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Begrussung

Stadtprasident Peter Sporri
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1. Entstehung der Teilrevision

Harmonisierung der Baubegriffe IVHB
(Interkantonale Vereinbarung uber die
Harmonisierung der Baubegriffe)

Planungszone Wallisellen Sudost =X

Aktualisierungsbedarf @
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Raumliches Entwicklungskonzept als
Drehbuch der Teilrevision

Ortsbild im Gleichgewicht Multifunktionale Netze Gruner Ring, gruner Kern
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Planungsprozess Telilrevision

Raumliches Entwurf Revision Abstimmungsvorlage
Entwicklungskonzept BZO und Zonenplan BZO und Zonenplan
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Ortsplanung

Offentliche Auflage Q1-2024
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Gesamtablauf

m Festlegung Planungszone

® Raumliches Entwicklungskonzept (REK)

®m Erarbeitung Revision

®m Mitwirkung Sounding Board; Anhdrung durch den Gesamtstadtrat
m Offentliche Auflage / kantonale Vorpriifung

M Bearbeitung der Einwendungen

B Gemeindeversammlung

B Parallele Prozesse:

. Eingang Einzelinitiative Systemwechsel
. Mehrwertausgleich
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2. Terminubersicht

19.Jan - 19.Marz: Bis Herbst 2024:
60 Tage Offentliche Auflage Uberarbeitung Vorlage aufgrund kantonaler Vorprifung und Einwendungen
>
Jan 24 Dez 24
Bis Mitte 2025:
Genehmigung durch Baudirektion
Kanton Zirich
J 25 >
an Dez 25
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3. Inhalt der Planungsvorlage

Ressortvorsteher Hochbau + Planung
Jirg Niederhauser
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Wallisellen
Grundsatze Teilrevision

B Ausgangslage
®m Die Teilrevision wird auf den Zeithorizont 2035/2040 ausgerichtet.

B Prognostiziertes Bevolkerungswachstum 2035/2040 Kt. ZH flr das
Glattal plus 240°000 Personen

®m Schatzung Bevdlkerungswachstum Wallisellen 2’000 - 3’000 Personen

B Teilrevision

m Differenzierte Siedlungsentwicklung
B Wachstum im Sudden (Urbane Stadt)
B Qualitatives Wachstum und moderate Verdichtung im Norden
m Dampfungsmassnahmen bezlglich Grinverlust sollen eingefihrt werden
m Klimaziele (Paris) sind zu bertcksichtigen
® EinfGihrung von Flexibilisierungsmassnahmen wie z.B. Parkierung
B Forderung von preisginstigem Wohnraum
m Ubernahme von kantonalen Vorgaben wie IVHB



Schwerpunktthema 1

Quartiererhaltungszone
Gartenstadt
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Um was geht es?

B Die Baumassenziffer von 1.9 bleibt unverandert. Somit bestehen in
der Gartenstadt weiterhin Nutzungsreserven.

m Die Gartenstadtquartiere sind fur Wallisellen pragend und geschatzt.

®m Die Struktur sowie der Charakter der Quartiere (Gartenstadt) soll
erhalten und gestarkt werden.

®m Im Fokus ist die Weiterentwicklung bestehender Regelungen.

W Leichte bauliche Verdichtung weiterhin méglich - unter Einhaltung
von qualitativen Vorgaben.
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt

Struktur erhalten
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® Klare Bebauungs- und Freiraumstruktur in ihrem Charakter
erhalten

® Im Spannungsfeld zwischen Bewahren und Erneuern zeitgemasse
Losungen ermaoglichen
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Beispiele
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Regelung BZ0O: Zweck

Die Quartiererhaltungszone (QEZ) Gartenstadt bezweckt die
Strukturerhaltung und die zeitgemasse Weiterentwicklung der
Gartenstadtsiedlungen.
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Regelung BZ0O: Quartiercharakter

Neubauten und bauliche Veranderungen an bestehenden Gebduden haben
dem Quartiercharakter zu entsprechen.

