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1 VORBEMERKUNGEN
1.1 Allgemein

Die offentliche Auflage gemass & 7 PBG zur Teilrevision der Nutzungs-
planung Wallisellen erfolgte vom 5. September bis 4. November 2025.

Insgesamt wurden 9 Schreiben mit rund 147 Anderungsantragen so-
wie Anregungen eingereicht. Einige Antrage sind gleichlautend oder
beziehen sich auf den gleichen Sachverhalt. Die Eingaben wurden da-
her thematisch gegliedert und im Kapitel 2 zusammengefasst.

Einige Antrage betreffen Anliegen, die nicht in die Beschlusskompe-
tenz der Gemeindeversammlung zur Nutzungsplanung fallen. Diese
Eingaben werden durch den Stadtrat zur Kenntnis genommen.

Von den eingereichten Einwendungen konnten 29 berucksichtigt
werden. 74 Einwendungen fuhrten hingegen zu keinen Anpassungen
der Vorlage. Dies ist insbesondere darauf zurtckzuflihren, dass die
entsprechenden Anliegen bereits im geltenden Ubergeordneten
Recht geregelt sind oder das die Einzelinteressen den planerischen
Zielsetzungen widersprechen. DiesbezUglich wird darauf hingewie-
sen, dass mit dem Systemwechsel von der Baumassenziffer auf die
Ausnitzungsziffer keine Aufzonung verbunden sein soll, was den
Spielraum bei der Behandlung der Einwendungen einschrankt. Alle
Einwendungen wurden sorgfaltig geprift und in die Interessenabwa-
gung einbezogen.
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Einwendungen total 7 140 147
BerUcksichtigt 29 29
Teilw. berUcksichtigt 8 8
Nicht berlcksichtigt 5 69 74
Kenntnisnahme / nicht]

- 2 34 36

Gegenstand Revision

Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurden die Nachbargemeinden
sowie die Zurcher Planungsgruppe Glattal eingeladen, sich zur Vor-
lage zu dussern. Das Ergebnis der Anhorung ist im Kapitel 3 zusam-
mengefasst.

Parallel zur 6ffentlichen Auflage wurde die Revisionsvorlage dem Amt
fur Raumentwicklung (ARE) zur Vorprifung eingereicht. Die kantona-
len Amtsstellen haben mit Schreiben vom 3. November 2025 zum
Entwurf der Teilrevision Nutzungsplanung Stellung genommen. Die
Vorbehalte und Empfehlungen sind im Kapitel 4 zusammengefasst.
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Der Stadtrat hat samtliche Antrage eingehend geprft. Soweit sich
der Stadtrat den eingereichten Antragen anschliessen konnte, wurde
die Revisionsvorlage entsprechend angepasst.

Im vorliegenden Bericht wird auf zahlreiche Ziffern in der BZO verwie-
sen. Die Nummerierung entspricht der BZO-Fassung, die mit Datum
vom 25. August 2025 zur Mitwirkung offentlich aufgelegt wurde.

Aufgrund von bertcksichtigten Einwendungen und Antragen ergeben
sich Anderungen an den Bauordnungsbestimmungen, was Auswir-
kungen auf die Nummerierung hat. Die Ziffern-Nummern der BZO,
die der Gemeindeversammlung zur Beschlussfassung vorgelegt wer-
den, korrespondieren daher nicht mit der Fassung, die die vom 5.
September bis 4. November 2025 6ffentlich aufgelegt wurde.

Alle Einwendungen, die berticksichtigt wurden, sind grin unterlegt.

Alle Einwendungen, die teilweise berUcksichtigt wurden, sind gelb
unterlegt.

Alle Einwendungen, die nicht bertcksichtigt wurden, sind rot unter-
legt.

Alle Einwendungen, die zur Kenntnis genommen wurden oder nicht
Bestandteil der Teilrevision sind, wurden grau unterlegt.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen ist gemass § 7 PBG
ein Bericht zu erstellen. Der vorliegende Bericht behandelt alle Ein-
wendungen und somit auch die berucksichtigten Einwendungen. Die
Einwendungen zur BZO sind entsprechend den Kapiteln thematisch
gegliedert und zusammengefasst, soweit sie analoge Anliegen betref-
fen. Die Tabelle im Anhang zeigt samtliche Antrage in ungekirzter
Form, wie sie bei der Stadt eingereicht wurden.

Uber die nicht berticksichtigten Einwendungen wird gesamthaft bei
der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung entschieden. Der
vorliegende Bericht wird zusammen mit den Ubrigen Akten 6ffentlich
aufgelegt und steht zur Einsichtnahme offen.
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1.2 Ruckblick Teilrevision in zwei Paketen

Der Stadtrat von Wallisellen hat die Ortsplanungsrevision Anfang
2020 gestartet. Auf der Basis eines raumlichen Entwicklungskonzepts
wurde eine Revisionsvorlage ausgearbeitet, die gestutzt auf 8 7 PBG
vom 19. Januar bis 19. Marz 2024 offentlich aufgelegt wurde.

Am 2. Dezember 2024 wurde eine Initiative fUr erheblich erklart, wo-
nach der Stadtrat beauftragt ist, in den Kernzonen und in den Wohn-
zonen anstelle der Baumassenziffer (BMZ) die Ausnutzungsziffer (AZ)
als Nutzungsmass zu verwenden. Der Stadtrat muss dazu innerhalb
von 18 Monaten ab der Annahme der Initiative einen Umsetzungs-
vorschlag fur die Kernzonen und die Wohnzonen ausarbeiten und
der Stimmbevolkerung zur Beschlussfassung unterbreiten. Der Um-
setzungsvorschlag ist zuvor gestutzt auf § 7 PBG offentlich aufzule-
gen.

Der Stadtrat hat in Absprache mit den Initiantinnen und Initianten
entschieden, die laufende Ortsplanungsrevision in zwei Abstim-
mungsvorlagen (Pakete 1 und 2) zu unterteilen. In der Teilrevision Pa-
ket 1 wurden die Schwerpunktthemen «Wallisellen Stdost» und «kli-
maangepasste Siedlungsentwicklung» behandelt sowie einige weitere
Themen wie u.a. IVHB, Hochhauser, Zentrumszonen, Industrie- und
Gewerbezonen und preisgunstiger Wohnbau. Die entsprechenden
Themen waren nicht von der Initiative zur EinfUihrung der AZ betrof-
fen. Die Stimmbevolkerung hat am 3. April 2025 das Paket 1 be-
schlossen. Das Genehmigungsverfahren ist noch nicht abgeschlos-
sen.

Der vorliegende Bericht zeigt die Einwendungen zu den Revisionsin-
halten von Paket 2. In der BZO und im Zonenplan sind die entspre-
chenden Revisionsinhalte gekennzeichnet. Die Inhalte, die bereits in
Paket 1 behandelt wurden oder nicht Gegenstand der Teilrevision
sind, sind in der BZO grau dargestellt.



Quartier Stierried: Umzonung von
der Reservezone in die Freihalte-
zone

Antrag 8.02

Erwagung Stadt

Beschluss

Verzicht Umstellung BMZ zu AZ
Antrage 2.01, 4.05

Erwagung Stadt

Beschluss
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2 EINWENDUNGEN

2.1 Allgemeine Einwendungen

2.1.1 Zonenplan

Fur das Quartier Stierried wird eine Umzonung von der Reservezone in die
Freihaltezone beantragt. Als Begriindung wird angefiihrt, dass das Gebiet
aufgrund der starken Belastung durch Flug- und Autobahnldrm nicht
mehr als Wohngebiet geeignet sei. Auch fur Gewerbe und Industrie be-
stehe kein Bedarf.

Reservezonen sind nicht Gegenstand der Teilrevision. Antrage dazu
werden deshalb nicht berucksichtigt.

Nicht Gegenstand der Teilrevision.

2.1.2BZ0O

In zwei Antrédgen wird beantragt, auf die Umstellung von der Baumassen-
Ziffer (BMZ) auf die Ausniitzungsziffer (AZ) zu verzichten. Fachlich lasse
sich ein solcher Systemwechsel nicht begriinden.

Weiter wird festgehalten, dass die Umstellung zu einer schleichenden
Mehrausniitzung und Aufzonung flihren wiirde, obwohl bereits heute aus-
reichend Reserven besttinden und durch Paket 1 zusdtzliche geschaffen
worden seien. Dies kbnne ein unndtig beschleunigtes Wachstum begtinsti-
gen und zu Problemen bei Verkehr und Schulraumplanung fihren. Zu-
dem wdrden durch den Systemwechsel Rechtsunsicherheiten geschaffen,
die potenziell zu Gerichtsfdllen fiihren knnten.

Die Umwandlung von der BMZ zur AZ erfolgt als direkte Folge der An-
nahme einer Volksinitiative. Der Stadtrat ist in diesem Zusammen-
hang verpflichtet, in diesem Belang einen Umsetzungsvorschlag aus-
zuarbeiten und vorzulegen.

Der vorliegende Umsetzungsvorschlag sieht eine 1:1-Uberfiihrung
der bisherigen BMZ in die AZ vor. Dadurch wird sichergestellt, dass
durch die Umwandlung keine zusatzliche Ausnutzung entsteht, die
eine kommunale Mehrwertabgabe auslésen wurde.

Die Einwendungen werden nicht berucksichtigt.




Erhalt des Einfamilienhauscharak-
ters nordlich des Bahnhofs
Antrag 4.04

Erwagung Stadt

Beschluss

Strassen als Hitzeflachen
Antrag 7.75

Erwagung Stadt

Beschluss

Anforderungen an Begrunung
und Bepflanzung
Antrage 7.74, 9.27

Erwagung Stadt
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Es wird gefordert, den Einfamilienhauscharakter nérdlich des Bahnhofs
zu erhalten.

Mit Ausnahme der untergeordneten Aufzonung im Gebiet Hofacker
bleibt die bestehende Zonierung nordlich des Bahnhofs unverandert.
Die heute geltenden Nutzungsmasse und baulichen Rahmenbedin-
gungen bleiben somit weitgehend unverandert.

Zusatzlich wird eine Quartiererhaltungszone eingefuhrt. Diese ver-
folgt das Ziel, die pragende Siedlungsstruktur und den gebietstypi-
schen Massstab zu sichern. Weitergehende Massnahmen zur Erhal-
tung des Einfamilienhauscharakter nérdlich des Bahnhofs sind nicht
vorgesehen.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Es wird beantragt, zu prifen, ob und in welchem Umfang durch eine Be-
grunung der Strassen ein wirksamer Beitrag zum Schutz vor sommerli-
cher Uberhitzung geleistet werden kann. Dabei ist insbesondere zu unter-
suchen, inwiefern eine Priorisierung der Strassenbegriinung gegentiber zu-
sdtzlichen Begriinungsvorschriften im privaten Raum (z. B. Vorgdrten) ziel-
flihrend ist.

Die Begrunung von Strassenraumen ist eine wichtige Massnahme im
Zusammenhang mit der Hitzereduzierung, ersetzt jedoch nicht die
Massnahmen auf Privatgrund. Ohnehin sind mit Inkrafttreten der
PBG-Revision zur Klimaanpassung (1.12.2024) gemass § 238a PBG
Vorgdrten zu erhalten oder wieder herzurichten. Es besteht somit
neu eine gesetzliche Verpflichtung zur Begriinung des Strassenab-
stands. Die Strassenbegrinung selbst kann nicht in der BZO geregelt
werden. Dazu sind Projekte nach Strassengesetz erforderlich.

Nicht Gegenstand der Teilrevision.

1. Es wird beantragt verbindliche Kriterien fiir die Begriinung und Be-
pflanzung von Vorgdrten festzulegen. Diese sollen z. B. den Grundsdtzen
der klimaangepassten Umgebungsgestaltung folgen und ékologisch wert-
voll, einheimisch und standortgerecht ausgestaltet sein.

2. Es wird beantragt den Vorteil einer Dachbegriinung in Bezug auf eine
Anrechnung an die Grinfldchenziffer zu priifen.

1. Massgebend hierfur ist der Artikel 238a PBG, der eine ¢kologische
Gestaltung geeigneter Teile des Gebdudeumschwungs verlangt. In
der BZO wird auf die zusatzlichen Anforderungen hingewiesen (Kom-
mentarspalte). Der Stadtrat lehnt erganzende Regelungen in der BZO
ab. Die Anforderungen von § 238a PBG werden erganzend zu den
BZO-Vorgaben im Baubewilligungsverfahren gepruft.

2. 1m Teilpaket 1 wurde die Begrunung von Flachdachern abschlies-
send geregelt. Der Stadtrat findet eine Anrechnung von Dachbegri-
nungen an die Grunflachenziffer nicht zielfihrend. Die Grinflachen-
ziffer bezweckt die Sicherstellung eines angemessenen Anteils an



Beschlusse

Hinweise SBB betreffend Umwelt-
auflagen
Antrag 1.01

Beschluss

Ziff. 2.2 Untergeschoss
Antrag 7.03

Erwagung Stadt
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unversiegeltem, gewachsenem Boden. Dieser erfullt zentrale Funktio-
nen wie Versickerung, Grundwasserneubildung, naturliche Kuhlung,
Bodenbildung sowie die Bereitstellung von Lebensraum fur Pflanzen
und Tiere. Dachflachen kénnen, auch wenn sie begrint sind, diese
Funktionen nur sehr eingeschrankt ibernehmen. Zudem ist die 6ko-
logische Qualitat von Dachbegrunungen in der Regel begrenzt.

1. Die Einwendung wird teilweise berucksichtigt.
2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Die SBB weist darauf hin, dass bei neuen oder wesentlich geéinderten Ge-
bduden entlang von Bahnanlagen die Einhaltung der Grenzwerte der
Ldrmschutzverordnung nachzuweisen ist. Die Priifung erfolgt durch die
Baubewilligungsbehdrde, die Kosten fiir Nachweise und allfdllige Mass-
nahmen trdgt die Bauherrschaft. Fir Bahnldrm sind die im Ldrmbelas-
tungskataster verdffentlichten Emissionen massgebend, wahrend Indust-
rie- und Gewerbeldrm aus SBB Betrieben projektspezifisch abzukidren ist.
Bahnseitig sind grossfldchige schallharte Oberfldchen zu vermeiden, und
allfdllige Ldrmschutzwdnde missen der Norm SN 640 570 entsprechen
und von der SBB genehmigt werden. Zudem ist bei gleisnahen Bauten ein
ausreichender Schutz gegen Erschitterungen und Kérperschall nachzu-
weisen. Bei Bedarf sind bauliche Massnahmen vorzusehen, wobei Wei-
chen den Konfliktbereich vergrdssern kénnen. Weiter sind die Vorgaben
der nichtionisierenden Strahlung (NISV) einzuhalten, insbesondere der vor-
sorgliche Anlagegrenzwert, und der Schutz von Maschinen und EDV liegt
in der Verantwortung der Bauherrschaft. Bei grésseren Uberbauungen in
Bahnndhe ist schliesslich eine Koordination mit der Stérfallvorsorge erfor-
derlich.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

2.3 Kernzonen

2.3.1 Zonenplan

Es sind keine Einwendungen zum Zonenplan bezuglich dem Kapitel
Kernzonen der BZO eingegangen.

2.3.2BZ0O

Es wird darauf hingewiesen, dass bei fehlenden anrechenbaren Unterge-
schossen keine dem Wohnen dienenden Nutzungen wie Wellnessrédume,
Weinkeller oder éhnliche Einrichtungen zuldssig sind. Ein (1) anrechenba-
res Untergeschoss wird deshalb als zuldssig erachtet.

Eine Absicht der Initiative ist die Verbesserung der Wohnhygiene. Da-
her wird anstelle eines anrechenbaren Untergeschosses ein zusatzli-
ches zuldssiges Vollgeschoss ermoglicht. An diesem Grundsatz wird
festgehalten. Rdume, die nicht zum dauernden Aufenthalt bestimmt
sind (z. B. Weinkeller, Wellnessraume ohne Belichtung etc.), sind in
Untergeschossen weiterhin zulassig. Raume, die die



Beschluss

Ziff. 2.2 Grundabstand und Mehr-
langenzuschlag
Antrag 7.04

Erwagung Stadt

Beschluss

Ziff. 2.2 Fassadenhdhe
Antrag 7.05, 7.06

Erwagung Stadt

Beschluss

Ziff. 2.2 Dachgeschosse
Antrag 6.01

Erwagung Stadt

Beschluss

Ziff. 2.2 Grunflachenziffer
Antrag 8.03
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Voraussetzungen fUr einen dauernden Aufenthalt erfullen, sind hin-
gegen an die AZ anzurechnen.

Der Hinweis ist sinngemass bereits berucksichtig.

Es wird beantragt, auf den grossen Grundabstand sowie auf den Mehr-
léngenzuschlag zu verzichten.

Der Mehrlangenzuschlag wird in der Kernzone aufgehoben, der
Grundabstand jedoch beibehalten. Der nachbarschaftliche Schutz
soll weiterhin durch den grossen Grundabstand sichergestellt wer-
den und stellt eine angemessene Einordnung der Bebauung sicher.

Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

In zwei Antrdgen werden die folgenden Punkte festgehalten:

1. Es wird festgehalten, dass der Begriff «Fassadenhohe» erstmals verwen-
det wird und offensichtlich die traufseitige Fassadenhdhe gemeint ist. Die
maximale traufseitige Fassadenhdhe soll 7.50 m betragen.

2. Die Firsthohe ist nicht geregelt; in der Kernzone Rieden bestehen zahl-
reiche Gebdude mit hohen Firstlinien. Fur die giebelseitige Fassadenhdhe
wird eine Festlegung auf «Traufseitige Fassadenhdéhe plus 7.0 m» bean-
tragt.

1. Die Bemerkung ist korrekt und es erfolgt eine entsprechende An-
passung (Erganzung traufseitig in der Tabelle zu den Grundmassen).

2. Giebelseitig erhoht sich gemass Ziff. 280 Abs. 1 PBG die Fassaden-
héhe um 7 m. Dies wird im Kommentar zur BZO sowie im Planungs-
bericht erganzt.

Die Einwendungen werden sinngemadss berucksichtigt.

Es wird beantragt, in der Kernzone lediglich ein (1) Dachgeschoss zuzulas-
sen. Dies diene der Sicherung der gestalterischen Qualitét der Kernzonen.
Zudem wird darauf hingewiesen, dass der Einfluss des Schattenwurfs un-
klar sei und die Grinfldchenziffer die Freifldchen ausreichend reguliere.

Es wird an der bestehenden Regelung ohne Grunflachenziffer festge-
halten. In der Kernzone verfligen zahlreiche bestehende Gebadude
bereits Uber zwei Dachgeschosse. Um die charakteristische Struktur
und das gewachsene Quartierbild zu erhalten, soll die Ausnutzung
mit zwei Dachgeschossen weiterhin zuldssig bleiben.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Es wird die Festlegung einer Grinfldchenziffer von 30 % beantragt. Auch
in den Kernzonen seien ausreichende Griinfldchen notwendig, um Bio-
diversitdt zu erhalten und negative klimatische Auswirkungen zu verhin-
dern.



Erwagung Stadt

Beschluss

Ziff. 2.6.1 Grosser Grundabstand,
Mehrlangenzuschlag

Antrage 7.07,7.08,7.09,7.10, 7.11

Erwagung Stadt

Beschlusse
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Es wird an der bestehenden Regelung ohne Grunflachenziffer festge-
halten. Die GrundstUcke in der Kernzone weisen sehr diverse Bebau-
ungsstrukturen auf, weshalb eine einheitliche GFZ nicht zielfihrend
ist. Auch in der Kernzone ist Artikel 238a PBG zu erflllen. Somit sind
auch in dieser Zone die geeigneten Teile des Gebdaudeumschwungs
zu begrinen und in angemessenem Umfang als 6kologische Flache
herzurichten.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

1. In zwei Antréigen wird gefordert, eine Zeichnung zu erstellen, welche den
entsprechenden Text erldutert. Die Formulierung im Text wird als unklar
beurteilt. Es wird insbesondere gefragt, wie sich eine Linie «orientieren
kdénne, ob rechtwinklig zur Linie gemessen werde und welche Richtung ge-
meint sei.

2. Es wird gefordert, auf den grossen Grundabstand zu verzichten.

3. Es wird beantragt, den Mehridngenzuschlag ersatzlos zu streichen. Zur
Begriindung wird festgehalten, dass in der Kernzone kaum ein Gebdude
dieser Vorschrift entspricht und eine wesentliche Qualitdt der Kernzone
darin besteht, dass die Gebdude nahe beieinanderstehen.

4. Es wird beantragt, eine neue Ziffer 2.6.4 einzuftigen. Diese soll festhal-
ten, dass bei bestehenden Gebduden, welche die Baulinien verletzen,

Neubauten, Umbauten und Erweiterungen weiterhin im Rahmen der be-
stehenden Fassadenlinien zuldssig sind, sofern keine dffentlichen Interes-
sen verletzt werden.

1. Der Planungsbericht wird um eine erlauternde Skizze zum grossen
Grundabstand erganzt.

2. Der Mehrlangenzuschlag wird in der Kernzone aufgehoben, der
grosse Grundabstand jedoch beibehalten. Der nachbarschaftliche
Schutz soll weiterhin durch diesen sichergestellt werden. Der grosse
Grundabstand stellt dadurch eine angemessene Einordnung der Be-
bauung sicher.

3. Der Mehrlangenzuschlag wird im Sinne des Antrags aufgehoben.

4. Eine solche Regelung ist in dieser Form nicht zulassig. Es gelten die
Vorgaben des PBG.

1. Die Einwendungen wird berUcksichtigt.

2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
3. Die Einwendung wird bertcksichtigt.

4. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.




Ziff. 2.7 Gestaltung
Antrag 6.02

Erwagung Stadt

Beschluss

Ziff. 3 Gartenstadt
Antrag 7.01,7.02,7.12,7.13,9.02

Erwagung Stadt
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Es wird beantragt, gestalterische Anforderungen an die Qualitdt von So-
laranlagen festzulegen, insbesondere hinsichtlich ihrer Einbindung in die
Gebdudegestaltung. Dies wird als Beitrag zur gestalterischen Qualitét der
Kernzone beurteilt.

Die Regelung ist nicht zuldssig. Massgebend sind die Vorgaben des
Ubergeordneten Bundesrechts Artikel 32a RPV.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

2.4 Quartiererhaltungszone Gartenstadt

2.4.1 Zonenplan
Es sind keine Einwendungen zum Zonenplan bezuglich dem Kapitel
Kernzonen der Quartiererhaltungszone Gartenstadt eingegangen.

2.4.2 BZO

1. Es wird in vier Antréigen beantragt, auf die Schaffung dieser Zone gene-
rell zu verzichten. Weiter wird in zwei Antréigen beantragt, mindestens die
Quartiererhaltungszone «West» aufzuheben, da dieses Gebiet nicht von
den Sonderbauvorschriften profitieren kann. Eine zeitgemdsse Weiterent-
wicklung sei ansonsten nicht méglich. Innerhalb des Perimeters der Ab-
grenzungslinie zum Flugldrm (AGL) seien weder Aufzonungen noch Son-
derbauvorschriften zuldssig. Zusatzlich wird festgehalten, dass die Begriffe
«Strukturerhaltung» und «zeitgemdsse Weiterentwicklung» prdzisiert wer-
den mussen, da sie ohne klare Definition Interpretationsspielraum bieten
und potenziell zu Meinungsverschiedenheiten sowie Rechtsstreitigkeiten
flihren kénnen.

2. Die Einfihrung wird begrisst. Die Gartenstadt als griine Lunge von
Wallisellen wird als Vorteil fir die gesamte Stadt beurteilt und soll zur
Identitdtsbildung beitragen.

1. An der Quartiererhaltungszone und den beschreibenden Begriffen
wird festgehalten. Die Quartiererhaltungszone leitet sich aus der ge-
wachsenen baulichen Struktur und die damit verbundene Entwick-
lungsgeschichte des Gebiets ab. Die charakteristische Durchgriinung,
die schlicht gestalteten Gebaude mit einem fast quadratischen
Grundriss, einem Gebdudesockel, zwei Wohngeschossen und einem
Schragdach bilden zentrale Qualitdtsmerkmale, die den Schutz und
die Weiterfihrung der bestehenden Ordnung rechtfertigen.

Die urspringlich vorgesehenen Sonderbauvorschriften zur Forde-
rung des Weiterbauens im Bestand werden aufgrund der laufenden
PBG-Revision zuruckgestellt und sind nicht mehr Gegenstand der
Vorlage. Somit gibt es keine unterschiedliche Behandlung einzelner
Teilgebiete mehr.

Mit dem Begriff «Strukturerhaltung» wird die Sicherung der beschrie-
benen Bebauungsstruktur verstanden. Die «Zeitgemasse Weiterent-
wicklung» bezeichnet demgegenuber die Moglichkeit, Gebaude zu
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erneuern, sofern die wesentlichen Strukturmerkmale gewahrt blei-
ben. Aus der Sicht des Stadtrates bieten die Begriffe eine hinreichend
klare Grundlage fur den Vollzug.

2. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

1. Die Einwendungen werden nicht berutcksichtigt.
2. Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.

1. Es wird beantragt, das Fachgremium demokratisch zu legitimieren und
dessen Zusammensetzung um Vertreterinnen und Vertreter der Immobili-
enbranche zu ergdnzen. Weiter soll die Bauherrschaft die Mdaglichkeit er-
halten, am Beurteilungsprozess teilzunehmen. Der Stadtrat wird eingela-
den, einen entsprechenden Vorschlag zu unterbreiten. In der Begrindung
wird festgehalten, dass die unter Ziff. 3.3 vorgesehenen Vorschriften
schwer messbar seien und teilweise Geschmacksurteilen oder zeitgeistigen
Vorstellungen unterldgen.

2. Es wird beantragt, die Zusammensetzung der Baukommission dffent-
lich auf der Webseite zugcnglich zu machen. Da die Baukommission tiber
die Einhaltung der Vorschriften in der Quartiererhaltungszone entschei-
den wird, sei Transparenz in ihrer Besetzung erforderlich.

3. Es wird beantragt, die gdrtnerische Gestaltung standortgerecht, bio-
diversitatsférdernd und hitzemindernd auszugestalten. Die konkrete Ge-
staltung soll durch die Baukommission geprift werden. Zur Begrindung
wird festgehalten, dass die gdrtnerische Ausgestaltung einen wesentlichen
Einfluss auf die Qualitdt des Quartiercharakters habe und daher im Regel-
werk prézisiert werden soll.

4. Es wird beantragt, dass Verdanderungen an Bauten, Anlagen und der
Umgebungsgestaltung eine besonders gute Gesamiwirkung im Einklang
mit den bestehenden Bauten und dem Quartiercharakter erzielen mdssen.
Zeitgemdsse architektonische Lésungen sollen dabei zuldssig bleiben.

5. Es wird beantragt, im Interesse des Quartierbildes und zur Erhaltung
der quartiertypischen Vorgdrten geringere Anforderungen an die Zugang-
lichkeit gemdiss 8 11 ZGN anzuwenden.

1. Die Zusammensetzung der Baukommission ist nicht Gegenstand
der Bau- und Zonenordnung.

2. Die Zusammensetzung der Baukommission ist 6ffentlich einsehbar
und ist auf der Website der Stadt Wallisellen publiziert.

3. Mit Artikel 238a PBG ist die gartnerische Gestaltung ausreichend
abgedeckt.

4. Eine solche Regelung in dieser Form ist nicht moglich, da diesbe-
zuglich im PBG keine Rechtsgrundlage besteht. Hingegen haben Bau-
vorhaben gemass den Vorgaben in der BZO dem Gebietscharakter
zu entsprechen.
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5. Die entsprechenden Anforderungen werden direkt gestutzt auf die
Verkehrserschliessungsverordnung im Baubewilligungsverfahren er-
moglicht (vgl. Artikel 6 lit. b VErV).

1. Nicht Gegenstand der Teilrevision.

2. Die Einwendung wird bertcksichtigt.

3. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
4. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
5. Die Einwendung ist bereits berutcksichtigt.

1. Es wird beantragt, den Satz «Fur gréssere Abweichungen ...» zu strei-
chen.

2. Die Formulierung «Ersatzneubauten sind grundsdtzlich ...» wird be-
grusst; der anschliessende Satz «Fiir gréssere Abweichungen...» wider-
spricht jedoch dieser Grundhaltung und soll daher entfallen. Grundsdtz-
lich wird die betreffende Regelung als zentral fir den Strukturerhalt in der
QEZ beurteilt und begrdisst.

1. An der vorgesehenen Regelung wird festgehalten. Ziel der Ziffer ist
es, bei Ersatzbauten die bestehende bauliche Struktur und das ge-
wachsene Erscheinungsbild der Quartiererhaltungszone zu sichern.

2. An der Formulierung wird festgehalten. Sie prazisiert die Auslegung
des vorhergehenden Abschnitts und stellt einen klaren Vollzug sicher.

1. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

1. In zwei Antréigen wird gefordert, die Grinfldchenziffer von 50 % beizu-
behalten und keinesfalls zu unterschreiten. Die Einflihrung der Quartierer-
haltungszonen wird begriisst, um die Gartenstadtquartiere in ihrer Basis-
qualitat zu sichern.

2. Es wird in zwei Antrdgen gefordert, die Bestimmungen um eine verbing-
liche Baumfdorderung zu ergdnzen. Pro 200 m?2 Grinfldche soll ein hoch-
wachsender Baum zu pflanzen sein. