1.2 Haushalterischer Umgang mit dem Bo- Durch die Aufhebung der Geschosszahlen erhalten die

c) den, gute Wohn- und Siedlungsqualitat, Grundeigentimer die Mdglichkeit, die bereits grosszligig
Forderung der Siedlungsentwicklung bemessene Ausniitzung voll auszunutzen. Weitere Vor-
nach innen, die Schliessung von Bauli-  schriften der BZO fordern die Umsetzung dieser Ziele.
cken, angemessene Ausniitzung beste-
hender Gebaude.

2.2.3 Die Gemeinde kénnen die kantonalen Dies wird mit dem Kommunalen Richtplan umgesetzt.

c) und regionalen Festlegungen im kom-
munalen Richtplan konkretisieren.
Die Gemeinden priifen Méglichkeiten Diese Massnahme wurde mit der Revision der BZO voll-
zur Siedlungsentwicklung nach innen. umfanglich umgesetzt.

Abb. 18

AU /L T

Da die vorliegende Ortsplanungsrevision keine Einzonungen vorsieht, entspricht die Abgren-
zung des Siedlungsgebiets nach wie vor demjenigen des Kantonalen Richtplans.
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8.4.2

Regionaler Richtplan Limmattal

Der Regionale Richtplan Limmattal wurde mit dem RRB Nr. 925/2017 am 4. Oktober 2017
vom Regierungsrat festgesetzt. Wesentliche Vorgaben wurden im Kommunalen Richtplan
umgesetzt. Folgende Massnahmen sind bei der Revision der Ortsplanung zu berticksichtigen:

Regionaler Richtplan Limmattal

Beriicksichtigung

1.1.3
b)

Die Gemeinden Uberarbeiten ihre BZO
und passen sie den Absichten des regi-
onalen Raumordnungskonzeptes an.

Diese Massnahme wurde mit der Revision der BZO voll-
umfanglich umgesetzt.

3.5.3
b)

Die Gemeinden setzen nach Bedarf
kommunale Erholungszonen fest und
planen, bauen, betreiben und unterhal-

ten die kommunalen Erholungsanlagen.

Die Gemeinden sichern die Aussicht bei
angrenzenden Bauzonen im Rahmen
der Nutzungsplanung und errichten die
erwiinschte Infrastruktur.

Bereits umgesetzt.

Bereits umgesetzt.

4.1.3
b)

Die Gemeinden legen mindestens in
den Zentrumsgebieten die Anzahl der
privaten Abstellplatze gemass der
~Wegleitung zur Regelung des Park-
platz-Bedarfs in kommunalen Erlassen®
fest.

Die Anzahl privater Abstellplatze wurde in allen Bauzonen
Uberpriift und in der BZO festgelegt. In Gebieten mit 6V-
Gteklasse C besteht die Mdglichkeit, die Pflicht-PP zu re-
duzieren. Ebenfalls wird die Mdglichkeit geschaffen, auto-
arme oder autofreie Uberbauungen zu realisieren, wenn
ein Mobilitatskonzept mit Controlling verankert wird.
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Abb. 19  Auszug Regionaler Richtplan — Siedlung und Landschaft (Stand: Festsetzung vom 4. Oktober 2017; RRB Nr.
925/2017)

—— —

00 o e B IR T T I
szssssizaitaan bt I
1 g‘} 3880 2 °§°°° L K
om:go a St - y

e
000090 0000 . irerivh
3agae98 '

crikrflicrg i
L I
r —
= -

8. P,
= 7 g

z‘

n)w’ntu-.) ‘-i\\\\

WS Il
E'.‘;v' Lacheren
X J

§§ I Sireee ?I'u«‘l/
‘ 1.3 1

64



Gemeinde Oberengstringen Planungsbericht
Revision Ortsplanung 2016-20 offentliche Auflage

8.5 Beriicksichtigung des iibrigen Bundesrechts, insbes. der
Umweltschutzgesetzgebung

Luftreinhaltung

Zur vorsorglichen Vermeidung von Verkehrsemissionen zur Luftreinhaltung wird die BZO dahinge-
hend erganzt, dass in Gebieten mit 6V-Gliteklasse C die Anzahl der Pflichtparkplatze reduziert werden
kann (vgl. Abs. 7.6.5.14).

Es gibt keine Um- oder Aufzonungen in unmittelbarer Nahe von Tierhaltungsbetrieben oder gewerbli-
chen Betrieben mit Geruchs- oder Schadstoffemissionen. Darum wurden keine Berechnungen zu Min-
destabstanden durchgefiihrt. Die Revision steht im Einklang mit der Luftreinhalte-Verordnung.

Larm

Die Ziele im kommunalen Richtplan wurden mit der Larmschutzthematik erganzt.

Gemass Art. 29 der Larmschutzverordnung (LSV) diirfen neue Bauzonen fiir Gebaude mit Idrmemp-
findlichen Raumen nur in Gebieten ausgeschieden werden, in denen die Larmimmissionen die Pla-
nungswerte nicht Gberschreiten oder in denen diese Werte durch planerische, gestalterische oder
bauliche Massnahmen eingehalten werden kdnnen. Es wurden keine neuen Bauzonen ausgeschieden.
Die Umzonungen fiihren nicht zu einer Veranderung der Larmempfindlichkeitsstufen in den einzelnen
Gebieten. Die Aufzonung der ersten Bautiefe siidlich entlang der Ziircherstrasse ist aufgrund des Ter-
rainverlaufs zweckmassig. Durch die Anordnung der Raume mit larmempfindlichen Nutzungen auf
der strassenabgewandten Sudseite kann dem Larmschutz Rechnung getragen werden. Dies ist im
Baubewilligungsverfahren nachzuweisen.

Bodenschutz

Nicht relevant.

Abfalle und Altlasten

Lediglich in einem Teilbereich der Parzelle Nr. 2424 (Umzonung Nr. 4) ist gemass Kataster der belas-
teten Standorte (KbS, Abfrage 27.02.2018) ein Ablagerungsstandort bekannt. Von diesem sind aller-
dings keine schadlichen oder lastigen Einwirkungen zu erwarten. In den tibrigen Umzonungen sind
keine belasteten Standorte ausgewiesen.

Nichtionisierende Strahlung

Gemass Verordnung tiber den Schutz vor nicht ionisierender Strahlung (NISV) ist beim Betrieb von
Mobilfunkanlagen der ausreichende Schutz der Bevdlkerung vor Elektrosmog zu gewahrleisten. Die
Gemeinden haben dennoch die Mdglichkeit, im Rahmen von § 78 PBG Einfluss auf die Standorte der
Mobilfunkanlagen zu nehmen. Dabei sind lediglich ortsplanerische Interessen zulassig, der Schutz der
Bevdlkerung vor Elektrosmog ist durch die NISV abschliessend geregelt. Die Gemeinde Oberengstrin-
gen verzichtet auf erganzende Bestimmungen.

Auch Lichtimmissionen sind im Sinne des Bundesgesetzes vom 07.10.1983 (iber den Umweltschutz
(USG) «Einwirkungen von Strahlen». Sie kdnnen sich stdrend auf den Menschen und negativ auf
lichtempfindliche Arten auswirken und sind im Sinne der Vorsorge an der Quelle zu begrenzen (Art.
11 USG). Die Gemeinde setzt diesbeziiglich auf Information der Bevdlkerung und verzichtet auf Vor-
schriften in der BZO.

65



Gemeinde Oberengstringen Planungsbericht
Revision Ortsplanung 2016-20 offentliche Auflage

Storfallvorsorge

Die Verordnung (ber den Schutz vor Storféllen (StFV) soll die Bevélkerung und die Umwelt vor
schweren Schadigungen infolge von Stérféllen schiitzen. Erdgashochdruckleitungen sowie Gefahren-
guttransporte auf Strasse und Schiene unterliegen dieser Verordnung (Art. 1 Abs. 2f StFV).

Zwei Erdgashochdruckleitungen mit 64 bar verlaufen entlang des dstlichen Randes des Gemeindege-
bietes. Eine Risikoanalyse fiir diese beiden Erdgashochdruckleitungen basierend auf den raumplaneri-
schen Kapazitaten im Konsultationsbereich gemdss revidiertem Zonenplan ergibt keine signifikante
Erhdhung des Risikos gegeniiber dem Ist-Zustand (vgl. Kurzbericht «Uberpriifung der Storfallsitua-
tion» vom 26.03.2020 in Anhang F). Dennoch wird bei den Vorschriften zur Arealliberbauung in Art.
41 BZO ein Zusatz erganzt, dass die Erhéhung der Baumassenziffern nur mdglich ist, sofern das Stor-
fallrisiko tragbar bleibt. Dies im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens nachzuweisen.

Die Autobahn A1 verlauft am siidlichen Siedlungsrand und ist mit den Gefahrguttransporten ebenfalls
der StFV unterstellt. Lediglich das EG 4 im Richtplan und die Umzonung Nr. 8 liegen innerhalb des
Konsultationsbereiches fiir Autobahnen. Dabei wird die Freihaltezone in eine Erholungszone umge-
zont. In dieser sind Bauten und Anlagen zuldssig, die fiir den Betrieb und Unterhalt von Sport-, Park-
sowie Familiengartenanlagen notwendig sind. Eine regelmdassige Ansammlung von grdsseren Perso-
nengruppen ist nicht zu erwarten. Bei grdsseren Bauvorhaben, die den gefédhrdeten Personenkreis
deutlich vergrdssern, wére eine Risikoabschadtzung im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens vorzu-
nehmen.
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Natur- und Heimatschutz

Im Inventar der Natur- und Landschaftsschutzobjekte von liberkommunaler Bedeutung (RRB Nr. 126
vom 04.01.1980) sind im Gebiet Eggbiiel und Zwischenhdlzern ein Landschaftsschutzobjekt und im
nérdlichen Gemeindegebiet der Granatenweiher als Feuchtbiotop eingetragen. Diese beiden Objekte
werden mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision nicht beeintrachtigt.

Abb. 21 Auszug Natur- und Landschaftsschu
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Gewasserschutz

Gemass Prioritdtenordnung zur Festlegung des Gewdsserraums im Siedlungsgebiet der Baudirektion
des Kantons Zurich liegt die Gemeinde Oberengstringen in der 1. Prioritat. Die Gewdasserraume der
Gewasser von kantonaler Bedeutung werden ab 2018 festgelegt. Gemass Schreiben ,,Die Festlegung
des Gewasserraums im Siedlungsgebiet beginnt® vom 24. Mdrz 2017 empfiehlt die Baudirektion den
Gemeinden die kommunalen Gewasserraume mdglichst zeitglich mit dem Kanton festzulegen. Die
Gemeinde beabsichtigt, die Gewdsserraume gemadss Gewasserschutzverordnung im vereinfachten
Verfahren nach § 15 e HWSchV festzulegen.

Das Gemeindegebiet Oberengstringen befindet sich teilweise im Bereich nutzbarer Grundwasservor-
kommen im Gewasserschutzbereich Ay. Fir allféllige Bauten im Schwankungsbereich des Grundwas-
serspiegels sind gemdss § 70 WWG und Anhang Ziffer 1.5.3 BVV Bewilligungen erforderlich. Die kan-
tonale Bewilligungspraxis ist dem AWEL-Merkblatt «Bauvorhaben in Grundwasserleitern und Grund-
wasserschutzzonen» vom Juni 2003 zu entnehmen.
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Schutz vor Naturgefahren

Die bestehende Gefahrdung gemdss Gefahrenkarte vom 17.12.2008 (Erlass BDV Nr. 2480) ist aus-
schliesslich auf eine geringe bis erhebliche Gefahrdung durch Hochwasser zuriickzufiihren (gelber,
blauer und roter Bereich).

Abb. 23 Auszug Naturgefahrenkarte GIS-ZH (Stand 22.04.2020)
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Demnach befinden sich die Umzonungen Nrn. 3, 8 und 14 in hochwassergefahrdeten Bereichen. Das
Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht (ibersteigen und durch neues Schadenpotenzial nicht
erhoht werden. Daher sind betroffene Bauten und Infrastrukturanlagen mit geeigneten Massnahmen
zu schiitzen. Geeignete Massnahmen sind jeweils im Baubewilligungsverfahren aufzuzeigen und um-
zusetzen. In den roten Bereichen gilt ein Bauverbot.

Die Gemeinde hat die nach dem Erlass der Gefahrenkarte erforderliche Massnahmenplanung erarbei-
tet, diese wurde Ende 2019 dem AWEL zur Stellungnahme eingereicht. Nach abgeschlossener Prii-
fung wird die BZO nach Bedarf mit Bestimmungen erganzt, die den Gefahrdungen Rechnung tragen.

Nach Riicksprache mit den Dienststellen ARE und AWEL wird auf die Ausweisung von Naturgefahren-
zonen im Zonenplan verzichtet. Mit der Ausscheidung der Gewasserrdume wird der Raumbedarf der
Gewasser fiir den Hochwasserschutz festgelegt.
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Wald

Mit der vorliegenden Ortsplanungsrevision werden keine Flachen eingezont. Es werden lediglich be-
stehende Bauzonen umgezont. Folglich muss kein Waldfeststellungsverfahren eingeleitet werden. Im
Jahr 2017 wurde die amtliche Vermessung beziiglich der Waldflache Gberpriift. Die Waldflache wird
im Richtplan und im Zonenplan analog der amtlichen Vermessung dargestellt.
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9  Anderungen aufgrund der 1. Vorpriifung

Mit Schreiben vom 22. Marz 2018 hat die Gemeinde Oberengstringen die Revision der kom-
munalen Nutzungsplanung und den kommunalen Richtplan zur Vorpriifung eingereicht. Mit
Datum vom 23. Juli 2019 nimmt das kantonale Amt fir Raumentwicklung im Rahmen der
Vorpriifung dazu Stellung.

In der Gesamtbeurteilung wird erlautert, dass der Ausbaugrad in der Gemeinde Oberengst-
ringen rund 90 % betragt und damit klar Gber dem Mittel des Limmattals und des Kan-
tons liegt. Hinsichtlich dieses hohen Ausbaugrads seien hohe Anforderungen an die Innen-
entwicklungsstrategie gestellt. Es wird gewlirdigt, dass die Zukunftskonferenz und der da-
raus folgende Masterplan fiir die Zentrumsentwicklung sowie die Quartieranalyse tber
die Entwicklungsmdoglichkeiten eine solide Basis fiir die Richt- und Nutzungsplanung bil-
den. Mit den vorgesehenen Aufzonungen und Gebietsentwicklungen wird eine Bauzonen-
kapazitat fir knapp 7'800 Einwohnerinnen und Einwohner geschaffen. Bis zum Jahr 2030
soll die Bevolkerungszahl von heute rund 6'600 Personen auf voraussichtlich rund 7'000
Personen zunehmen, was den Entwicklungsabsichten des regionalen Richtplans entspricht.

Die in den beiden Vorpriifungsberichten enthaltenen Vorbehalte, Auflagen und Empfehlun-
gen wurden weit gehend umgesetzt und sind in die Vorlage eingeflossen. Die Vorlage wurde
mit Gemeinderatsbeschluss vom 11. Mai 2020 zu einer zweiten Vorpriifung eingereicht.
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Anderungen aufgrund der 2. Vorpriifung

Mit Schreiben vom 11. Mai 2020 hat die Gemeinde Oberengstringen die Revision der kom-
munalen Nutzungsplanung und den kommunalen Richtplan zur zweiten Vorpriifung einge-
reicht. Mit Datum vom 8. September 2020 nimmt das kantonale Amt fiir Raumentwicklung
im Rahmen der abschliessenden Vorpriifung dazu Stellung. Die Auflagen und Empfehlungen
werden wie folgt umgesetzt (V = Vorbehalt, E = Empfehlung, H = Hinweis).

Betrifft Bewertung ARE - Ergebnis Vorpriifung Umsetzung
Richtplanung
Richtplan Siedlung und Landschaft
Wald Die Waldflache im Ebrist ist im Plan Wird umgesetzt: Abstimmung mit ALN zur
darzustellen. (V) Festsetzung der neuen Waldgrenzen (vgl. Abs.
5.1);
Erholungs- Das Erholungsgebiet ist auf die Flache des Nicht berticksichtigt: Die gesamte Flache wird
gebiet aktuellen Friedhofs zu reduzieren, so dass im Erholungsgebiet belassen, da die Nachfrage
Unterhasen- | keine FFF beansprucht wird. Sollte eine nach alternativen Bestattungsformen
nest Beanspruchung von FFF weiter in Betracht (Bestattungswald, Wiesengraber usw.)
gezogen werden, wird eine Interessen- zunimmt, fiir die auf dem Friedhof keine
abwagung hinsichtlich der Schutzgliter Flachen zur Verfligung stehen. Es wird eine
Boden und FFF beantragt. (V) Interessenabwagung vorgenommen (vgl. Abs.
8.3.2).
Siehe unten Zonenplan
Gewasser «Gewasserrevitalisierung (prioritarer Wird umgesetzt.
Abschnitt)» an der Limmat gemass der
kantonalen Revitalisierungsplanung
eintragen. (V)
Auf den Eintrag «<kommunaler Gewasserraum | Wird umgesetzt.
(geplant)» ist zu verzichten. (V)
Richtplantext
Parkierungs- | In der Unterkapitelliberschrift 6.2.3 das Wort | Formelle Anpassung. Wird umgesetzt.
anlagen MIV | «offentliche» streichen
Nummerie- Im RP-Text Kap. 5.2.2 Freiraum in der Wird nicht umgesetzt: Die Bezeichnungen in
rung Tabelle sind die Nummern der Erholungs- Richtplan und Zonenplan entsprechen einer
Erholungs- gebiete mit dem Zonenplan abzugleichen. unterschiedlichen Systematik.
gebiete
Nutzungsplanung
Zonenplan
Wald Die Waldflache im Ebrist ist im Zonenplan Wird umgesetzt; Abstimmung mit ALN zur
(Zonenplananderung Nr. 8) darzustellen. (V) | Festsetzung der neuen Waldgrenzen (vgl. Abs.
7.3);
Erholungs- Das Erholungsgebiet ist auf die Flache des Umsetzung analog Richtplan Siedlung und
gebiet aktuellen Friedhofs zu reduzieren, so dass Landschaft (s. o.)
Unterhasen- | keine FFF beansprucht wird. Sollte eine Nicht beriicksichtigt: Die gesamte Flache im
nest Beanspruchung von FFF weiter in Betracht Erholungsgebiet lassen, da die Nachfrage nach
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Abstellplatze

Besuchern von einem PP pro funf auf vier
Wohneinheiten weicht von der kant.
Wegleitung ab. Das ARE empfiehlt keine
Erhéhung vorzunehmen. (E)

Wird die Erh6hung beibehalten ist die rote
Markierung in der BZO-Synopse «rot =
Anderung gem. kt. Wegleitung» bzgl. des
zusatzlichen Bedarfs fiir Besucher bei Wohn-
bauten nicht korrekt und zu entfernen. (V)

Betrifft Bewertung ARE - Ergebnis Vorpriifung Umsetzung
gezogen werden, ist eine Interessenab- alternativen Bestattungsformen (Bestattungs-
wagung hinsichtlich der Schutzgiiter Boden wald, Wiesengraber usw.) zunimmt, fiir die auf
und FFF vorzunehmen. (V) dem Friedhof keine Flachen zur Verfiigung
stehen. Es wird eine Interessenabwagung
vorgenommen (vgl. Abs. 8.3.2).
Gebiet Die Erholungszone ist um die Flache von Nicht beriicksichtigt: Die gesamte Flache im
Oberwerd Kat.-Nr. 1728 zu reduzieren. Die bestehende Erholungsgebiet lassen; auf der PN 1728 steht
Kat.-Nr. 1728 | Reitanlage ist dadurch nicht betroffen. ein Gebaude, fiir das im Zusammenhang mit
Solite eine Beanspruchung von FFF weiter in | dem Reitbetrieb eine Erneuerung und
Betracht gezogen werden, ist eine Interes- Umnutzung zulassig bleiben soll; zwischen
senabwagung hinsichtlich der Schutzgiiter Reitanlage und Fussballplatz ist die Flache als
Boden und FFF vorzunehmen. (V) Reserve fiir weitere ergdnzende Sportanlagen
am Fluss (auch temporare) zu erhalten. Es
wird eine Interessenabwagung vorgenommen
(vgl. Abs. 8.3.2).
Kernzonen- | Weitere Informationen z. B. wichtige Nicht umsetzen: Es sollten keine weiteren
plan Freirdume, Einzelbdume oder Firstrichtungen | pragenden Elemente und Raume gesichert
Allgemein festhalten. (E) werden.
BzZO
Titelblatt Druckdatum erganzen. Formelle Anpassung. Wird umgesetzt.
Mehrwert- Vorbehalt: Erst wenn die Freiflache festge- Wird umgesetzt: Neuer Artikel mit Festlegung
abgabe legt wurde, kann der entsprechende Artikel der Freiflache gem. MAG § 19 Abs. 2: 1'200 m?
(BZO- durch das ARE gepriift werden. Vor der und 20 % Mehrwertabgabe gem. Beschluss GR
Synopse) offentlichen Auflage sind die Artikel zum vom 14.09.2020. Umsetzung in Mustervor-
Mehrwertausgleich (gesondert) dem ARE zur | schriften, Eingabe zur erneuten Vorpriifung;
Vorpriifung im vereinfachten Verfahren Gemeinde erarbeitet Fondsreglement (vgl.
einzureichen. Abs. 7.1)
Art. 6 und 7 Mit der BZO-Fassung 2. VP (nBZO) gilt ein Wird umgesetzt: Es wird ein reduzierter
Strassen- Strassenabstand von 6 m gemass § 265 PBG | Strassenabstand von 2 m ermdglicht
abstand und Art. 53 nBZO. Falls das Naherbauen an vorbehaltlich Verkehrssicherheit und
Strassen in der Kernzone méglich sein soll, Gewasserabstand (vgl. Abs. 7.6.5.7).
ist Art. 7 wie folgt zu ergénzen: «In der
Kernzone kann der Strassenabstand
vorbehaltlich der Verkehrssicherheit bis auf
... m verringert werden.» (H)
Art. 16/59 Betrifft Festlegung autoarme bzw. -freie Wird umgesetzt: Ergédnzung Art. 59 BZO.
Parkierung Uberbauungen: Der Artikel ist auch in die
(BZO endgiiltige Fassung der BZO zu iibernehmen.
Synopse)
Art. 59 Die Erhohung der Pflicht-Parkplatze bei Nicht beriicksichtigt: Die Bestimmung ist so zu

belassen, damit der 6ffentliche Grund nicht
Uibermassig belastet wird; Besucher parkieren
sonst auf der Strasse. Oberengstringen weist
einen Uberdurchschnittlich hohen Anteil an
MIV auf. Eine Reduktion ware aufgrund des
revidierten Artikels dennoch mdglich.
Erganzung, dass dies nicht der kt. Wegleitung
entspricht, wird erganzt (vgl. Abs. 7.6.5.14).
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Betrifft Bewertung ARE - Ergebnis Vorpriifung Umsetzung
Art. 60 Ergdnzung in Art. 60 aufgrund Verkehrs- Wird umgesetzt.
Vorplatze erschliessungsverordnung: «Garagenvor-
platze diirfen, sofern sie nicht als Zufahrt fiir
Dritt- oder Sammelgaragen oder als
Wendeplatze dienen, als Abstellplatze
angerechnet werden.» (E)
Larmempfind | Es wird empfohlen, zumindest in der BZO zu | Wird umgesetzt: Ergdnzung Art. 1: In den
lichkeits- vermerken, dass die ES in den Erholungszonen gilt die ES nur fiir Gebaude
stufen in Erholungszonen nur fiir Gebaude mit mit larmempfindlichen Raumen.
Erholungs- larmempfindlichen Raumen gilt. (E)
zonen
Hochwasser- | BZO-Bestimmungen betreffend Hochwasser- | Wird umgesetzt: Es wird ein neuer Artikel in
gefahrdung gefahrdung priifen. Insbesondere fir die die BZO eingefligt zu den Naturgefahrenzonen
Zonenplananderung Nr. 8 «Im Ebrist», wo mit Ergénzung im Planungsbericht mit Hinweis
eine erhebliche Hochwassergefahrdung auf Hochwassergefdhrdung und Nachweis-
vorliegt. (V) pflicht von Massnahmen im roten Gefahren-
Das AWEL priift die Massnahmenplanung bereich in der Erholungszone "Im Ebrist" EB.
nicht vor, sondern nimmt lediglich Stellung. Planungsbericht wurde erganzt (vgl. Abs.
Der erlduternde Bericht ist entsprechend 7.6.5.18 und 8.5).
anzupassen. (V)
Die Unterlagen vor dem Einreichen zur Die Unterlagen wurden dem AWEL zugestellt.
Genehmigung nochmals dem AWEL zur
Priifung zustellen. (E)
Art. 37 Abs. | Art. 37 Abs. 4 der BZO ist wie folgt Wird umgesetzt.
4 anzupassen: «Bei der Nutzung und der
Grundwasser | Verortung von Bauten und Anlagen sind die
Bestimmungen der Grundwasserschutzzonen
der Grundwasserfassungen Oberwerd 1 und
2 einzuhalten. Insbesendere-gittin-der
Engeren-Grundwasserschutzzone-gemass
Arhang-4-~Ziffer222-der-GSehvein
generelesBauverbotfirBavtenund
Antagen- Diese Gebaude sind soweit moglich
fur eine Mehrfachnutzung auszulegen.» (V)
Planungs-
bericht
Gewdsser Die GWR-Festlegung erfolgte nicht im Wird umgesetzt.
Kap. 2, Seite | Rahmen der Teilrevision der Nutzungs-
2 planung, sondern wurde dem AWEL im
vereinfachten Verfahren im Marz zur
Vorpriifung eingereicht. Die Tabelle
«Planungsablauf» (Kap. 2, Seite 2) ist
betreffend der Gewdsserraumfestlegung zu
korrigieren. (V)
Hochwasser- | Im erlduternden Bericht (Kap. 8.5, Seite 23) | Wird umgesetzt.
geféhrdung Ist zu korrigieren, dass das AWEL lediglich
Kap. 8.5, Stellung zur Massnahmenplanung nimmt und
Seite 23 keine Vorpriifung erfolgt. (V)
Siedlungs- Die natiirliche Funktion des Wasserkreislaufs | Wird umgesetzt: Artikel zur Okologie im
ist gemass Art. 1 Bst. H GSchG zu sichern Siedlungsgebiet ergdnzt und neue Vorschriften
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Betrifft Bewertung ARE - Ergebnis Vorpriifung Umsetzung
entwas- und Art. 7 Abs. 2 GSchG verlangt, dass das zur wasserdurchlassigen oberirdischen PP und
serung nicht verschmutzte Abwasser, insbesondere begriinten Flachdachern erganzt, da das in der
das Niederschlagswasser, versickern kann. Bewilligungspraxis bereits heute verlangt wird.
Diese Forderungen gewinnen mit der Ergénzung Art. 54, 57, 60 geméss Empfehlung
Klimaerwarmung zusatzliche Bedeutung. Zur | aARg (vgl. Abs. 7.6.5.9, 7.6.5.12, 7.6.5.15).
Schaffung bzw. Sicherung angenehmer
lokalklimatischer Verhaltnisse ist die Fest-
legung lokalklimatischer Bestimmungen in
der BZO zu priifen: Durchgriinung der Sied-
lungen (Versiegelung), Flachen zur Reten-
tion/Versickerung, Flachdachbegriinungen
Im erlduternden Bericht ist der Umgang der Wird umgesetzt: Erganzung BZO zum
BZO-Teilrevision mit dem Lokalklima Lokalklima (s. 0.) und Erlduterungen sowie
darzulegen bzw. zu erganzen. Hinweis auf Klimakarte im kt. GIS-Browser im
Planungsbericht. Weitere Vorschriften zum
klimaangepassten Bauen werden nicht
umgesetzt, da konkrete Vorgaben und Vollzug
schwierig sind (vgl. Abs. 7.6.5.12).
Weiteres Vereinfachte Vorpriifung Art. zur Wird umgesetzt; die erganzende Vorpriifung
Vorgehen Mehrwertabgabe beim ARE lauft bis Januar 2021.
Anpassungen betreffen Hochwassergefahr-
dung/Massnahmenplanung vor dem
Einreichen zur Genehmigung nochmals dem
AWEL zur Priifung zustellen.
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Fazit

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass durch die Revisionsvorlage mit der Optimierung
der Bauzonen die Einwohnerkapazitaten rein rechnerisch um 10 % oder gut 700 Einwohner
gestiegen sind. Davon liegt allerdings ein grosser Teil in den bereits (iberbauten Bauzonen
und kann nur langfristig mobilisiert werden. Die in der nachsten Planungsperiode verfiigba-
ren Reserven innerhalb der Bauzonen erlauben eine Zunahme um etwa 585 Einwohner oder
8.7 %. Gegeniber der Einwohnerzahl 2019 von 6'739 werden damit bis 2030 etwa 7'200
Einwohner erreicht, was den Zielvorgaben des Regionalen Richtplans Limmattal entspricht.

Das durchschnittliche jahrliche Wachstum der letzten zehn Jahre lag bei gut 0.6 %. Geht
man von einer gleich bleibenden Entwicklung aus, reichen die Reserven ohne weitere Mass-
nahmen zur Innenverdichtung theoretisch fiir etwa 15 Jahre.

Die im kommunalen Richtplan und in Abs. 3 formulierten (ibrigen Entwicklungsziele wurden
folgendermassen umgesetzt:

e Durch die Flexibilisierung der Bauvorschriften, die punktuellen Umzonungen und die An-
forderungen an Gestaltungsplane wird eine qualitdtsvolle Innenentwicklung angestrebt.

e Die Vorschriften der Zentrumszone bilden eine zweckmassige planerische Grundlage fiir
die Zentrumsplanung.

e Mit den flexibleren Bauvorschriften und der punktuellen Erhéhung der baulichen Dichte
wurden Anreize zur Erneuerung der alten Bausubstanz und zur Mobilisierung der Nut-
zungsreserven im weitgehend (iberbauten Siedlungsgebiet geschaffen.

e Die Kernzonenplanung mit der angestrebten Aufhebung des bestehenden Gestaltungs-
plans Im Winkel und der Prazisierung der Gestaltungsplanpflicht bezweckt eine Bele-
bung und Erneuerung der Kernzone.

¢ Im Rahmen der Kernzonenplanung wurden die kommunalen Schutzobjekte Uberprift.

e Fir die Quartiererhaltungszone Kosthauser wurden massgeschneiderte Bestimmungen
fur den Erhalt und eine mdgliche Entwicklung festgelegt.

o Die lockeren hangseitigen Uberbauungen werden als ortsbauliches Qualitidtsmerkmal
durch einen Verzicht auf eine héhere Baumasse sowie gewisse Gestaltungsvorschriften
erhalten. Arealiiberbauungen werden hier nicht mehr zugelassen.

e Das Gewerbe kann sich im Rahmen der bestehenden Gewerbezonen entwickeln.

e Die Freiflachen oberhalb des Siedlungsgebiets werden erhalten und ihrem Zweck ent-
sprechend der Erholungs- oder Freihaltezone zugewiesen.

Die Gemeinde strebt ein moderates Bevélkerungswachstum mit einer qualitatsvollen Sied-
lungsentwicklung nach innen an, dazu wurden die Rahmenbedingungen gesetzt. Damit die
Entwicklung in zehn Jahren aber nicht zu stagnieren beginnt, muss sie beobachtet werden.
Gegebenenfalls sind mittelfristig raumplanerische Massnahmen wie die Umnutzung grdsserer
Areale, die Erhéhung der Ausniitzung oder sogar Neueinzonungen zu priifen.

suisseplan Ingenieure AG raum + landschaft

Gabriele Horvath
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Anhang A

Stand der Erschliessung
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Anhang B

Uberbauungsstand
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Kapazitatsberechnung
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0 of 2713
6.83 54| 85 664] 15| 2.0 59] o] 0.0 o] ofoo 0 723] i.0.
| 0.00] 54| 85 o] 15] 20 o] of oo o] ofoo 0 o] io.
luniberbaut | 0.00[ o  0.00] | 0.00] 54| 85 o] 15] 20 o] of oo o] ofoo 0 o] io.
o0 0 723
54| 80 932] 20[ 2.0 116] o] 0.0 o] ofoo 0 1048] i.0.
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| 3.59] 53] 95 469] 5| 20 12| o 00 o] ofo.0 0 a81] io.
53] 95 s55] 5[ 20 1] o] oo o] ofoo 0 56] 0.
luniberbaut | 0.00[ o  0.00] [ 0.00] 53] 95 ol 5] 20 o] of oo o] ofoo 0 o] io.
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337 145 [ o 0 482
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luniberbaut | 0.00[ o  0.00] | 0.00] 50 o o] 100] 20 o] of oo o] ofoo 0 o] io.
| 690) 0 0 693
| 6B |uberbaut | 7.13 50 13 a6] 87| 20.0 16] of 0.0 o] ofoo 0 62| i.0.
50 13 2| s7] 200 1] o] oo o] ofoo 0 2| io.
luniiberbaut | 0.00[ o  0.00] | 0.00] 50 13 o] 87[ 200 o] of oo o] ofoo 0 o] io.
|48 0 0 64
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weitgehend Uberbautes Gebiet 98.15
Bevolkerung ausserhalb der Bauzonen - -
Gesamttotal 7096 1316
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

1.1

1.2

1.3

Ausgangslage

Anlass

Im Rahmen der Revision der Bau- und Zonenordnung (BZO) hat die Gemeinde aufzuzeigen,
wie und wo eine Siedlungsentwicklung nach innen erfolgen kann. Damit kommt sie der Mas-
snahme des Kantonalen Richtplans nach.

Ziel

Im Sinne einer Lagebeurteilung wird eine Quartieranalyse vorgenommen. Die Analyse soll
pro Quartier:

e den Ausgangszustand beschreiben,

e das Entwicklungspotenzial nennen,

e das Entwicklungsziel definieren

e die notwendige Strategie und Massnahmen zur Erreichung des Ziels aufzeigen.

Die Ergebnisse werden im Kommunalen Richtplan behérdenverbindlich festgelegt.

Grundlagen
Die Quartieranalyse basiert auf folgenden Grundlagen:

e Zonenplan vom 25. September 1995, Stand vom 18. November 2016

e Revision Nutzungsplanung Oberengstringen 2015, Themenkatalog, Landis AG Bauin-
genieure + Planer, 30. November 2015

e Quartieranalyse zur Siedlungserneuerung Oberengstringen, Statistisches Amt Kanton
Zirich (2015)

e Orthofotos (http://maps.zh.ch)

Erganzend wurden mehrere Begehungen vor Ort durchgefiihrt.
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2.1

Abb. 1

2.2

Quartieranalyse - Methode

Die Ergebnisse der Quartieranalyse werden in einem Steckbrief pro Quartier (vgl. Kap. 3) zu-
sammengestellt. Nachfolgend werden die Methode und der Aufbau der Steckbriefe erlautert.

Quartiereinteilung

Das Gemeindegebiet von Oberengstringen wurde fiir die engere Betrachtung in Quartiere

unterteilt. Betrachtet werden nur Gebiete, in welche eine Wohnnutzung vorhanden ist. Die
Abgrenzung der Quartiere richtet sich denn auch stark an der Zonenzugehdérigkeit gemass
Zonenplan. Die Abgrenzung der einzelnen Quartiere ist in Abb. 1 dargestellt.

Quartiereinteilung der Quartieranalyse

Kirchweg, Teil West 2 r.

Kennzahlen

Bei der Quartieranalyse werden dieselben Kennzahlen wie bei der Quartieranalyse zur Sied-
lungserneuerung Oberengstringen des Statistischen Amtes Kanton Ziirich (2015) betrachtet.
Da die Quartiereinteilung nicht identisch ist, wurden die Werte fiir die neue Abgrenzung er-
mittelt.



Gemeinde Oberengstringen

Quartieranalyse

2.3

2.4

Kennzahl

Definition

Nutzungsdichte

Unter Nutzungsdichte wird die Anzahl Einwohner und Einwohnerinnen plus die
Anzahl Beschéftigte pro Hektare verstanden, sie setzt sich also zusammen aus
Einwohnerdichte und Beschaftigtendichte.

Bauliche Dichte

Unter der baulichen Dichte wird in der Planung das Verhaltnis von Bauvolumen
oder Geschossflache zur Grundfldche verstanden. In der Bau- und Zonenord-
nung Oberengstringen wird die zuldssige Bauliche Dichte mit der Baumassen-
ziffer (BZ) festgelegt. In der Quartieranalyse werden zur Messung der bauli-
chen Dichte das Gebaudevolumen pro Hektare, der Ausbaugrad und die Ge-
schossflachenreserven verwendet.

Wahrend das Gebdudevolumen pro Hektare Aufschluss gibt liber das tatsachli-
che Bauvolumen im Kleinquartier, konzentrieren sich Masse wie der Ausbau-
grad und die Geschossflachenreserven auf die Frage, wie viel baulich noch
mdoglich ist.

Bebauungs-
struktur

Indikatoren zur Bebauungsstruktur zeigen auf, wo die Bedingungen fiir bauli-
che Erneuerungen giinstig sind. Sie fokussieren dabei auf die Frage, wo auf-
grund geringer Dichte eine Siedlungserneuerung wiinschenswert ist. Es geht
darum, wo die Wahrscheinlichkeit fir Verdnderungen hoch ist.

Haushaltsstruktur

Anteil Haushalte mit Schulkindern: Haushalte mit Schulkindern sind séamtliche
Privathaushalte mit Personen im Alter von 4 bis 16 Jahren.

Anteil Haushalte in der spaten Pensionierungsphase: Haushalte in der spaten
Pensionierungsphase beinhalten alle Ein- bis Zweipersonenhaushalte, in denen

die Bewohner Uber 75 Jahre alt sind.

Beurteilung

Basierend auf der Analyse wird pro Quartier eine Aussage Uber das Entwicklungspotenzial
und das Entwicklungsziel gemacht.

Strategieansatze

Zur Erreichung der gewiinschten Entwicklung wird, sofern ein Handlungsbedarf besteht, eine
Strategie festgelegt. Folgende Strategieansatze werden in Oberengstringen angewendet:

Bewahren:

Erneuern:

Weiterentwickeln:

Identifizieren und Schiitzen erhaltenswerter baulicher Strukturen und
Bauten; Erhalt und Aufwertung vorhandener Qualitdten. Die bauliche
Dichte soll grundsatzlich nicht erhéht werden (keine quantitative Entwick-

lung).
Behutsamer Eingriff in bestehende Strukturen, Beheben von stddtebauli-

chen Missstanden und Aufwertungen. Die bauliche Dichte wird kaum er-
hoéht.

Schaffen von planungsrechtlichen Entwicklungsreserven als Anreiz fiir
eine qualitative und quantitative Entwicklung, allenfalls mittels Ersatzneu-
bauten. Neue bauliche Strukturen sind méglich.

3
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2.5

Neuentwickeln:  Entwicklung von freien Entwicklungspotenzialen. Hohe Anforderungen an
die stadtebauliche Qualitat.

Zu der jeweiligen Strategie werden geeignete Massnahmen definiert. Erganzend werden Ge-
biete ohne Handlungsbedarf bezeichnet:

Strukturerhalt: Kein Handlungsbedarf. Der Erhalt und die Erneuerung der Bebauungs-
struktur sowie eine geringfiigige Nachverdichtung kénnen im Rahmen der
BZO erfolgen. Vorhandene Bauliicken sollen tberbaut werden.

Umsetzung

Wo ein Handlungsbedarf besteht und entsprechende Massnahmen definiert wurden, wird
der Streckbrief iber die Angaben der Umsetzung erganzt:

Instrument Angabe (iber das Planungsinstrument, die Methoden, das Vorgehen
Organisation Zustandigkeit und Beteiligte werden bezeichnet

Projektlaufzeit Zeitspanne der Umsetzung

Prioritat Es werden drei Prioritédten unterschieden:

1: sofort (im Rahmen der BZO-Revision)
2: anschliessend zur BZO-Revision bzw. parallel dazu

3: in ferner Zukunft (Zeitpunkt noch offen)




Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

3 Quartieranalyse - Steckbriefe

1a Auf den Riitenen

Ausgangslage

Lage: Hanglage, slidost-exponiert

Zone: W2a/1.1, teilweise mit GP-Pflicht; W2d/1.7

Merkmale: ruhige Wohnlage am Siedlungsrand, individuelle Wohnformen, tberdurchschnittlicher Anteil
an Kinder im Schulalter

Zonenplan

2§ =g
%‘ d.

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur
Einwohnerdichte: 30-60 Pers./ha | Anteil EFH: 60-100 %
Beschéftigtendichte: <10 Pers./ha | Anteil MFH: <30 %
Nutzungsdichte: 30-70 Pers./ha | 100% in der W2d
Baumassenziffer: 1.1-1.7 Anteil StWE von MFH: 50 %
Gebdudevolumen: 10'000-16'000 m3/ha Anteil Gebdude mit Bauperiode vor 1976: <15 %
Ausbaugrad: >80; % 100% ndrdlich von Sonnenbergstrasse
Bauliicke 6stlicher Bereich der W2d Anteil Haushalte in spater Pensio- <20 %
Geschossflachenreserve: 3600 m?2 nierungsphase:

Anteil Haushalte mit Schulkindern: <20 %

40 % nordwestlich der Brunnhaldenstrasse

IST-Situation

Vorwiegend wohnen in diesem Quartier jlingere und altere Erwachsene vor der Pensionierung ohne Kinder o-
der mit erwachsenen Kindern, die teilweise bereits ausgezogen sind. Der Grossteil der Gebaude sind EFH, wel-
che nach 1976 erstellt wurden. MFH befinden sich lediglich bei der Weidlistrasse und stidlich der Brunnhal-
denstrasse. In den DEFH nordwestlich der Brunnhaldenstrasse betragt der Anteil an Haushalten mit Schulkin-
dern 40 %.
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Quartieranalyse

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Ziirich:
Im Kleinquartier in der Zone W2d/1.7 (Sonnenbergstrasse) besteht ein hohes Potenzial fiir eine Siedlungser-

neuerung. Es weist einen eher geringen Ausbaugrad auf und sdmtliche Gebaude wurden vor 1975 erstellt.

Entwicklungsziel

Geringe bauliche Dichte (50 — 100 Pers./ha);
Siedlungserneuerung an der Sonnenbergstrasse (W2d/1.7)

Strategie

Baullicken schliessen: Baulandreserven verfliissigen

Massnahme

Gesprache mit Grundeigentiimer an der Sonnenbergstrasse (W2d/17)

Umsetzung

Instrument:
Organisation:
Projektlaufzeit:

Prioritat:

Aktive Bodenpolitik
Gemeinde (Federfihrung)
Start 2017

1
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1b Ankenhof

Ausgangslage

Lage: Hanglage, slidost-exponiert

Zone: W2c/1.3 mit GP-Pflicht

Merkmale: Gemiiseproduzent, zentrumsnahe grosse uniiberbaute Bauzonenreserve
Defizite: Zonenfremde Nutzung beim Ankenhof (landwirtschaftliche Nutzung)
Zonenplan

L
& <]

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur
Einwohnerdichte: sehr gering Anteil EFH: 50 %
Beschéftigtendichte: sehr gering Anteil MFH: 50 %
Nutzungsdichte: sehr gering Anteil StWE von MFH: 0 %
Baumassenziffer: 1.3 Anteil Gebaude mit Bauperiode vor 1976: 100 %
Gebdudevolumen: 655 m3/ha Anteil Haushalte in spater Pensio- 0 %
Ausbaugrad: 20-40 % nierungsphase:

Geschossflachenreserve: 7300 m?2 Anteil Haushalte mit Schulkindern: 0 %

IST-Situation

Im Ankenhof ist ein Gemiiselandwirt angesiedelt. Ansonsten befindet sich keine weitere Bebauung in diesem
Quartier.

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:
Die Zone W2c/1.3 wird zonenfremd genutzt, daher besteht ein hohes Potenzial fiir zusatzliche Einwohner resp.
Beschaftigte.

Entwicklungsziel

Etappierte Uberbauung des Ankenhofs;
Mehrgenerationen-Wohnen

Strategie

Neuentwickeln

Massnahme

Grundeigentiimergesprache;

Anforderungen an den GP Ankenhof priifen (z. B. Familienvertraglichkeit, qualitatsvolle Verdichtung)
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Umsetzung

Instrument: Aktive Bodenpolitik
Organisation: Gemeinde (Federfiihrung)
Projektlaufzeit:  Start 2017

Prioritat: 1

Offene Fragen

Entwicklungsabsicht Ankenhof in den nachsten 25-35 Jahren mit Grundeigentiimer klaren.
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2 Im Nigrist

Ausgangslage

Lage: leichte Hanglage im nérdlichen Bereich, im siidlichen Bereich eher flach

Zone: W3a/2.3; W3c/2.5, teilweise mit GP-Pflicht und larmvorbelastetem Gebiet mit erh6hter Empfind-
lichkeitsstufe (III)

Merkmale: Mehrfamilienhaus-Quartier an eher ruhiger Wohnlage ab zweiter Gebaudetiefe

Defizite: Belastung durch den Strassenverkehr entlang der Ziircherstrasse

Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur

Einwohnerdichte: 90-130 Pers./ha | Anteil EFH: <20 %

Beschéaftigtendichte: <10 Pers./ha | Anteil MFH: 80-100 %

50 Pers./ha nordwestlich der Zircherstrasse Anteil StWE von MFH: <10 %

Nutzungsdichte: 100-170 Pers./ha | Anteil Gebaude mit Bau- nordlicher Teilbereich 60 %

Baumassenziffer: 2.3-2.5 periode vor 1976: suidlicher Teilbereich 90 %

Gebé&udevolumen: 20'000-30'000 m3/ha Anteil Haushalte in spater Pensio- <35 %
nierungsphase:

Ausbaugrad: 80 % Anteil Haushalte mit Schulkindern: <15 %

Geschossflachenreserve: 3'700 m?2

IST-Situation

Der Anteil an Haushalten in der Pensionierungsphase ist vergleichsweise hoch. Der Grossteil der Gebdude sind
MFH, welche vor 1976 erstellt wurden.

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:
Im Nigrist (Zone W3c/2.5) besteht ein mittleres bis hohes Erneuerungspotenzial aufgrund der eher geringen Nut-
zungsdichte und der alteren Bausubstanz.

Entwicklungsziel

Mittlere bauliche Dichte (100 — 150 Pers./ha);

Quartiererneuerung; Stadtebaulicher Anschluss an das Zentrum;

Stadtebaulicher Anschluss an das Zentrum;

Bezug zur Zircherstrasse stdrken mit Erweiterungsbauten. Larmschutz integriert beriicksichtigen.
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Strategie

Weiterentwicklung entlang der Ziircherstrasse, Baullicken schliessen

Massnahme

Grundeigentiimergesprache: mit Grundeigentiimern von uniiberbauten Grundstiicken, mit Grundeigentiimern
von Parzellen mit Verdichtungspotenzial.

Raumplanerische Voraussetzungen fiir Erganzungsbau entlang Ziircherstrasse (Gartenstrasse 9/11) im Sinne des
Letter of Intent (Halter, 2014) priifen.

Umsetzung

Instrument: Bebauungskonzept, Gestaltungsplan;
evtl. Nutzungsplanung (Erweiterung der Zentrumszone Richtung Westen priifen);
vertragliche Vereinbarung (Mehrwertabschdpfung)

Organisation: Grundeigentiimer (Federfiihrung)

Projektlaufzeit:  Start 2014, Umsetzung mit BZO-Revision

Prioritat: 1

Offene Fragen

Méglichkeit der Mehrwertabschépfung bei der geplanten Nachverdichtung der Uberbauung Gartenstrasse 9/11
(Halter).
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Quartieranalyse

3 Rauchacker

lich glinstiger Wohnraum
Defizite: Belastung durch den Strassenverkehr entlang der Ziircherstrasse;
Wohnungsbauten entsprechen nicht dem heutigen Standard (Nasszellen, Parkierung etc.)

Ausgangslage

Lage: Westlich des Zentrums unterhalb der Ziircherstrasse

Zone: W3a/2.3, teilweise mit GP-Pflicht; W3c/2.5, teilweise mit Larmvorbelastetem Gebiet mit erhéh-
ter Empfindlichkeitsstufe (III)

Merkmale: Mehrfamilienhaus-Quartier nahe des Dorfzentrums, grossziigige Freiflachen, unterdurchschnitt-

Zonenplan

o
26/4!

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte

Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur

Nutzungsdichte:

90-115 Pers./ha

bis 200 Pers./ha im GP und an Ziircherstrasse

Einwohnerdichte: 80-110 Pers./ha | Anteil EFH: 0 %
150 Pers./ha (im GP) EFH’s einzig entlang der Talstrasse

Beschaftigtendichte: <10 Pers./ha | Anteil MFH: 100 %
bis 50 Pers./ha an Ziircherstrasse Anteil StWE von MFH: 0 %

30-60 % nahe des Zentrums

Baumassenziffer:

2.3-2.5

Gebdudevolumen:

15'000-30'000 m3/ha

Anteil Gebdaude mit Bauperiode vor 1976: 100 %
0 % MFH-Zeilen an Talstrasse und bei 3 MFH westlich
der Kirche

knapp 50'000 m3/ha MFH-Zeilen an Talstrasse
Ausbaugrad: >60 %
Geschossflachenreserve: 7'600 m?2

Anteil Haushalte in spéater Pensionie- <30 %
rungsphase:

knapp 60 % bei 3 MFH westlich der Kirche

Anteil Haushalte mit Schulkindern: <30 %

IST-Situation

Es ist ein durchmischtes Quartier, in dem Familien, Erwachsene ohne Kinder und Pensionierte vorwiegend in
Mehrfamilienhdusern, welche vor 1976 erstellt wurden, wohnen. Die Uberbauung mit den drei Mehrfamilien-

hausern westlich der Kirche ist neuer, weist eine eher niedrige Dichte auf und es wohnen viele Pensiondre/-
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

innen da. An der Kreuzung Winkelrainweg und Talstrasse wurde neueren Datums eine Mehrfamilienhaussie-
dung mit zwei Zeilen erstellt.

Potenzial

Beurteilung gemadss Statistischem Amt Kanton Zirich:

Im Bereich der Ziircherstrasse, dem Gebiet mit GP-Pflicht und dem siidlichsten Quartierstreifen besteht ein
grosses Potenzial an Siedlungserneuerung primar aufgrund des Gebaudealters.

Die grossen, zusammenhdngenden Freifldchen bieten Potenzial fiir eine benutzergerechte Aufwertung.

Entwicklungsziel

Mittlere bauliche Dichte (100 — 150 Pers./ha).
MFH-Quartier mit guter soziokultureller Durchmischung

Strategie

Weiterentwickeln (zwischen Honggerstrasse und Rauchackerstrasse),
Erneuern zwischen Ziircherstrasse und Hénggerstrasse und siidlich der Talstrasse

Massnahme

Sensibilisierung der Grundeigentiimer;
Konzeptionelle Planung

Umsetzung

Instrument: Stadtebauliches Entwicklungskonzept, evtl. Nutzungsplanung
Organisation: Grundeigentiimer; Gemeinde (Federfiihrung)

Projektlaufzeit:

Prioritat: 1

Offene Fragen

Grundeigentimerstruktur
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse
4 Unterdorf
Ausgangslage
Lage: zwischen Zentrum und Autobahn/Limmat
Zone: W4/2.8; WG3/2.5; Q1
Merkmale: heterogenes Quartier mit Wohn- und kleineren Gewerbegebauden, Reihenhaussiedlung ,,Kost-
hauser", Ubergang zur Gewerbezone wird mittels Garagenbetrieben geldst
Defizite: Wohnnutzung unmittelbar angrenzend an Autobahn, keine klare Ortsstruktur,

zug zur Siedlung fehlt.

die historische Siedlungsachse entlang der Dorfstrasse ist nicht mehr erkennbar;
Die Uberbauung in der W4 hat keinen Strassenanschluss und daher keine klare Adresse, der Be-

Zonenplan

W3a/2.3

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte

Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur

Einwohnerdichte: 90-150 Pers./ha | WG3: EFH im siiddstlichen Bereich sonst MFH

20 Pers./ha im sliddstlichen Bereich Q1: REFH

Beschéaftigtendichte: W4, Q1: <15 Pers./ha | W4: MFH bis auf 2 EFH

WGS3: 0 Pers./ha bei MFH neben Sportcenter, sonst Anteil StWE von MFH: 0 %

sehr heterogen (bis 570 Pers./ha) WG3: 30 % im Bereich &stlich von Q1

Nutzungsdichte: W4, Q1: 80-160 Pers./ha | Anteil Gebaude mit Bauperiode vor 80-100 %

WG3: sehr heterogen (40-660 Pers./ha) 1976:

Baumassenziffer: 2.5-2.8 W4 westlicher Bereich nach 1976 erstellt

Gebaudevolumen: W4, Q1: Anteil Haushalte in spater Pensionie- <30 %
10'000-20'000 m3/ha rungsphase:

WG3: sehr heterogen (8'000 bis 35'000m3/ha) Anteil Haushalte mit Schulkindern: <30 %

Ausbaugrad: >80 %

Q1: 20-40 %; WG3 siiddstlich: 40-60 %

Geschossflachenreserve: 6'400 m?2

IST-Situation

In der viergeschossigen Wohnzone (MFH) und in der Quartiererhaltungszone (REFH) wohnen ausschliesslich er-
werbstdtige, welche teilweise Kinder haben. Die dreigeschossige Wohnzone mit Gewerbeanteil ist sehr heterogen
(teils reine Wohnbauten, teils reine Gewerbebauten). Uber das Quartier betrachtet, findet sich allerdings ein aus-
gewogenes Verhaltnis zwischen Arbeits- und Wohnbevdlkerung vor.
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:
Lediglich der 6stlichste Bereich der Zone W4/2.8 und der westlichste Bereich der Zone WG3/2.5 haben ein hohes
Erneuerungspotenzial. Die Zone Q1 weist ein sehr hohes Potenzial auf in Bezug auf Struktur und Dichte.

Entwicklungsziel

Mittlere (100 — 150 Pers./ha) bis hohe (150 — 300 Pers./ha) bauliche Dichte,
der historische raumliche Bezug entlang der Dorfstrasse ist zu starken;
Kleinstruktur entlang der Dorfstrasse fortfiihren;

Gewerbenutzung in der WG3 erhalten

Strategie

Kosthauser als kulturelles Erbe von Oberengstringen bewahren, zeitgemasse Entwicklung auf dem Areal aber
ermoglichen.
Erneuern entlang der Dorfstrasse

Massnahme

Zonenbestimmungen Quartiererhaltungszone Uberpriifen;

Zonenzuordnung WG3 Uberpriifen, allenfalls Umzonung in reine Wohnzone;

Vertiefte Betrachtung der W4/2.8 beziiglich Anschluss an die Nachbarquartiere und Erschliessung der 2. Baureihe
(ab Talstrasse) notig. Erschliessung der uniiberbauten Flachen ist aufzuzeigen.

Umsetzung

Instrument: Nutzungsplanung (in WG3)
Organisation: Grundeigentiimer (Federfiihrung)
Projektlaufzeit: Umsetzung mit BZO-Revision
Prioritat: 3

Offene Fragen

Bedurfnisse Gewerbebetreibende, Hochwasserschutz, Gewasserraum priifen, Larmbelastung
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Gemeinde Oberengstringen

Quartieranalyse

5 Dorfstrasse

Ausgangslage

Lage: Westlich des Zentrums entlang der Dorfstrasse

Zone: Kernzone, teilweise mit GP-Pflicht

Merkmale: historischer Dorfkern mit schutzwiirdigem Ortsbild, einige gut erhaltene Bauten (Heimat-
schutzobjekte)

Defizite: historischer Ortskern wirkt unternutzt, wenig belebt;
das bauliche Potenzial ist nicht ausgeschopft

Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte

Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur

Einwohnerdichte: 50-70 Pers./ha
200 Pers./ha bei 2 MFH's an Ziircherstrasse

Anteil EFH: Vereinzelt westlich der Dorfstrasse

Anteil MFH: Mehrheitlich MFH

Beschéftigtendichte: <20 Pers./ha | Anteil StWE von MFH: 0 %
180 Pers./ha bei 2 MFH’s an Ziircherstrasse 50 % bei 2 MFH'’s an Ziircherstrasse

Nutzungsdichte: 60-80 Pers./ha | Anteil Gebdaude mit Bauperiode vor 1976: >80 %
390 Pers./ha bei 2 MFH'’s an Ziircherstrasse Nach 1976 bei 2 MFH’s an Ziircherstrasse
Baumassenziffer: - Anteil Haushalte in spater Pensio- <30 %
Gebdudevolumen: 12'000-18'000 m3/ha nierungsphase:

86’000 m3/ha bei 2 MFH’s an Ziircherstrasse Anteil Haushalte mit Schulkindern: <30 %

Ausbaugrad: 40-60 %
>80 % bei 2 MFH’s an Ziircherstrasse
Geschossflachenreserve: 11'800 m?2

IST-Situation

Das Quartier weist eine niedrige Dichte auf. Mehrheitlich leben die Personen in Mehrfamilienhdusern, vereinzelt
in Einfamilienhdusern. Gute Durchmischung zwischen &lteren und jlingeren Personen. Die zwei Mehrfamilien-
hduser an der Ziircherstrasse (Gestaltungsplan Meuli) sind sehr dicht.
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:

Im Bereich mit GP-Pflicht besteht ein hohes Erneuerungspotenzial aufgrund des Ausbaugrades, im restlichen
Bereich besteht ein sehr hohes Potenzial aufgrund des Gebdudealters und der Nutzungsdichte.

Belebtes, gemischt genutztes Kerngebiet mit hoher Identifikation

Entwicklungsziel

Mittlere bauliche Dichte (100 — 150 Pers./ha) unter Bewahrung der Siedlungsstruktur, der historisch bedeutsa-
men Bausubstanz und der traditionell gemischten Nutzung.

Strategie

Bewahren der kleinteiligen Struktur entlang der Dorfstrasse;
Weiterentwickeln von unternutzten Arealen ab der 2. Bautiefe;
Bauliicken schliessen: Baulandreserven Im Winkel verfliissigen

Massnahme

Grundeigentiimergesprache;

Privater GP ,Im Winkel" Uberpriifen, allenfalls aufheben oder ersetzen;
GP-Pflicht auch 6stlich der Dorfstrasse priifen oder Grundnutzung anpassen;
Bestimmung der Kernzone Uberpriifen / anpassen

Umsetzung

Instrument: Nutzungsplanung; Kernzonenplan
Organisation: Grundeigentiimer, Gemeinde (Federfiihrung)
Projektlaufzeit: 18 Mt.

Prioritat: 1

Offene Fragen

Grundeigentiimerstruktur; Schutzwirdigkeit der Heimatschutzobjekte geméass kommunalem Inventar
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

6 Inder Halden

Ausgangslage

Lage: Slidlich angrenzend an Zentrum, Hang unterhalb des ,Gelben Hauses"
Zone: W1/0.7, mit GP-Pflicht; W2d/1.7

Merkmale: grossere uniiberbaute, zusammenhéngende Flachen an sensibler Hanglage
Defizite: kein gestalteter Ubergang zu Gewerbebauten

Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur
Einwohnerdichte:! 100 Pers./ha | Anteil EFH: 75 % REFH
Beschéftigtendichte: ! <10 Pers./ha | Anteil MFH: 25 %
Nutzungsdichte: ! 100 Pers./ha | Anteil StWE von MFH: 0 %
Baumassenziffer: 0.7-1.7 Anteil Gebdude mit Bauperiode vor 1976: 100 %
Gebsudevolumen: ! 19'000 m3/ha Anteil Haushalte in spater Pensio- <10 %
Ausbaugrad: >80 % nierungsphase:

Auf unbebauten Flachen grosses Potential Anteil Haushalte mit Schulkindern: <10 %
Geschossflachenreserve: 1'400 m?2

! unbebaute Fldche nicht beriicksichtigt
IST-Situation

Das Quartier besteht aus einer Siedlung von vor 1976 mit MFH und REFH sowie einer Bauliicke unterhalb des
»,Gelben Hauses". In der Siedlung wohnen vorwiegend jlingere und altere Erwachsene vor der Pensionierung
ohne Kinder oder mit erwachsenen Kindern, die teilweise bereits ausgezogen sind. Die grosse Baullicke bietet
ein grosses Potential.

Das ,Gelbe Haus" ist ein kantonales Denkmalschutzobjekt. Dessen Umgebung ist gemass einer Personaldienst-
barkeit freizuhalten. Zudem ist die Freihaltung des Hanges von der Gemeindeversammlung 1983 (Schlagwort
,Griine Lunge®, Nutzungseinschrankung auf eine Bautiefe) beschlossen worden.

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Ziirich: Das Gebiet in der Zone W2d/1.7 weist ein hohes Erneue-
rungspotenzial auf, vor allem in Bezug auf das Gebdudealter. Zentrumsnahes, familienfreundliches Wohngebiet

Entwicklungsziel

Freihaltung der unmittelbaren Umgebung des ,Gelben Hauses".
Eine allfillige Uberbauung soll den besonderen Standort stérken, beispielsweise durch eine éffentliche Nut-
zung.

Strategie

Kein Handlungsbedarf: Im Rahmen des GP sind die unterschiedlichen Interessen aufeinander abzustimmen.
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7 Zentrum

Ausgangslage

Lage: Ortszentrum

Zone: Zentrumszone

Merkmale: Zentrale Lage, heterogene Nutzung
Defizite: Trennwirkung der Ziircherstrasse
Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur
Einwohnerdichte: 50 Pers./ha | Anteil EFH: 0 %
115 Pers./ha nordlich der Ziircherstrasse Anteil MFH: 100 %
Beschéaftigtendichte: 160 Pers./ha | Anteil StWE von MFH: 0 %
80 Pers./ha ndrdlich der Zircherstrasse Anteil Gebaude mit Bauperiode vor 1976: 20 %
Nutzungsdichte: 190-200 Pers./ha | 100 % nordlich der Ziircherstrasse

Baumassenziffer: 2.5 Anteil Haushalte in spater Pensio- <20 %
Gebdudevolumen: 27'000-44'000 m3/ha nierungsphase:

Ausbaugrad: >80 % Anteil Haushalte mit Schulkindern: <15 %
Geschossflachenreserve: 0 m2

IST-Situation

Im Zentrumsgebiet wohnen vorwiegend erwerbstatige Personen ohne Schulkinder. Pragend fiir das Quartier
sind éffentliche Nutzungen wie zum Beispiel die Gemeindeverwaltung, die Migros, die Post.

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:

Das Quartier hat ein eher geringes bis mittleres Siedlungserneuerungspotenzial.

Mit der Weiterentwicklung des Schulhausstandortes Rebberg-Gubrist werden grossere Arealteile an der Kreu-
zung Ankenhofstrasse/Ziircherstrasse frei. Diese zentral gelegene Arealteile kénnen einer neuen Nutzung mit
Bezug zum bestehenden Zentrum zugefiihrt werden (vgl. Masterplan Zentrum Oberengstringen).

Der Zentrumsbau mit Laden, Gemeindehaus und Kirche soll aufgewertet werden durch eine Nutzungsanreiche-
rung, bessere Anbindung an den Dorfkern, Belebung des Dorfplatzes.
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

Entwicklungsziel

Hohe bauliche Dichte (150 — 300 Pers./ha);
Altersgerechtes Wohnen, Belebung des Dorfplatzes, Erneuerung der Nutzung / Bausubstanz

Strategie

Weiterentwickeln: Erneuerung / Erweiterung der Bausubstanz;
Aufwertung des Strassenraums an der Ziircherstrasse

Massnahme

Erarbeitung Masterplan,

Betriebs- und Gestaltungskonzept Ziircherstrasse,

Uberpriifung / Anpassung Zonenvorschriften und —abgrenzung der Zentrumszone (vgl. Potenzialanalyse Zent-
rum Oberengstringen, Halter AG, 28.01.2015)

Umsetzung

Instrument: Masterplan, Nutzungsplanung
Organisation: Gemeinde (Federfiihrung)
Projektlaufzeit:  Start 2014, Umsetzung mit BZO-Revision
Prioritat: 1
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8 Schlossli
Ausgangslage
Lage: Unmittelbar 6stlich des Zentrums entlang der Ziircherstrasse
Zone: W3a/2.3, teilweise mit larmvorbelastetem Gebiet mit erhdhter Empfindlichkeitsstufe (III)
Merkmale: Mehrfamilienhaus-Quartier entlang der Ziircherstrasse, Genossenschaftswohnungen (Bauge-
nossenschaft Schdnheim), tiberdurchschnittlicher Anteil an Kindern im Schulalter
Defizite: Belastung durch den Strassenverkehr entlang der Ziircherstrasse
Zonenplan

—_-f
g %
f

15 % im siidwestlichen Teilbereich

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur
Einwohnerdichte: 75-110 Pers./ha Anteil EFH: <15 %
Beschéftigtendichte: <50 Pers./ha Anteil MFH: >80 %
Nutzungsdichte: 80-160 Pers./ha Anteil StWE von MFH: 0 %
Baumassenziffer: 2.3 Anteil Gebdude mit Bauperiode vor 1976: 100 %
Gebaudevolumen: 16'000-22'000 m3/ha 40 % im stidwestlichen Teilbereich
Ausbaugrad: 60-80 % Anteil Haushalte in spater Pensio- <20 %
Geschossflachenreserve: 2'600 m?2 nierungsphase:

Anteil Haushalte mit Schulkindern: 30-35 %

IST-Situation

milienhduser, welche vor 1976 erstellt wurden.

Im &stlichen Teilbereich wohnen einige Familien mit schulpflichtigen Kindern. Im stidwestlichen Teilbereich woh-
nen deutlich weniger Familien, dafiir mehr pensionierte Personen. Das Quartier besteht mehrheitlich aus Mehrfa-

Potenzial

Weiterentwicklung des Zentrums.

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:

Der 6stliche Bereich weist ein mittleres bis hohes Erneuerungspotenzial aufgrund des Gebaudealters auf.

Die grossen, zusammenhangenden Freiflachen bieten Potenzial fir eine benutzergerechte Aufwertung.
Angrenzend an das Ortszentrum an der Ziircherstrasse (beim heutigen Jugendhaus) besteht ein Potential zur

Entwicklungsziel

Mittlere bauliche Dichte (100 — 150 Pers./ha);
gut durchmischtes MFH-Quartier
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Quartieranalyse

Strategie

Weiterentwickeln

Massnahme

Privater GP erarbeiten;
Umzonung in W4/2.8 priifen; Uberpriifung / Anpassung Zonenabgrenzung

Umsetzung

Instrument:
Organisation:
Projektlaufzeit:

Prioritat:

Architekturwettbewerb, Gestaltungsplan
Grundeigentiimer (Federfiihrung)

18 Mt.

1
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9 Stalden

Ausgangslage

Lage: Hanglage am Siedlungsrand

Zone: Wohnzone Stalden (ehem. Q2), Arealliberbauungen nicht zuldssig
Merkmale: Einfamilienhaus-Quartier am Siedlungsrand

Defizite:

Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur
Einwohnerdichte: 25-35 Pers./ha | Anteil EFH: 100 %
Beschéftigtendichte: <20 Pers./ha | Anteil MFH: 0 %
Nutzungsdichte: 25-55 Pers./ha | Anteil StWE von MFH: 0 %
Baumassenziffer: - Anteil Gebaude mit Bauperiode vor 1976: 100 %
Gebdudevolumen: 7'000-8'000 m3/ha Bauten nérdlich der Staldenstrasse nach 1976 erstellt
Ausbaugrad: 20-40 % Anteil Haushalte in spater Pensio- 15-45 %
Geschossflachenreserve: 5400 m2 nierungsphase:

Anteil Haushalte mit Schulkindern: <20 %

IST-Situation

Das Quartier Stalden ist ein Einfamilienhausquartier und deshalb ist auch die Dichte nicht sehr hoch. Im stidli-
chen Bereich der Staldenstrasse sind {iber 40 % der Bewohner/-innen in der Pensionierungsphase. Aufgrund des
Ausbaugrades, des Gebdudealters und dem Uberdurchschnittlichen Anteil an Pensiondren/-innen wird sich diese
Gebiet in den ndchsten Jahren wandeln. Gebdude werden saniert und jiingere Generationen ziehen nach.

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:
Das Quartier weist eine hohe Eignung zur Siedlungserneuerung auf, vor allem in Bezug auf den Ausbaugrad und
das Gebdudealter.

Entwicklungsziel

Geringe bauliche Dichte (50 — 100 Pers./ha)

Strategie

kein Handlungsbedarf (seit BZO-Anderung 2008 Verbesserung)
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10 Rebbergstrasse, Teil West

Ausgangslage

Lage: leichte Hanglage im nordlichen Bereich, eher flach im stidlichen Bereich

Zone: W2b/1.3; W2d/1.7, teilweise mit larmvorbelastetem Gebiet mit erhdhter Empfindlichkeitsstufe
(111)

Merkmale: Kleinstrukturiertes Wohnquartier mit hohem Anteil an Einfamilienhdusern

Defizite: Uberalterung, tiefe Wohnungsbelegun

Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur
Einwohnerdichte: 45-60 Pers./ha | Anteil EFH: 60-90 %
35 % Pers./ha in der W2b Anteil MFH: <30 %
Beschéftigtendichte: <20 Pers./ha | Vorwiegend entlang der Rebbergstrasse
Nutzungsdichte: 60-80 Pers./ha | Anteil SSWE von MFH: <15 %
35 % Pers./ha in der W2b Anteil Gebdude mit Bauperiode vor 1976: >80 %
Baumassenziffer: 1.3-1.7 Anteil Haushalte in spater Pensio- <30 %
Gebdudevolumen: 10'000-16'000 m3/ha nierungsphase:

Ausbaugrad: 60-80 % Anteil Haushalte mit Schulkindern: 10-40 %

Baullicke bei Rebberg-/Lanzrainstrasse

Geschossflachenreserve: 6300 m?2

IST-Situation

Durchmischtes Quartier, in welchem Familien wie auch Pensionierte wohnen. Mehrheitlich besteht das Quartier
aus Einfamilienh3usern, entlang der Rebbergstrasse sind vereinzelt Mehrfamilienhduser angeordnet. Uber 80
Prozent der Bauten wurden vor 1976 erstellt, folglich ist die Wahrscheinlichkeit hoch, dass diese in den kommen-
den Jahren saniert oder erneuert werden.

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:

Der Bereich in der Zone W2b/1.3 hat ein sehr hohes Erneuerungspotenzial aufgrund der Nutzungsdichte und des
Gebaudealters. Der Bereich, welcher an die westliche W3a/2.3 angrenzt, weist in Bezug auf den Ausbaugrad ein
hohes Potenzial auf.

Aufgrund der kleinrdumigen Grundeigentiimerstruktur wird eine Umstrukturierung hin zu einer hoheren bauli-
chen Dichte erschwert. Grundsatzlich ist mit der bestehenden BZO die Realisierung von MFH problemlos mdglich.
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Entwicklungsziel

Geringe bauliche Dichte (50 — 100 Pers./ha);
mittlere bauliche Dichte (100 — 150 Pers./ha) zwischen der Zircher- und der Rebbergstrasse;
Generationenwechsel zulassen / foérdern

Strategie

Weiterentwickeln zwischen der Ziircher- und der Rebbergstrasse;
Quartiererneuerung

Massnahme

Grundeigentiimergesprache; baurechtliche Beratungen der Grundeigentiimer (laufend);
Bauvorschriften tiberpriifen und flexibilisieren; Umzonung in W3a/2.3 zwischen der Ziircher- und der Rebberg-
strasse priifen

Umsetzung

Instrument: Beratung; evtl. Nutzungsplanung
Organisation: Grundeigentiimer, Gemeinde (Federfiihrung)
Projektlaufzeit: laufend

Prioritat: 3
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Quartieranalyse

11 Rebbergstrasse, Teil Ost

(1I1); W2e/1.9

Ausgangslage
Lage: leichte Hanglage im nordlichen Bereich, eher flach im stidlichen Bereich
Zone: W2c/1.3; W2d/1.7, teilweise mit larmvorbelastetem Gebiet mit erhéhter Empfindlichkeitsstufe

Merkmale: Kleinstrukturiertes Wohnquartier mit hohem Anteil an Einfamilienhdusern
An Hanglagen treten MFH als dreigeschossige Bauten in Erscheinung

Defizite:

Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte

Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur

Einwohnerdichte: 40-50 Pers./ha Anteil EFH: 65-75 %
75 Pers./ha in der W2e 35 % in der W2e

Beschéftigtendichte: <10 Pers./ha Anteil MFH: 20-30 %
Nutzungsdichte: 40-60 Pers./ha 65 % in der W2e

80 Pers./ha in der W2e Anteil StWE von MFH: <10 %
Baumassenziffer: 1.3-1.9 65 % in der W2c

Gebé&udevolumen: 14'000-16'000 m3/ha Anteil Gebdude mit Bauperiode vor 1976: 75-90 %
22'000 m3/ha in der W2e Anteil Haushalte in spater Pensi- 10-25 %
Ausbaugrad: >80 % onierungsphase:

60-80 % in der W2d Anteil Haushalte mit Schulkindern: 10-20 %
Geschossflachenreserve: 2400 m?2

IST-Situation

vorhanden.

Die Einwohnerdichten korrespondieren mit den Nutzungsdichten. Entsprechend wohnen in der W2e (BZ 1.9)
mehr Personen pro Hektare. Drei unbebaute Parzellen in der W2c kénnen noch tberbaut werden. Das Quartier
wird nebst den Mehrfamilienhdusern durch ein Einfamilienhausquartier an der Ziircherstrasse gepragt und den
Terrassenhdusern in Hanglage. Durch die hohe Anzahl an Gebaude, welche vor 1976 gebaut wurden, lasst sich
daraus schliessen, dass das Quartier kiinftig erneuert wird. Eine ausgewogene Durchmischung der Anwohner ist
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:

Das gesamte Quartier weist lediglich ein mittleres Erneuerungspotenzial auf.

Aufgrund der kleinrdumigen Grundeigentiimerstruktur ist eine Umstrukturierung hin zu einer héheren baulichen
Dichte erschwert. Grundsatzlich ist mit der bestehenden BZO die Realisierung von MFH problemlos mdglich. In
Hanglagen sind aufgrund des anrechenbaren Untergeschosses relativ hohe Dichten mdglich.

Entwicklungsziel

Geringe bauliche Dichte (50 — 100 Pers./ha),
mittlere bauliche Dichte (100 — 150 Pers./ha) zwischen der Zircher- und der Rebbergstrasse;
Ubergang zur Stadtgrenze der Stadt Ziirich beachten

Strategie

kein Handlungsbedarf: harmonische Zone; Entwicklung auf Basis BZO
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Gemeinde Oberengstringen

Quartieranalyse

12 Kirchweg, Teil West

Ausgangslage

Lage: Am Hangfuss der Limmat

Zone: W3a/2.3; W3b/2.3, teilweise mit larmvorbelastetem Gebiet mit erhéhter Empfindlichkeitsstufe
(111)

Merkmale: Wohngquartier mit tiefem Anteil an Einfamilienhdausern

Defizite: Belastung durch den Strassenverkehr entlang der Ziircherstrasse

Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte

Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur

Teilweise unbebaubare Flachen am Waldrand

Geschossflachenreserve: 3'600

m?2

Einwohnerdichte: 110-150 Pers./ha Anteil EFH: <10 %
Teils Siedlungen bis 200 Pers./ha Anteil MFH: >90 %
Beschéftigtendichte: <20 Pers./ha Anteil StWE von MFH: <20 %
Nutzungsdichte: 120-150 Pers./ha Anteil Gebdude mit Bauperiode vor 1976: >85 %
Teils Siedlungen bis 210 Pers./ha Anteil Haushalte in spater Pensi- <20 %
Baumassenziffer: 2.3 onierungsphase:

Gebdudevolumen: 22'000-34'000  m3/ha Anteil Haushalte mit Schulkindern: 15-40 %
Ausbaugrad: >80 %

IST-Situation

Quartier in den kommenden Jahren erneuert.

Das Quartier ist gut durchmischt. In den einen Siedlungen wohnen viele Familien mit schulpflichtigen Kindern.
Das Quartier besteht ausschliesslich aus Mehrfamilienhdusern, welche vor 1976 erstellt wurden. Folglich wird das

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Ziirich:
Das gesamte Quartier hat ein geringes bis mittleres Siedlungserneuerungspotenzial.

Entwicklungsziel

Mittlere bauliche Dichte (100 — 150 Pers./ha)

Strategie

kein Handlungsbedarf: BZO lasst ausreichend Spielraum
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Gemeinde Oberengstringen Quartieranalyse

13 Kirchweg, Teil Ost

Ausgangslage

Lage: Ostlicher Ortseingang, zwischen Ziircherstrasse und Limmat bzw. Rebbergstrasse

Zone: W3a/2.3, teilweise mit larmvorbelastetem Gebiet mit erhdhter Empfindlichkeitsstufe (III);
W3b/2.3; W4/2.8, mit larmvorbelastetem Gebiet mit erhéhter Empfindlichkeitsstufe (III)

Merkmale: Mehrfamilienhaus-Quartier; Siedlungsrand zur Stadt Ziirich

Defizite: Belastung durch den Strassenverkehr entlang der Ziircherstrasse

Zonenplan

Kennzahlen Nutzungs- / baulicher Dichte Kennzahlen Bebauungs- / Haushaltsstruktur
Einwohnerdichte: 110-145 Pers./ha | Anteil EFH: 0 %
Beschaftigtendichte: <10 Pers./ha | Anteil MFH: 100 %
45 — 60 Pers./ha entlang des Kirchwegs Anteil StWE von MFH: 0 %
Nutzungsdichte: 120-190 Pers./ha | 20-50 % sudlich des Kirchwegs

Baumassenziffer: 2.3-2.8 Anteil Gebdude mit Bauperiode vor 1976: 100 %
Gebé&udevolumen: 23'000-40'000 m3/ha Anteil Haushalte in spater Pensio- <25 %
Ausbaugrad: >80 % nierungsphase:

Geschossflachenreserve: 0 m2 Anteil Haushalte mit Schulkindern: <15 %

IST-Situation

Eine dichte Bebauung durch Mehrfamilienhduser zeichnet das Quartier aus. Aufgrund des Gebaudealters wird
sich dieses Quartier in Zukunft erneuern und entwickeln. Das Quartier weist eine gute Durchmischung auf.

Potenzial

Beurteilung gemass Statistischem Amt Kanton Zirich:
Das gesamte Quartier hat ein mittleres Erneuerungspotenzial.

Entwicklungsziel

Mittlere (100 — 150 Pers./ha) bis hohe (150 — 300 Pers./ha) bauliche Dichte;
Ubergang zur Stadtgrenze der Stadt Ziirich beachten

Strategie

kein Handlungsbedarf
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Gemeinde Oberengstringen Planungsbericht
Revision Ortsplanung 2016-20 offentliche Auflage

Anhang E

Potenzialanalyse Zentrum Oberengstringen vom 28. Januar 2015,
Halter AG Immobilien
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Grundstiicksanalyse

Grundstilicksdaten =

Parz. Nr. Flache aGSF Zone
2339 4'327 4'327 B

2450 3'661 3'661

2297 216 261 Z Parz. i Kirch
Total 8'204 m? 8'249 m?

Thema Eintrage Bemerkungen
Meliorationskataster kein Eintrag -

Kataster belastete Standorte kein Eintrag -

Kataster Bodenverschiebung kein Eintrag -

Gewdésserschutzkarte Gewdsserschutzbereich A,

Naturgefahrenkarte kein Eintrag -

Grundwasserkarte geringe i D

Erdsonden grundsétzlich zugelassen Auflagen fiir EWS beachten

Halter AG | Immobilien



Makrostandort 1

Die Metropolitanregion Zdrich ist eine von fiinf vom Bundesamt fiir Statistik (BFS) definierten Metropolitanregionen der
Schweiz, welche von rund 1.7 Mio. Einwohnern bewohnt wird. Sie bietet ca. 820'000 Arbeitsplatze (Vollzeitaquivalente).
Als potenzieller Wohnraum fiir gut und hochqualifizierte Arbeitskrafte z4hit der Metropolitanraum Zirich zu den filhrenden
Metropolregionen in Europa.

Oberengstringen stellt als Agglomerationsgemeinde der Stadt Zarich die Schwelle zwischen landlichem und urbanem
Leben dar. Weiterhin besteht durch die geographische Lage eine direkte Ndhe zu weiteren Gemeinden mit einer hohen
Arbeitsplatzkonzentration wie Regensdorf, Schlieren, Dietikon und Spreitenbach. Via Gubristtunnel kénnen weitere sehr
ausgepragte Dienstleistungsstandorte wie Kloten, Opfikon und Wallisellen innert kurzester Zeit erreicht werden. Die
Gemeinde weisst einen deutlich negativen Pendlersaldo aus und positioniert sich deutlich als Wohngebiet. (vgl. Grafik)

Verkehrsanbindung(regional tUnd liberregional)
Generell verfiigt Oberengstringen tiber eine sehr verkehrsganstige Anbindung, sowohl regional als auch Gberregional. Mit

der Zarch alsb Erschliessung besteht eine direkte Verkehranbindung an die Stadt Zirich wobei die
Gemarkung Oberengstringen direkt an das Zircher Stadtquartier Héngg angrenzt. (mittlere Wegzeit 30 Minuten, vgl.
Grafik) Die Anbindung der Stadt Zarich Agglomeration erfolgt auf der Ost-West-Achse tber die Hauptstrassen 1 und 3
sowie in der Nord-Siid-Achse tber die Hautpstrassen 4 und 17. Weiterhin verfugt Oberenstringen ebenfalls via
Zircherstrasse innert weniger Minuten tber eine Anbindi 1g an das National etz (K punkt der
intemationalen Transitachsen A1 und A3, Nordumfahrung Zurich). Die Gemeinde weisst auf Grund der geographischen
Lage und der Gberdurchschnittlich guten Erschliessung ein sehr hohes Verkehrsaufkommen (Pendler-
/Durchgangsverkehr) auf.

Der Interkontinentalflughafen Zarich, sowie ein leistungsfahiges &ffentliche Verkehrsnetz (mittlere Wegzeit OV 40
Minuten, S-Bahn via Altstetten 20 Minuten ZH HB, vgl. Grafik) stehen ebenfalls zur Verfugung.

Stellerbelastung

Die Steuerbelastung fir juristische Personen ist im Kanton Zarich im schweizweiten Vergleich im vorderen Mittelfeld. Der
Steuerfuss fur natiirliche Personen von Oberengstringen liegtim kantonalen Vergleich (105%, nat. Personen ohne
Kirchen) im gehobenen Mittel.

Wohnsituation

Im Verhltnis zu vielen anderen Agglomerationsgemeinden verfigt Oberengstringen tber einen 4hnlich hohen

Besied| grad (Anteil Siedlungsfldche zu Gesamtflache) wie die Stadt Zarich. Die Bevolkerungsdichte liegt bei rund
3'000 Einwohnem/km?. Mit einem Anteil von 37% Single- und 36% Zweipersonenhaushalte weisst die Gemeinde
stadtische Strukturen auf. Familienhaushalte mit Kindem liegen hierbei deutlich unter 1/3 am Total der Haushalte. Eine
sehr niedrige Wohneigentumsquote sowie der niedrige Anteil von Einfamilienhausem am Bestand bewohnter Wohnungen
zeugen ebenfalls von stadtischer Nahe.

Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zdrich, Gemeindesteuerfisse 2014
Quelle: Statistisches Amt des Kantons Zdrich, Der Wirtschaftsraum Ztrich, 2005
Quelle: STATPOP, cc-d-01.05.01.10, Privath nach inde und F am 31. Dy 2012

Halter AG | Immobilien
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Makrostandort 2

Nahversorger E Y Einschétzung/Makrostandort Nahversorger. )

\C Y A

TR
Yo gez ) 7 A Mit dem Zentrum Oberengstringen steht der
bb.gf; Z=RAY TN X A Gemeinde in zentrale Ortslage eine Auswahl
!- > an den dblichen Nahversorgem zur Verfiigung.
Nachstehend finden sich

Einkaufsmdglichkeiten in der naheren Distanz.
Sowohl fir die Gemeinde selbst, wie auch far
die angrenzenden Gemeinden stellt das
Zentrum Oberengstringen ein wichtiges
Nahversorgungszentrum dar. Weiterhin kann
dies durch die verkehrsgiinstige Lage vom
Pendlerverkehr profitieren.

Oberengstringen:
QL) d:d  coop (400m /1min-)
S

Ruetihof
COOP (1.5 km / 5min / 17min)

Schlieren:

Migros (1.8 km / 8min / 14min)

Denner, COOP (1.7 km / 7min / 13min)
Aldi (1.2 km / 8min / 24min)

Lidl (2.5 km / 7min / 25min)

ZH-Héngg:
Migros, Denner, COOP (2.6 km / 8min / 14min)

ZH-Altstetten:
Migros, Denner, COOP (2.6 km / 8min / 22min)

drpe
2N

SN

Zentrum Oberengstringen

N\ > p= 5 2 =~

NS IR N9 S >

ANCN 20N SR e AU Nahversorger (km/MIV /OV)
SRR 7 DENNER

N dlstelion bS5 = , Vo 7h

AN RN e IS LY R
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Mikrostandort

Arealy Anbindung; Infrastruktir Einschatzing Mikrostandort
00 T _l;( a‘_ - - LT o, 3 4 o " »

S ) E 3 Der Standort verfiigt tiber eine optimale

} Anbindung an das regionale sowie
Uberregionale Strassennetz. Weiterhin herrscht
ein hohes Durchfahrtsaufkommen
(Pendlerverkehr) im Dorfzentrum via
Zdrcherstrasse vor. Vom Zentrum aus
verkehren die Buslinien 304 und 308 durch
welche die Anbindung an die S-Bahnhofe ZH-
Altstetten, Dietikon und Schlieren sichergestelit
werden.

Die Bauzonenreserve der Gemeinde bel4uft
sich auf rund 7% - 12% der Bauzonenfl4che
und bietet ein Potential fur 312 - 576

Wohnungen.'

Alle zum Leben notwendigen Infrastrukturen
sind in Oberengstringen vorhanden. Der
e o A - o Detailhandel (G47) stellt nach
g(‘.'b y o N A der Bauinstalltion und dem Ausbaugewerbe
50 2 o (F43, 12%) mit 9.2% aller Arbeitsplatze (in

e ¢ \ i : - g
ﬁh@ ;‘)lE[;liNER \ NP - 2 s VZA) die zweitbedeutenste Kembranche der
M Kiosk '&- ; A N -~ 1 . 0 Gemeinde dar. Wobei hiervon allein 50% auf

die Nahversorger entfallen. Die 4 Betriebe
bieten 38 Arbeitsplatze (in VZA). Die
Versorgungsdichte liegt mit ca. 5.9 (VZA pro
1'000 Einwohner) ungefhr gleich auf mit der
Mikroregion Limmattal (5.7) jedoch deutlich
unterhalb der Region Ziirich (8.2) und dem
schweizer Durchschnitt (8.1)."

. Zentrumszone
Zonen far ¢ffentliche Nutzung
- Mischzone
— Wohnzone
B Arbeitszone
E

In Oberengstringen gibt es eine Schule mit
zwei Schuleinheiten auf der Primarschulstufe
und einer Schuleinheit auf der Oberstufe.
. Zentrum Oberengstringen Vielf4ltige Freizeitméglichkeiten und
. i Sportstatten sind vorhanden. Mit dem

G Gemeindehaus Oberengstringen Schwimmbad Zwischen den Hélzem existiert

! Quelle: FPRE, Geschéft: inde Ob weiterhin ein sehr attraktives Freibad, mit
insalac B -

Halter AG | Immobilien



Immobilienmarkt: Angebots-/ Konkurrenzanalyse

Marktdatenanalyse
Retail Miete Mietertrige Verkauf
/ kpil Fahridnder Partner H Berech,
90% Quantil 415 .-/m? 355 .-/m? - 450 .-/m? ~
70% Quantil 360 -/m? 280 .-/m? . 300 -/m? 400 -/m? —150% Quantil
50% Quantil 330 -/m? 235 -/m? = 350 .-/m?
300 .-/m* #170% Quantil
Bro Miete 250 -""‘:
’ kpit A panner. Hl & firung fgg '_;:, 51 50% Quantil
90% Quantil 280 .-/m*a 290 .-/m?a 265 -/m?a :
70% Quantil 225 -/m*a 225 -im*a 210 -/mia 100 ~m*
50% Quantil 192 -ima 180 -/ma 190 -/ma 50.-/m* ~——Annahme
0 .-/m?
Wohnen Miete
Immodatacockpit Fahrlénder Partner H B h h Ob"la
90% Quantil 302 .-/m?a 325 -/m?a 326 .-/m*a \@6‘
70% Quantil 281 .-/m?a 275 -Im?a 298 .-/m?a 280 -/m?a
50% Quantil 265 .-/m?a 245 -/m?a 269 .-/m*a
Miete
Biro Durchschnitt, Neubau 1.0G, Edelrohbau, durchschn. Standard und Lage 299.-/m?a
Verkauf Durchschnitt, Neubau EG, Edelrohbau, durchschn. Standard, gute Lage 287.-/m%a
Wohnen 3.5 Zimmer 95m? Neubau 1.0G, durchschnittlicher Ausbau und Lage, netto 327.-/m?a  2'585 CHF/Monat
Wohnen 4.5 Zimmer 115m? Neubau 1.0G, durchschnittlicher Ausbau und Lage, netto 309.-/m’a  2'960 CHF/Monat
Diskontierungssitze (real, mikrolage- und objektneutral)
Biro 4.6% (Fahri&nder Partner)
Verkauf 5.3% (Fahridnder Partner)
Wohnen 3.8% (Fahriénder Partner)
Stockwerkeigentum
Wohnen 4.5 Zimmer 115m? Neubau 1.0G, durchschnittlicher Ausbau und Lage 10070.-/m?  (wird von Halter Inmobilien als unrealistisch eingeschatzt, eher

7'500-8'500 .-/m2)

Halter AG | Immobilien 6



Baurechtliches Potenzial

Abschatzung Reserve Baumasse IST-Zustand (Perimeter 1)

Mdgliche Baumasse nach'aktueller BZO

Parzelle Fldche
Parz. 2339 4327 m?
Parz. 2450 3'661 m?
Parz. 2297 216 m?

Total mégliche Baumasse 8'204 m?

BMZ
275m
275m
275m

(inkl. Arealbonus)

Baumasse
11'899 m?
10'068 m*

594 m?

Total

22'561 m?

Abschatzungbestehende Baumasse IST-Zustand

Parzelle Geb#udetell Fliche
Parz. 2339 Zentrum 172 m?
141 m?
150 m?
160 m?
250 m?*
250 m?
881 m?
126 m*
230 m?
243 m?

Kirchengebdude 90 m?
260 m?
140 m?

Parz. 2450 Biro 287 m?
(2613+2614) Laden + Attelier 1'363 m?
Hochhaus 414 m?
Diverse Dachaufbauten 40m?

Total Baumasse IST-Zustand
Ubemutzung Grundsticke

Hohe
152m
10.5m
124m
10.5m

83m

42m
74m
9.5m
42m
9.5m

13.5m
11.0m
9.0m

9.3m
57m
239m
19m

Volumen
2614 m*
1473 m?
1'860 m*
1672 m*
2075 m?
1'050 m*
6'255 m*
197 m*

966 m?
2309 m?
1215 m*
2'860 m*
1'260 m*
2'655m?
7712m?®

9'895 m*
76 m?

109%

Total

214711 m*

5'335 m?

20'337 m*

47144 m*
24'583 m*

Situationsplan

Uberbauungsziffer vorhanden 63% -> @ max. moglich Gebiudehdhe 44m
Bestehende Baumassenziffer auf Areal (Perimeter 1) 5.75

Die Berechnung dient lediglich als Uberschlagsrechnung, um die ungefére IST-Situation bezaglich Bebauungspotenzial abzuschatzen. In einer spateren Projektphase ist die Berechnung in einer

héheren Genauigkeit durch einen Architekten zu prazisieren.

Halter AG | Immobilien



Baurechtliches Potenzial
Abschétzung Baumasse IST-Zustand inkl. Nachbarliegenschaften analog urspriinglicher Baueingaben (Perimeter 2)

Mbgliche Baumasse nach aktueller BZO

Parzelle

Parz. 2339 Zentrum + Kirche
Parz. 2450 Migros + Wohnhaus+Atelier
Parz. 2297 Kirche

Parz. 2338 Gemeindehaus

Parz. 841 Kemzone

Parz. 576 Kemzone

Parz. 2237 Goldschmiedestrasse
Parz. 2451 Wohnhaus

Parz. 2452 Wohnhaus

Parz. 2453 Weg

Parz. 2454 Wohnhaus

Total mégliche Baumasse

Fliiche
4'327 m?
3661 m*

216 m?
2'997 m*

863 m*
1157 m?

393 m*
1'302 m?
1298 m?

196 m*
1'302 m?

BMZ
275m
275m
275m
275m
0.00m
0.00m
275m
275m
275m
275m
275m

(inkl. Arealbonus)

BM-Kann
11'899 m*
10'068 m*
594 m*
8242 m*

539 m?
3581 m?*

43'163.0m

BM-IST
26'806 m*
20337 m*

om?*
6'297 m?
om?
om’
om*
2542 m*
2'548 @
om*
2451 m?

60'981 m*

Diff.
-14'907 m*
-10270 m*

-17'828 m*

Abschitzung bestehende Baumasse IST-Zustand

Parzelle Gebdude
Parz. 2339 Zentrum Oberengstringen

Kirchengebiude
Parz. 2450 Geb#ude Bammatter

Parz. 2338 Gemeindehaus

Parz. 2451 Wohnhaus
Parz. 2452 Wohnhaus
Parz. 2454 Wohnhaus

Total Baumasse IST-Zustand
Ubernutzung Grundstiicke

Die Berechnung dient lediglich als Uberschlagsrechnung, um die ungefére IST-Situation b

Fldche

545 m*
137 m?

391 m?
392m*
377 m?

Hohe

10.8m
30m

6.5m
6.5m
6.5m

héheren Genauigkeit durch einen Architekten zu prazisieren.
Ob die Transfers der Baumassenreserve von den Wohnhausern auf den Parzellen 2452+2451 Gbertragen werden kénnen, ist aufgrund der Eigentiimerverhéltnisse unsicher. Die Berechnung basiert

lediglich auf dem Perimeter der urspriinglichen Baueingabe.

Volumen

5'886 m*
a1 m

2542 m?
2548 m*
2451 m?

41%

Total
214711 m?

5335 m?*

20'337 m?

6'297 m*
2'542m?
2'548 m*
2451 m*

60'981 m*
17'828 m*

Situationsplan

Bemerkungen

In den urspriinglichen Ausniitzungsberechnungen der Baueingaben wurden
zusétzliche Grundstiicke mit einbezogen. Die Grundstiicke 841 und 576 befinden
sich in der Kernzone, welche (iber keine Baumassenregelung verfiigt. Selbst wenn
der Betrachtungsperimeter iiber alle rot eingefirbten Parzellen ausgedehnt wiirde,
lége die bestehende Baumasse 41% tiber den Méglichkeiten der aktuellen BZO

1 Bebaut

Oberbauungsziffer vorhanden 45%  -> @ max. mdglich Gebiudehdhe 6.1m
Bestehende Baumassenziffer auf Areal 3.89
1zial abzt 1. In einer spateren Projektphase ist die Berechnung in einer

Halter AG | Immobilien



Baurechtliches Potenzial
Vergleich mit Baumassenziffern in Zentrumszonen anderer Gemeinden

Baumassenziffer aktuelle BZO Zentrumszone Oberengstringen PotenzialBaumasse im Gemeindevergleich

Gemeinde Regelbau- Arealliber- BM BM

welse g Peri 1 F 2 Potenziale Baumasse Perimeter 1 im
8'204 m? 15'692 m? Gemeindevergleich
. ! 60'000 m*
Oberengstringen 2.50 275 22's61m?* 43153 m* 3393 m?

50'000 m* o
40'000 m* .1 ' | "

BaumassenzifferZentriimszone\von\Veralelchsaemelnden
30'000 m*

Gemelinde Regelbau- Arealiber- mdgliche BM mdégliche BM 20'000 m* | ]
weise b '] F 1 F 2 /600 |
8204 m? 15'692 m? 26000 m i |
om? | | Ji5cH
Geroldswil 450 495 40610 m* 77675 m? {\&é‘ \s""% o&of‘ & &bé‘
O &
Urdorf (Ausnzitzungsziffer 75%-> auf BMZ umgerechnet) 3.30 363 29781 m? 56'962 m* é‘“’} [&a < Qg."?'
&
( iffer 110%-> auf BMZ umgerechnet) 5.60 6.16 50'637 m* 96'663 m* o
Regensdorf 5.00 5.40 44302 m? 84737 m? “7BMnach BZO mmmmm Potenzial === |ST-Zustand
BaumasselISTi-Zustand Potenziale Baumasse Perimeter 2 im
- Gemeindevergleich
perl 1 L 2 120'000 m* |
35'682 m!
Vorhandene Baumasse IST-Zustand 47144 m? 60981 m? 100000 '": 16685 m? P
80'000 m - I
Bemerkungen 60'000 m* e |
Der Vergleich mit anderen Gemeinden zeigt, dass die Zentrumszone in Oberengstringen eine sehr kleine Baumassenziffer aufweist. 40'000 m* | { ] | ; ‘
Waéhrend in Oberengstringen selbst bei erweitertem Perimeter die mdgliche Baumasse gemass BZO weit unter der IST-Situation liegt, 200000 m? | I | } ]
waren in Vergleichsgemeinden wie Geroldswil, Schlieren oder Regensdorf zt iche B P iale von ca. 16'000- 35'000m° | ] | | | ]
vorhanden Omt - .
o D
i&“%o & \s@’é\ \\"‘v‘o -P&
O O o
v}é\q'; & o @E’
(4

1 BMnach BZO s Potenzial e o |ST-Zustand
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Baurechtliches Potenzial
Zielvorgaben Baumassenziffer fiir BZO - Revision

Ziel der Erweiterungsmdoglichkeiten

Die dargestellten Erweiterungsméglichkeiten dienen als "Platzhalter" und zur Abschatzung der Auswirkung auf die Baumassenziffer
hinsichtlich der BZO Revision. Sie sind weder auf die technische Machbarkeit geprift noch haben sie den Anspruch die
architektonischen Mdglichkeiten aufzuzeigen. Sie sollen lediglich ein Gefuhl dafir erzeugen, welche Volumen welchen Einfluss auf die
Festlegung der Baumassenziffer haben.

Abschétzung Enweiterungsmdglichkeiten

Gebiudeteil Fliche Hohe BMZ BMZ
Er g TotalF Total F F 1 P 2
1 2
ds IST- 47144 m? 60'981 m* 575 3.89
Erweiterung Migros 1100m* 45m 4'950 m*
300m? 20m 600 m?
5'550 m* 52'694 m* 66'531 m? 6.42 424
Alterswohnungen Riegel 650 m?* 93m 6'045 m* 58'739 m* 72’576 m* 7.16 4.63
(ca. 20 Wohnungen) (kummuliert mit Erweiterung Migros)
Wohnungen Turm 300m* 18.0m 5'400 m?
(ca. 20 Wohnungen) 200 m? 31m 620 m*
6'020 m* 64'159 m* 77'996 m? 7.82 4.97
(kummuliert mit Erweiterung Migros+Riegel Alterswohnungen)
Erweiterung Gemeindehaus 535 m? 40m 2140 m? 66'299 m* 80136 m* 8.08 5.11
( g um ein ) mit i g Migros und Wohnb griin+ blau)

Fazit Potenzial Baumasse// Baumassenziffer bel BZO:Revislon:

Die Abschatzung der Erweiterungsmdglichkeiten zeigt, dass in der BZO-Revision eine starke Erhéhung der Baumassenziffer nétig sein
wird, um gentigend Spielraum fir die weitere Entwicklung des Zentrums zu ermdglichen. Eine Erhdhung auf BMZ 5.0 - 6.0 plus 10%
Arealbonus sollte als Minimum angestrebt werden. Politisch kann dies durch Vergleiche mit anderen Gemeinden durchaus vertreten
werden.

Erweiterung Gemeindehaus

Halter AG | Immobilien 10



Ertragspote

nzial Bestand

Vergleich IST-Ertrédgen mit Marktmieten

Mietertragspotenziale { / 3 i

Verkauf*
Gastronomie

Biro*

Wohnen

Lager
Werbung/Swisscom
Parkplatze
Mofaparkplatze
Total Mietertrag

(Quelle: Mieterspiegel vom 02.09.2014) (due]le: Mieterspiegel vom 24.07.2014) )

?‘ni-(er 3

Zentrum Oberengstringen
Flache CHF/m? Ertrag/a
1'108 m? 281 .-/m*  311'696 .-/a
280 m? 229 -/m*  6€4'032 .-la
402 m? 178 -/m*  71'640 .-/a
om? 0 .-/m? 0.-/a
471 m? 61.-/m*  28'831 .-/a
4 Stk 15 .-IMt 737 .a
22 Stk 100 .-/Mt  26'364 .-/a
0 Stk 0 .-/Mt 0.-/a
503'000 .-/a

Ertragspotenziale pro Nutzung

900000 ..
800'000 .-/a
700'000 .
600'000 .-/a
500'000 .
400'000 .
300'000 .-/a
200'000 . ‘
100'000 .-/a ‘ {

0.-/a '
Verkauf*

H Potenzial

Teil Bammatter
Flache CHF/m* Ertrag/a
1481 m* 154 -/m? 227'940 .-/la
Om?* 0.-/m? 0.-/a
378m* 178 .-/m? 67'284 .-/a
2263 m* 198 .-/m* 448'272 .-la
120 .-/a
1Stk 1'435 .-/Mt 17'220 .-/a
9 Stk 108 .-/Mt 11'684 .-/a
8 Stk 40 -/Mt 3'840 .-/a
776'360 .-/a

| Py |

Gastronomie

11IST-Ertrag

Biro*

Fléche
2'589 m*
280 m?
780 m?
2'263 m?
471 m?
5 Stk

31 Stk

8 Stk

Wohnen

Total
CHF/m? Ertrag/a
208 .-/m*  539'636 .-/a
229 .-/m? 64'032 .-/a
178 -Im*  138'924 .-/a
198 -/m*  448'272 Ja
61 .-/m? 28'961 .-/a
299 .-IMt 17'967 .-la
102 .-/Mt 38'048 .-/a
40 .-/Mt 3'840 .-/a
1'280'000 .-/a

Lager

Marktmieten | Mietzzinspotenzial

CHF/m? Ertragspotenzial/a
300 .-/m? 237004 .-la  44%
250 .-/m? 5'968 .-la 9%
210 -/m? 24'876 -la  18%
280 .-/m? 186'368 .-la  41%
80 .-/m? 8'729 .-/a  30%
299 .-/Mt 0.J/a 0%
135 .-/IMt 12'172.-la  32%
50 .-/Mt 960.4a 25%

475'000.-/a  37%

* Die Ertrage Verkauf und Biiro Migros im
Teil Bammatter sind im Mieterspiegel
vereint aufgefuhrt. Um ein Potenzial
ermitteln zu kénnen wurde daher fir die
Barofidche derselbe Mietertrag eingesetzt,
der fir Biros im Teil "Zentrum
Oberengstringen"” erzielt wird und der Rest
dem Verkauf zugewiesen.

Die notwendigen Massnahmen und
Investitionen, um das vorhandene
Ertragspotenzial realisieren zu kénnen, sind
im Rahmen einer Objektstrategie|
Machbarkeitsstudie zu ermitteln.

Bei einer Zielrendite von 5.5% kénnten
grundsatzlich rund 8.5 Mio in eine
Sanierung investiert werden.

Halter AG | Immobilien
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Kosten, Ertrdge und Rendite Erweiterungsbauten

KostenberechntingErweiterungsmodule

Erweiterung Migros Aufstockung Wohnriegel ) ErweiterungWohnturm | Erweiterung Gemeindehaus

Einheit CHF/EH CHF Einheit CHF/EH CHF Einheit GHFIEH CHF Einheit CHF/EH CHF
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 20% 3'242'500 .- 650'000 .- 20% 4'720'000 .- 940'000 .- 20% 4'240'000 .- 850'000 .- 20% 1'640'000 .- 330000 .-
BKP 2 Gebaudekosten 5'550m* 550 CHF/m*® 3'052'500.- 6'045m?® 750 CHF/m* 4'530'000.- 5400 m*® 750 CHF/m*  4'050'000 .- 2'140 m* 550 CHF/m* 1'180'000 .-
BKP 4 Umgebungsarbeiten 950 m?* 200 .-/m? 190'000 .- 950 m? 200 .-/m? 190'000.- 950 m? 200 .-/m? 190'000 .- 2'300 m? 200 -/m? 460000 .-
BKP 5 Baunebenkosten 10% 3'892'500 .- 390000 .- 10% 5'660'000 .- 570'000 .- 10% 5'090'000 .- 510'000 .- 10% 1'970'000 .- 200000 .-
BKP 6 Honorare 20% 3'892'500 .- 780'000 .- 20% 5'660'000.- 1'130'000 .- 20% 5'090" - 1'020'000 .- 20% 1'970'000 .- 390'000 .-
BKP7 Entwicklungskosten 5% 5'062'500 .- 250'000 .- 5% 7'360'000 .- 370'000 .- 5% 6'620'000 .- 330'000 .- 5% 2'560'000 .- 130'000 .-
Total Erstellungkosten exkl. MWST 5'312'500 .- 7730000 .-  §9500000 - 2'690'000 .-
Total Erstellungkosten inkl. 8% MWST 5'740'000 .- 8'350'000 .- ; 7'510'0“’ - 2'910'000 .-

(Quelle: Mieterspiegel vom 02.09.2014 (Quelle: Mieterspiegel vom 24.07.2014)

Ertragspotenzialiund Renditeerwartung Erwelterungen

Erweiterung Migros Aufstockung Wohnriegel ~ Erweiterung Wohnturm | Erweiterung Gemeindehaus
GF Geschossfliche 1'400 m? 1'950 m? 1'800 m? 535 m?
VNF/GF Reduktionsfaktor 80% 75% 75% 70%
VNF Vermietbare Flache 1'120 m? 1'463 m* 1'350 m? 375 m?
CHF/VNF Ertragspotenzial 300 .-/m? 290 .-/m? 290 -/m? 0 -/m?
CHF/a Ertrag pro Jahr 336'000 .-/a 424'000 .-/a 392'000 .-/a 0.-/a
Bruttorendite (ohne Landanteil) 5.9% X, 51% . 52% 0.0%
Erweiterung Migros Aufstockung Wohnriegel  Erweiterung Wohnturm ' Erweiterung Gemeindehaus
CHF/m2 Geschossfldche (BKP 1-6) 3'600 .-/m? 3'800 .-/m? 3'700 .-/m? 4'800 .-/m?
CHF/m2 Vermietbare Fliche (BKP 1-6) 4500 -/m? 5000 ./m? 4900 -/m? 6800 -/m?
Anzahl Wohnungen (75m2) 20 Stk 18 Stk
CHF/Wohneinheit (BKP 1-6) 380'000 CHF/Whg 370'000 CHF/Whg

*(Benchmarks exkl. MWSTI)

Halter AG | Immobilien



SWOT-Analyse | Fazit

STARKEN SCHWACHEN

Umfeld: Umfeld:

Grosses Einzugsgebiet fir potentielle Kunden Infrastrukturbauten von Oberengstringen wirken demodiert
aktuell gute Infrastruktur (Kinderkrippe, Schulen, Sportanlagen, Einkaufsméglichkeiten) Kein Biro- oder Grossgewerbestandort

Attraktive Wohngemeinde durch unmittelbare Nahe zu Zarich und wirtschaftsstarken
Standorten in der Agglomeration

Areal: Areal
- Sehr gute Anbindung an OV + MIV - Architektonische Attraktivitat der Arealbebauung nicht
- Optimale, zentrale Lage des Areals im Gemeindezentrum - Ubemutzung auf dem Areal
- Hohe Anzahl an Parkméglichkeiten (TG)

CHANCEN RISIKEN

Gestaltung eines Areals mit eigener Identitat méglich Aufgrund der Eigentimerstruktur (Zwei Eigentamer) kann die Projektierung auf
Steigerung der Attraktivitat des G i entrums durch Masterplan Verkehr Grund von unterschiedlichen Interessen beeintrachtigt werden

Héheres Nutzungspotenzial durch BZO Revision méglich Entwicklung des Areals muss mit dem Ausbau der vorhandenen Infrastrukturen
Hoher Bedart fur altersgerechtes Wohnen in der Gemeinde koordiniert werden

Potential fir BevSlkerungswachstum durch vorhandene Bauzonenreserve

Potential im Hinblick auf die Vi rgungsdichte, welches durch den Expansionsbedarf
der Migros untermauert wird

- Keine vergleichbaren Fldchen resp. Objekte vorhanden (keine direkte Konkurrenzierung)
Mietzinspotenzial vorhanden

- Zentrum Oberengstringen verfiigt liber einen sehr interessanten Standort mit F fiir eine Wel g

-P B bei k der BZO nicht vorh -> Uber ]

- Grad der Ubemnutzung hingt vom Betrachtungsperimeter ab -> Nutzungstransfers méglich?

-B ziffer der Z gegenliber Refi den sehr tief -> 2.T. halb so gross!

-A d ziffer bel BZO-Revision ca. 5.0 bis 6.0 + 10% Arealbonus

- Mietzinspotenzial derzeit nicht hépft -> Durch Aufi g des Zentrums kénnte eine erhebliche Ert gerung t werden
- Die Erweiter ké aufgrund des Ertragspotenzials wirtschaftlich realisiert werden

Halter AG | Immobilien
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Gesamtrevision Bau- und Zonenordnung Oberengstringen 1
Uberpriifung der Storfallsituation Einleitung

1 Einleitung

In Oberengstringen ist zurzeit eine Revision der Richt- und Nutzungsplanung im Gange.

Entlang der 6stlichen Gemeindegrenze Oberengstringen zu Ziirich verlaufen zwei Erd-
gashochdruckleitungen der Erdgas Ostschweiz AG. Die Bauzonen auf Gemeindegebiet
Oberengstringen liefen im Konsultationsbereich dieser beiden Leitungen (siehe Chemie-
Risikokataster des Kantons Ziirich), so dass gemass der Planungshilfe des Bundes zur Ko-
ordination von Raumplanung und Stoérfallvorsorge die Risikorelevanz der Revision der
Richt- und Nutzungsplanung abgeklart werden muss.

Das Amt fiir Raumentwicklung des Kantons Ziirich weist in der Vorpriifung des kommuna-
len Richtplanes vom 23. Juli 2019 darauf hin, dass weitere Verdichtungen in der Umge-
bung der Erdgashochdruckleitungen zwingend zu vermeiden sind und dass die Planungs-
trégerin beim Bundesamt fiir Energie, der zustandigen Vollzugsstelle der Storfallverord-
nung fiir Erdgashochdruckleitungen, eine Stellungnahme zur Risikosituation einzuholen.

Das vorliegende Dokument beinhaltet die Risikoberechnungen fiir die beiden Erdgashoch-
druckleitungen im Ist Zustand und bei zukiinftiger mdglicher Nutzung der raumplaneri-
schen Kapazitaten im Einflussbereich der beiden Erdgashochdruckleitungen.

Die vorliegende Risikoermittlung beinhaltet die Informationen, welche das Bundesamt fiir
Energie fiir seine Stellungnahmen zur Risikosituation bendtigt.
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Erdgashochdruckleitung

2 Erdgashochdruckleitung

2.1 Technische Daten

Fir den betrachteten Abschnitt im Gebiet Frankental in Zlrich ZH und in Oberengstringen
ZH (Flugmarkierung 21-15/21-24 und 24-15/24-24) gelten folgende technischen Angaben:

Tab. 1  Technische Daten der Strecken 21 und 24 in Zirich und Oberengstringen
Strecke 21 Strecke 24
(Streckenplan 21-02) (Streckenplan 24-02)
Nennweite 10" 10"
Rohraussendurchmesser 273 mm 273 mm
Bewilligungsdruck (MOP) 64 bar 64 bar
Rohrwandstarke 6.3 mm/ 9.3 mm 6.3 mm
Rohrmaterial St53.7 St53.7
Streckgrenze 360 N mm™ 360 N mm™
Uberdeckung 1 mbisca.3.5m 1bisca. 3.5m
Schutzplatten Teilweise Mantelrohr Teilweise Mantelrohr
(Zurcherstrasse) (Zurcherstrasse)
Baujahr 1969 1969/1970

Trasseekontrolle

2 wochentlich

2 wochentlich

Lage der Leitung

Teilweise in Bauzone

Teilweise in Bauzone
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Uberpriifung der Storfallsituation Grundlagen der Risikoermittlung

3 Grundlagen der Risikoermittiung

3.1 Beschreibung der wesentlichen Storfallszenarien

Die 10"/64 bar Leitungen weisen in den zu beurteilenden Abschnitten keine Besonderhei-
ten auf, welche eine spezielle Storfallbetrachtung notwendig machen wiirden. Deshalb ist
der massgebende Storfall mit der gréssten Gefahrdung von Personen das Totalversagen
(englisch full bore rupture (FBR)) der Rohrleitung.

Abb. 1  Fehler- und Ereignisbaum der Strecken 21 und 24

Fehler- und Ereignisbaum der Strecken 21 und 24 : Totalversagen
innerhalb Bauzone
Durchmesser [inch]: 10 10 Uberdeckung [m]: 1 1
Aussendurchmesser [mm]: 273 273.0 Schutzplatten: nein nein
Druck [bar]: 64 64 Trasseekontrolle: 14-taglich 14-taglich
Wandstarke [mm]: 6.3 6.3 Leitung in Bauzone: nein ja
Baujahr: 1969 1969 Leitung in Naturgefahrenbereich: nein nein
Streckgrenze [N/mm?]: 360 360
Designfaktor: 0.39 0.39
Eintretens-
wahrscheinlichkeit
Aussere Einwirkungen 0.20 - — (1000 km.y)™
0.25 sofortige Ziindung 0.00715
> y —» Feuerball
0.1131 (innerhalb 20 s) 0.01846
0.3393
Naturgefahren 0.40 0.188 | verzogerte Ziindun 0.00537
Bodenb?awegung(/an » Totalversagen 7 (innerghalb Minuteng)J ] Fackelbrand 0.01385
0.0030 0.0286
0.0030 0.0739
0.563 > keine Ziindung  |—® Dispersion
Materialfehler 0.08
0.0600
0.0600
Versagensrate aufgrund dusserer Einwirkungen: Versagensrate aufgrund Bodenbewegungen:
Versagensrate fir geg. Wandstarke ~ 0.144 0.144  Versagensrate fiir gegebenen Durchmesser 0.030  0.030 (1'000 km.y)™*
Korrekturfaktor Bauzone 1.0 3.0  Korrekturfaktor Naturgefahren 0.1 0.1
Korrekturfaktor Designfaktor 0.7 0.7
Korrekturfaktor Uberdeckung 1.1 1.1
Korrekturfaktor Schutzplatten 1.0 1.0
Korrekturfaktor Trasseekontrolle 1.0 1.0

3.1.1 Bauzonen
(siehe Ubersichtskarten im Anhang A-1 und im Anhang A-2)

Geméss der Karte Bauzonen (OREB, gis Ziirich, Abfrage Mérz 2020) befindet sich die Lei-
tungsabschnitte im Gebiet Frankental teilweise in einer Bauzone. In diesem Abschnitt in
der Bauzone wird die Versagensraten aufgrund von Einwirkungen Dritter mit dem Korrek-
turfaktor K=3 gerechnet.
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3.1.2 Naturgefahren

Der betrachtete Leitungsabschnitt liegt in einem Gebiet mit Oberflachenabfluss (Gefahren-
karte des Kantons Ziirich, http://maps.zh.ch/, Abfrage Februar 2020). Beim Oberflachen-
abfluss ist allenfalls mit einer Uberschwemmung des Leitungstrassees zu rechnen, jedoch
ohne grésseres Erosionspotential, welches ein Totalversagen verursachen kdnnte. Die Be-
rechnung der Summenkurve erfolgte deshalb mit dem Korrekturfaktor von K=0.1 auf die
Versagensrate aufgrund von Bodenbewegungen/Naturgefahren.

3.2 Einflussbereiche
Fir die Auswirkung eines Brandszenarios auf den Menschen ist die empfangene Warme-
strahlungsdosis massgebend. Zur Bestimmung der Anzahl betroffener Personen werden
die nachfolgend aufgelisteten Letalitdtsradien und Letalitdten verwendet. Dabei wird unter-
schieden, ob sich die Personen im Freien oder in Gebauden aufhalten.
Tab. 2  Letalitdtsradien und Letalitdten fir Personen im Freien nach dem Totalversagen einer
10"/64 bar Leitung (Strecken 21 und 24)
Expositionszeit | Ro R2s Rso R7s Rio0
Feuerball (FE) 7.1 sec 101 m 74 m 60 m 50 m 42 m
Fackelbrand (FA) 30 sec 79 m 53 m 41 m 34 m 29 m
Letalitat fiir beide Brandszenarien 10% 35% 60% 85% 100%

Tab. 3

Letalitdtsradien und Letalitdten flir Personen in Gebduden nach dem Totalversagen einer
10"/64 bar Leitung (Strecken 21 und 24)

Ro Fa R2s5 kA Rso Fa Rzrre! R75 Fa R100 Fa RziFa?

Letalitdtsradien

79 m 53 m 41 m 35m 34m 29 m 13 m

Letalitat Feuerball (FE)

T T — T — T T
10% 25% 45% 80% 95% 100% 100%

Letalitét Fackelbrand (FA) 0% 5%

10% 10% 35% 75% 100%

3.3

Berechnungstool

Die vorliegenden Risikoberechnungen wurden mittels des suisseplan-eigenen EDV Tools
gemass Rahmenbericht 2010 unter Bericksichtigung der aktuellen Versagensraten (Schrei-
ben des Bundesamtes fiir Energie vom 15.1.2020) durchgefihrt.

1 Der Radius Rz Feuerball markiert die maximale Distanz zum Brandzentrum, innerhalb der das
Gebaudeinnere bei intakten Fenstern wahrend der Abbranddauer des Feuerballs in Brand gerat.

2 Der Radius Rz1 Fackelbrand markiert die maximale Distanz, innerhalb der das Gebaudeinnere
bei einem Fackelbrand und bei intakten Fenstern innerhalb maximal 15 s Feuer fangt.
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3.4 Belegungsannahmen

3.4.1 Ist Zustand

3.4.1.1 Wohnbevoélkerung

Fir die Personenbelegung der Wohnbevolkerung werden die Daten aus der geocodierten
Statistik der Bevdlkerung und der Haushalte (STATPOP), Stand 2017, des Bundesamtes flr

Statistik verwendet.

3.4.1.2 Arbeitsbevélkerung

Fir die Personenbelegung der Arbeitsbevolkerung (Industrie- und Gewerbebetriebe) wer-
den die Daten aus der geocodierten Statistik der Unternehmensstruktur (STATENT), Voll-
zeitdquivalente, Stand 2015, des Bundesamtes fir Statistik verwendet.

Eine Uberpriifung mit den aktuell verfiigbaren Hektardaten fiir das Jahr 2016 ergab eine
Beschaftigtenanzahl (in Vollzeitdquivalenten) in etwa der gleichen Gréssenordnung.

3.4.1.3 Sonderobjekte

Abb. 2 Einflussbereich der Leitungen 21/24 und Lage der Sonderobjekte

RN T W WP WY T T TR W T W " W
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bestehende Erdgashochdruckleitung 24

=== R} Feuerball 101 m (10"/ &4 bar) (Personen im Freien)
R Fackelbrand 79 m (107764 bar) (Personen im Gebdude)

ey

we erstehende Erdgashochdruckleitung 21

=== B0 Feuerball 101 m (10"/ 64 bar) (Personen im Freien)
R0 Fackelbrand 79 m (10"/64 bar) (Personen im Gebdude)

A Hinbergrund: Kanton Ziirich GIS

| Informationen Leitung: EGO AG
4 Datum: 24.03. 2020
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3.4.1.3.1 Villa Simmen (vorher Suchtbehandlung Frankental)

Gemass Medienmitteilung der Stadt Zirich wurde die Suchtbehandlung Frankental aus
dem alten Standort in Hongg an die Emil-Kl6ti-Strasse 14-18 verlegt (https://www.stadt-
zuerich.ch/gud/de/index/departement/medien/medienmitteilungen/2019/okto-
ber/191015a.html).

Zurzeit ist keine Nutzung fiir die Villa Simmen bekannt, sie wird in der vorliegenden Risiko-
ermittlung somit nicht berticksichtigt.

3.4.1.3.2 Spielgruppe plus Oberengstringen

Die Spielgruppe plus in Oberengstringen ist ca. 35 m weit weg von der Leitung. Die Spiel-
gruppe ist wahrend 8 Stunden pro Woche geéffnet (http://www.oberengstrin-
gen.ch/de/vereine/vereinsliste/welcome.php?action=showverein&verein_id=6999). Ge-
mass dem Rahmenkonzept von der Spielgruppe plus ist die Gruppengrosse von 8 bis

12 Kinder (http://www.lotse.zh.ch/documents/ajb/fj/ambu/kkb/Rahmenkonzept_Spiel-
gruppe_plus.pdf). Es wird davon ausgegangen, dass ca. 15 Personen anwesend sind.

3.4.1.3.3 Wein & Obsthaus Wegmann
http://obsthaus-wegmann.ch/hofladen/

Einen Sonntag pro Jahr, von 11 bis 17 Uhr, findet ein Chriesifascht statt (Distanz zur Lei-
tung ca. 80 m). Fiir die vorliegende Risikoabschatzung wird angenommen, dass
ca. 200 Personen gleichzeitig anwesend sind.

3.4.1.3.4 Wohnzentrum Frankental

Der Verein Wohnzentrum Frankental befindet sich ca. 60 m weit weg von der Leitung. Der
Gartensitzplatz ist 25 m weit weg von der Leitung.

Der Wohnzentrum bietet 40 Wohnplatze. In der vorliegenden Risikoanalyse werden des-
halb ca. 40 Personen tagsiiber und nachts anwesend angenommen.

Im Wohnzentrum werden auch Platze fir Tagesaufenthalter angeboten. Fiir die vorlie-
gende Risikoabschatzung werden ca. 20 Personen tagsiiber angenommen.
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Der Wohnzentrum Frankental veranstaltet mehrere Anlasse wahrend des Jahres:

Tab. 4  Veranstaltungen im Wohnzentrum Frankental

Anlass Ort Geschidtzte Geschidtzte
Anzahl Teil- Dauer
nehmende

Fasnacht drinnen im Begegnungsraum 100 2 Stunden

Fasnacht (Umzug) draussen im Garten 100 1 Stunde

Sachsiliute draussen im Garten 50 2 Stunden

Friihsommerfest draussen im Garten 150 3 Stunden

Waldwoche (im Garten draussen im Garten 60 6 Stunden

bei schlechtem Wetter)

Sommerfest draussen im Garten 200 4 Stunden

Herbstfest drinnen im Begegnungsraum 80 4 Stunden

Samichlaus drinnen im Begegnungsraum 80 3 Stunden

Raclette-Abend drinnen im Begegnungsraum 50 2 Stunden

3.4.1.3.5 Kleiner Fussballplatz Frankental

Der Fussballplatz befindet sich in der Umgebung der bestehenden Wohnblécke. Es wird
deshalb fiir die vorliegende Risikoanalyse angenommen, dass dieser Platz hauptséachlich
von den Bewohnern genutzt wird und es keine signifikante zusatzliche Personenzahl gibt.

3.4.1.3.6 Schwimmbad zwischen den Hélzern

Ein Teil des Schwimmbades, d.h. die Rasenflache mit Volleyballfeld im Abstand von

ca. 60 m zur Leitung, liegt im Einflussbereich der beiden Erdgashochdruckleitungen. Die
Hauptrasenflache, das Restaurant und das Schwimmbassin befinden sich ausserhalb des
Einflussbereiches der beiden Erdgashochdruckleitungen.

Fir die vorliegende Risikoabschatzung wird angenommen, dass ca. 20 Personen gleichzei-

tig im Einflussbereich der Erdgashochdruckleitungen anwesend sind.
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3.4.2

3.4.2.1

3.4.2.2

3.4.2.3

3.4.3

Tab. 5

Zukunft

Wohnbevélkerung

Fir die Wohnbevdlkerung im Konsultationsbereich wird auf Gemeindegebiet Oberengstrin-
gen die raumplanerische Kapazitat basierend auf der laufenden Ortsplanrevision (Einwoh-
nergleichwerte sieche Anhang B) angenommen statt der statistischen Bevdlkerungsdaten.

Ein Vergleich der statistischen Zahlen zur Wohnbevdlkerung (STATPOP) mit den Einwoh-
nergleichwerten fiir die Teilbereiche innerhalb des Konsultationsbereichs der Erdgashoch-
druckleitungen ergibt fiir die Wohnzonen W2.3 und W2.8 vergleichbare Zahlen. Einzig im
Teilbereich der Wohnzone W1.3 liegen die Einwohnergleichwerte etwas hoher als die sta-
tistischen Zahlen zur Wohnbevélkerung.

Arbeitsbevélkerung

Fiir die Arbeitsbevolkerung im Konsultationsbereich wird auf Gemeindegebiet Oberengst-
ringen die raumplanerische Kapazitat basierend auf der laufenden Ortsplanrevision (siehe
Anhang B) angenommen statt der statistischen Daten.

Die Anzahl Arbeitsplatze im Konsultationsbereich der beiden Erdgashochdruckleitungen ist
insgesamt gering.

Sonderobjekte

Alle Sonderobjekte werden fiir die vorliegende Risikoanalyse unverandert aus dem Ist Zu-
stand Gbernommen, einzig die Spielgruppe wurde fiir die Zukunftsbetrachtungen mit der
raumplanerischen Kapazitdt weggelassen.

Prasenzfaktoren
Prasenzfaktoren
Wochentag Nacht wahrend | Wochenendtag | Nacht am
(7.00 - 19.00) Woche (7.00 - 19.00) Wochenende
(19.00 - 7.00) (19.00 - 7.00)
Wohnbevol- | 30% 90% 60% 100%
kerung (davon 10% (davon 1% (davon 10% (davon 1%
draussen) draussen) draussen) draussen)
Arbeitsbevol- | 80% 5% 5% 0%
kerung (davon 10% (davon 5% (davon 10%
draussen) draussen) draussen)
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4.1 Leitung 21

Abb. 7  Leitung 21: W-A-Diagramm "Frankental"

W-A-Diagramm Leitung 21 fiir den Abschnitt "Frankental"

(Koordinaten 2678432 / 1251064)

10"/64 bar, 6.3 mm Wandstéarke, 1.1-3.4 m Uberdeckung, Bodenbewegung K=0.1, ca. 10 m innerhalb
Bauzone, 14-Tagliche Trasseekontrole
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1.0E-06 % o owmse

Wahrscheinlichkeit pro Jahr

1.0E-07 ~
1.0E-08 - .
1.0E-09 A ""“\
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*
1.0E'11 T T T T T T T T 1
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suisseplan Ingenieure AG Ausmass (Storfallwert)

Die Summenkurve fiir den W-A-Abschnitt "Frankental" verlauft teilweise in der unteren
Halfte des Ubergangsbereiches geméss den Beurteilungskriterien zur Stérfallverordnung
des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU). Die Ausmasswerte von ca. 0.7 werden durch die
Veranstaltungen im Wohnzentrum Frankental verursacht.

Weil im Einflussbereich des Leitungsabschnittes Frankental die Einwohnergleichwerte ver-
gleichbar sind mit den statistischen Bevdlkerungsdaten, andert sich die Summenkurve
durch die Ortsplanrevision der Gemeinde Oberengstringen in diesem Abschnitt nicht.
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Abb. 8 Leitung 21: W-A-Diagramm "W/1.3"

W-A-Diagramm Leitung 21 fiir den Abschnitt "W/1.3"

(Koordinaten 2678414 / 1251184)
10"/64 bar, 6.3 mm Wandstirke, 1.1-1.6 m Uberdeckung, Bodenbewegung K=0.1, ausserhalb Bauzone,

14-Tégliche Trasseekontrolle
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suisseplan Ingenieure AG Ausmass (Storfallwert)

Auf dem Leitungsabschnitt entlang der Wohnzone W/1.3 ist im Ist Zustand (statistische
Daten der Bevdlkerung) nicht mit einer schweren Schadigung der Bevélkerung gemass den
Beurteilungskriterien zur Stérfallverordnung des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU) zu rech-
nen.

Weil im Einflussbereich des Leitungsabschnittes entlang der Wohnzone W/1.3 die Einwoh-
nergleichwerte leicht héher sind als die statistischen Bevélkerungsdaten und zudem fiir die
vorliegende Risikoanalyse eine homogene Bebauung auf den betroffenen Parzellen im Kon-
sultationsbereich angenommen wurde, erhéht sich das Risiko geringfiigig. Es ist jedoch auf
diesem Leitungsabschnitt auch in Zukunft mit den raumplanerischen Kapazitdten gemass
Ortsplanrevision nicht mit einer schweren Schadigung der Bevélkerung zu rechnen.
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Abb. 9

Leitung 21: W-A-Diagramm "Villa Simmen"

W-A-Diagramm Leitung 21 fiir den Abschnitt "Villa Simmen"

(Koordinaten 2678415 / 1251296)

10"/64 bar, 6.3 mm Wandstéarke, 1.1-1.5m Uberdeckung, Bodenbewegung K=0.1, ausserhalb Bauzone,
14-Tagliche Trasseekontrole
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Die Summenkurve fiir den W-A-Abschnitt "Villa Simmen" verlauft vollstandig im akzeptab-
len Bereich gemdss den Beurteilungskriterien zur Storfallverordnung des Bundesamtes fiir
Umwelt (BAFU). Die Ausmasswerte von ca. 0.56 werden durch das jahrliche Chriesifest
beim Wein und Obsthaus Wegmann verursacht.

Eine zukiinftige Nutzung der Villa Simmen, wo bis letztes Jahr die Suchtbehandlung Fran-
kental angesiedelt war, ist zurzeit nicht bekannt.

Die Ortsplanrevision hat in diesem Leitungsabschnitt keinen Einfluss auf das Risiko.
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4.2 Leitung 24

Abb. 10 Leitung 24: W-A-Diagramm "Frankental"

W-A-Diagramm Leitung 24 flir den Abschnitt "Frankental"

(Koordinaten 2678432 / 1251062)

10"/64 bar, 6.3 mm Wandstérke, 1.1-2.5 m Uberdeckung, Bodenbewegung K=0.1, ca. 10 m innerhalb
Bauzone, 14-Tdgliche Trasseekontrole
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Die Summenkurve flir den W-A-Abschnitt "Frankental" verlauft teilweise in der unteren
Halfte des Ubergangsbereiches geméss den Beurteilungskriterien zur Stérfallverordnung
des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU). Die Ausmasswerte von ca. 0.7 werden durch die
Veranstaltungen im Wohnzentrum Frankental verursacht.

Weil im Einflussbereich des Leitungsabschnittes Frankental die Einwohnergleichwerte ver-
gleichbar sind mit den statistischen Bevdlkerungsdaten éndert sich die Summenkurve
durch die Ortsplanrevision der Gemeinde Oberengstringen in diesem Abschnitt nicht.
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Abb. 11 Leitung 24: W-A-Diagramm "W/1.3"

W-A-Diagramm Leitung 24 fiir den Abschnitt "W/1.3"

(Koordinaten 2678412 / 1251182)
10"/64 bar, 6.3 mm Wandstirke, 1-1.6 m Uberdeckung, Bodenbewegung K=0.1, ausserhalb Bauzone,

14-Tagliche Trasseekontrolle
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Auf dem Leitungsabschnitt entlang der Wohnzone W/1.3 ist im Ist Zustand (statistische
Daten der Bevdlkerung) nicht mit einer schweren Schadigung der Bevolkerung gemass den
Beurteilungskriterien zur Storfallverordnung des Bundesamtes fiir Umwelt (BAFU) zu rech-
nen.

Weil im Einflussbereich des Leitungsabschnittes entlang der Wohnzone W/1.3 die Einwoh-
nergleichwerte leicht hdher sind als die statistischen Bevdlkerungsdaten und zudem fiir die
vorliegende Risikoanalyse eine homogene Bebauung auf den betroffenen Parzellen im Kon-
sultationsbereich angenommen wurde, erhéht sich das Risiko geringfligig. Es ist jedoch auf
diesem Leitungsabschnitt auch in Zukunft mit den raumplanerischen Kapazitdten gemass
Ortsplanrevision nicht mit einer schweren Schadigung der Bevélkerung zu rechnen.
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Abb. 12 Leitung 24: W-A-Diagramm "Villa Simmen"

W-A-Diagramm Leitung 24 fiir den Abschnitt "Villa Simmen"

(Koordinaten 2678415 / 1251294)

10"/64 bar, 6.3 mm Wandstérke, 1.1-1.5 m Uberdeckung, Bodenbewegung K=0.1, ausserhalb Bauzone,
14-Tagliche Trasseekontrolle
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Die Summenkurve fiir den W-A-Abschnitt "Villa Simmen" verlauft vollstandig im akzeptab-
len Bereich gemass den Beurteilungskriterien zur Storfallverordnung des Bundesamtes fiir
Umwelt (BAFU). Die Ausmasswerte von ca. 0.56 werden durch das jahrliche Chriesifest
beim Wein und Obsthaus Wegmann verursacht.

Eine zukiinftige Nutzung der Villa Simmen, wo bis letztes Jahr die Suchtbehandlung Fran-
kental angesiedelt war, ist zurzeit nicht bekannt.

Die Ortsplanrevision hat in diesem Leitungsabschnitt keinen Einfluss auf das Risiko.
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5 Risikobeurteilung

Die laufende Ortsplanrevision von Oberengstringen, welche auch den Konsultationsbereich
der beiden Erdgashochdruckleitungen der Erdgas Ostschweiz AG tangiert, hat keinen signi-
fikanten Einfluss auf die Storfallsituation der beiden bestehenden Leitungen.

Das Risiko, berechnet basierend auf den Einwohnergleichwerten gemass laufender Orts-
planrevision, andert sich bei der Wohnzone W/1.3 geringfligig. In diesem Leitungsab-
schnitt ist jedoch nicht mit einer schweren Schadigung der Bevdlkerung zu rechnen, so
dass das Risiko in diesem Leitungsabschnitt tragbar ist gemdss den Beurteilungskriterien
des Bundesamtes fiir Energie (BAFU).

In den Ubrigen Leitungsabschnitten sind die Einwohnergleichwerte gemass laufender Orts-
planrevision vergleichbar mit den statistischen Daten der Bevélkerung, so dass auch mit
erfolgter Ortsplanrevision keine signifikante Anderung des Risikos zu erwarten ist.

suisseplan/CSI/DT/JK
0:\7 Umwelt_Energie\2019\219724 Oberengstringen_EGO\4 Berichte suisseplan\EGO_Oberengstringen.docx
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B Kapazitatsberechnungen Oberengstringen
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