®m In der Regel auf die Strassenbaulinien ausgerichtete, einfache
Gebaudekuben in offener Bauweise, mit einem zwei- bis dreigeschossigen
Erscheinungsbild und einem Dachgeschoss
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Regelung BZ0O: Quartiercharakter

Fur die Einordnung von Neubauten in die Quartierstruktur sind
Fassaden mit einer Lange von mehr als 15.0 m entlang der
Strassen zu gliedern und nach hinten zu staffeln.
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Regelung BZ0O: Quartiercharakter

Neubauten und bauliche Veranderungen an bestehenden Gebduden haben
dem Quartiercharakter zu entsprechen.

m allseitig gestaltete Fassaden mit einem ausgewogenen Verhaltnis
zwischen Fensterdéffnungen und geschlossenem Fassadenanteil
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Regelung BZ0O: Quartiercharakter

Neubauten und bauliche Veranderungen an bestehenden Gebduden haben
dem Quartiercharakter zu entsprechen.

W in der Regel mit offenem Zaun zum Strassenraum abgegrenzte bepflanzte

Vorgarten
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Regelung BZ0O: Quartiercharakter

Neubauten und bauliche Veranderungen an bestehenden Gebduden haben
dem Quartiercharakter zu entsprechen.

W gartnerisch gestaltete Umgebung mit Einzelbaumen und Baumgruppen
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Regelung BZ0O: Grundmasse

Heute Neu
Baumassenziffer 1.9 1.9
Hauptgebdude (max.)
Baumassenziffer 0.3 0.3
Kleinbauten/Anbauten (max.)
Grosser Grundabstand (min.) 10m 10m
Kleiner Grundabstand (min.) 5m 5m
Gebaudelange (max.) 30m 20m
Fassadenhohe / Gesamthdhe bei 8.1m 8.1m
Gebauden mit Schragdach (Gebdudehohe)
Fassadenhdhe / Gesamthdhe - 8.1m

bei Gebauden mit Flachdach

Grunflachenziffer (min.) Keine Regelung 50 %

Stadt
wallisellen
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Quartiererhaltungszone Gartenstadt
Verstandnisfragen

18
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Um was geht es?

® Eine starke Durchgrinung ist eine wichtige Massnahme zur
Erreichung der Klimaziele.

B Die laufende Abnahme der Grunflachen soll reduziert werden.
B Es soll eine Griunflachenziffer festgelegt werden.

® Wegen zunehmender Hitzebelastung sollen neue Regelungen flr
Baumerhalt und Vorgarten eingefihrt werden.

Fir mehr Informationen siehe:
Kanton ZH: Siedlungsentwicklung dem Klima anpassen: Gemeinden erhalten verschiedene

Instrumente | Kanton Zirich (zh.ch)



https://www.zh.ch/de/news-uebersicht/medienmitteilungen/2022/09/siedlungsentwicklung-dem-klima-anpassen-gemeinden-erhalten-verschiedene-instrumente.html
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Grunen Kern sicherstellen
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Temperaturverhalten unterschiedlicher
Oberflachen
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Definition Grunflachenziffer

§ 257.>>°7 1 Die Griinflachenziffer ist das Verhiltnis der anrechen-
baren Griinflache zur anrechenbaren Grundstiicksfliche.

> Als anrechenbare Griinfliche gelten natiirliche und bepflanzte
Bodenfldchen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die
nicht als Abstellflichen dienen.

3 Wird die Konstruktionsstiarke der Fassade aufgrund der Wirme-
dammung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu bertick-
sichtigen.*

Anrechenbare Grinflache

E Anrechenbare Grundstucksfiache
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Regelung BZO: Standardregelung

Zone Neu
Kernzone -
Gartenstadt 50 %
Zentrumszone 10 %
Wohnzonen 40 %
Industrie- und Gewerbezone 10 %
Zone fur offentliche Bauten und Anlagen Qualitative

Anforderungen
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Regelung BZO: Spezialregelung

B Gilt nur fur «Gartenstadt» und «Wohnzone»

B Bei Grundstiicken < 400 m? ist mindestens die Halfte der nicht
mit Gebdauden Uberbauten Grundstucksflache gemass
Grunflachenziffer herzurichten.
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Beispiel Spezialregelung

Grundstiucksflache 365 m?2

- Fussabdruck aller Gebaude 158 m?
(Hauptgebaude, Kleinbauten
und Anbauten)

= Unbebaute Grundstulicksflache 207 m?2
Halfte unbebauter 207 m2/2
Grundsticksflache = 103.5 m?

Erforderliche Grinflache = 103.5 m?

Bei Standardregelung 40%: 146.00 m?
Dank Spezialregelung: 103.50 m?
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Regelung BZ0O: Baumforderung

® Pro Neubau oder neubauahnlichen Umbau ist je 200 m?2 an
Grunflachenziffer anrechenbare Griunflache ein Baum nachzuweisen.

® Dieser Baum muss:
o standortgerecht, mittel- bis grosskronig

o dauerhaft erhalten, bei Abgang ersetzen

®m Von der Erhaltungs- oder Pflanzpflicht ist abzusehen, wenn die
ordentliche Grundstlicksnutzung Ubermassig erschwert wird (§ 76
PGB).
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Regelung BZO: Baumerhalt

Die im Erganzungsplan eingetragenen Einzelbaume und Baumgruppen
sind zu erhalten. Das Fallen ist bewilligungspflichtig. Die Bewilligung ist zu
erteilen, wenn an der Erhaltung des Baums kein Uberwiegendes 6ffentliches
Interesse besteht, insbesondere wenn:

M der Baum die Altersgrenze nach Art und Standort erreicht hat

®m der Baum im Sinne einer Pflegemassnahme zugunsten eines wertvollen
Baumbestandes entfernt werden muss

B der Baum die Sicherheit von Menschen oder Sachen gefahrdet und keine
andere zumutbare Moglichkeit der Gefahrenabwehr gegeben ist

®m der Baum die ordentliche Grundstiicksnutzung Ubermassig erschwert
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Erganzungsplan Baumerhalt

Baume Total 672
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Regelung BZO: Flachdachbegrunung

In allen Zonen ist der nicht als begehbare Terrasse genutzte
Bereich eines Flachdaches mit mehr als 20 m2 Flache zu
begrunen, auch dort, wo Solaranlagen installiert sind.

Seite 35
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Regelung BZO: Begrunung Vorbereiche

In den Wohnzonen ist der Strassenabstands- oder Baulinienraum
quartiertypisch zu bepflanzen und mehrheitlich zu begrinen.
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Klimaangepasste Siedlungsentwicklung
Verstandnisfragen

3 8

B
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Wallisellen Sudost
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Wallisellen Sudost
Um was geht es?
®m Entwicklungsschwerpunkt Wallisellen Stdost
®m Die Testplanung Sudost musste folgende Anforderungen abdecken:
o Neues Quartier gestalten
o Raum fir ein Schulhaus sicherstellen
o Infrastruktur / Erschliessung neu definieren

o Raum fur Veloschnellroute Kanton ZH sichern
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Wallisellen Sudost
Perimeter Testplanung
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Ansatz: Patchwork

Wallisellen Sudost
Ergebnisse

Ansatz: Tangente
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Wallisellen Stdost
Syntheseplan
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Wallisellen Sudost
Zonenplan
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Zentrumszone

Zone fur offentliche Bauten (Oe)
Wohnzone (W2.7)

Hochhduser zulassig
Gestaltungsplanpflicht

Sonderbauvorschriften

Seite 43



Wallisellen Sudost
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Erganzungsplan Wallisellen Sudost

© Stadt Wallisellen  11. Januar 2024

Festlegungen

W B Geltungsbereich Erganzungsplan

®®9090¢ Planungseinheiten 1-11

I Stadtebaulich wichtige Ecksituationen
S, renescne

2N \\\ Eignungsgebiet fiir Hochhauser

Gewerbeanteil min. 40%
wohnanteil min. 0%

Gewerbeanteil min. 20%

N Wohnanteil min. 60%

Gewerbeanteil min. 0%
Wohnanteil min. 80%

Informationsinhalt

7/// Raumsicherungen ausserhalb
// Geltungsbereich Erganzungsplan

TG
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Wallisellen Stdost
Verstandnisfragen
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Weitere Revisionsthemen
Um was geht es?

Weitere Revisionsthemen sind insbesondere:

W Parkierung

® Hochhauser

B Preisgunstiger Wohnungsbau

m Teilrevision offentlicher Gestaltungsplan Zentrum

B Weitere Zonenplananpassungen (Hofacker, Industrie/Gewerbe etc.)

B [VHB (Interkantonale Vereinbarung iiber die Harmonisierung der Baubegriffe)
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Weitere Revisionsthemen
Regelung BZO: Parkierung

B Grundlage bildet die Kantonale Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfes (Oktober 1997)

® Heutige Regelung «Wohnen»:
Pro 80 m? Gesamtnutzflache, mind. aber pro Wohnung, 1 PP.
Bruchteile sind aufzurunden.

Benutzer- Bewohner Beschaftigte Besucher,
Kategorie Kunden
Guteklasse min. max min max. min. | max.
OV-Erschl. % % % % % %
Klasse A 40 100 20 30 30 45
Klasse B 55 100 30 45 40 60
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Klasse D 35 110 60 90 70 100
Keine 100 120 90 110 90 110
Guteklasse
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Weitere Revisionsthemen
Regelung BZ0O: Hochhauser

® Hochhauser sind nur in den im Zonenplan bezeichneten Perimetern zulassig.
m Hochhduser bedingen einen Gestaltungsplan.

B Der ortsbauliche Gewinn ist in einer Machbarkeitsstudie nachzuweisen.
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Weitere Revisionsthemen
Regelung BZO: Preisgunstiger Wohnraum

Auf mindestens 40 % der zum Wohnen verwendeten
Gesamtnutzflache ist preisginstiger Wohnraum gemass der
kantonalen «Verordnung uber den preisgunstigen Wohnraum» zu

erstellen und dauerhaft zu sichern.

Neu Wohnen zulassig

Mehrheitlich Eigentum
e N Stadt Wallisellen
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Weitere Revisionsthemen
Offentlicher Gestaltungsplan Zentrum

Schner s Schnim @
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Wallisellen
Weitere Revisionsthemen
Anpassungen Industriezone

® In den Industrie-/Gewerbezonen kdnnen neu mehr Nutzflachen realisiert
werden, da die zulassige Baumasse nicht mehr von der Geschosshéhe (4.5 m)
abhangig ist.

® Vorgabe regionaler Richtplan
In der Industrie- und Gewerbezone IG6 und IG8 Herti sind Dienstleistungs-
und Handelsbetriebe auf maximal 50 % der Gesamtnutzflache zulassig.
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Weitere Revisionsthemen
Kantonale Vorgabe: IVHB

Interkantonale Vereinbarung uber

die Harmonisierung der Baubegriffe
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Weitere Revisionsthemen
IVHB: Harmonisierung von Begrifflichkeiten

Bisher: Neu:

Gebaudehohe Fassadenhohe

Firsthohe Gesamthohe

Besondere Gebaude Kleinbauten und Anbauten

Gewachsenes Terrain Massgebendes Terrain

Unterirdische Gebaude Unterirdische Bauten

Dachgeschoss Dachgeschoss /
Attikageschoss
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Weitere Revisionsthemen
IVHB: Themen

B Gemeinden missen kommunale Nutzungsplanung an neues Planungs- und
Baugesetz (PBG) anpassen

®m Mehrere PBG-Anderungen finden direkte Anwendung (keine Kompetenz der
Gemeinde):

® Berechnung Nutzungsziffern
B Massgebliches Terrain
B Max. 20% Nutzungszuschlag fur Bauteile, die dem Energiesparen dienen

m Abstandsprivilegierung vorspringender Bauteile

Neuland flr alle, Praxis wird sich mit der Zeit/Erfahrung ergeben.
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Weitere Revisionsthemen
IVHB - Fassadenhohe

M Das Mass der heutigen Gebaudehohen wird iGbernommen.

B Da neu auf die Konstruktion und nicht mehr auf die Dachhaut
gemessen wird, entsteht mehr Spielraum flir Neubauten
(ca. +30 cm mehr H6he).

Oberkante Oberkante
Dachfiache Dachkonstruktion

Y Y

Gebaudehohe FassadenhGhe

altes PBG neues PBG
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Weitere Revisionsthemen
IVHB - Attikageschosse

B Attikageschosse mussen neu nur noch um die halbe Hohe von der
Fassade zurlckversetzt werden. Dachaufbauten durfen max. 1/3
der Fassadenlange sein (PBG erlaubt bis 1/2 Fassadenlange).

Dachautbaute '-— Attikagaschoss
§ 292 PRG) Y =
AP = 2
| | |
| e |
m [
| —
-'*!”“";7 S —/7
1€ (. SS //
g nesch // <
Vollgeschoss - ~
- altes PBG neues PBG
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Weitere Revisionsthemen
Verstandnisfragen

© Stadt Wallisellen  11. Januar 2024 Seite 58



Stadt
wallisellen

Weiteres Vorgehen
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Terminubersicht

19.Jan - 19.Marz: Bis Herbst 2024:
60 Tage Offentliche Auflage Uberarbeitung Vorlage aufgrund kantonaler Vorprifung und Einwendungen
>
Jan 24 Dez 24
Bis Mitte 2025:
Genehmigung durch Baudirektion
Kanton Zirich
J 25 >
an Dez 25
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4. Fragen
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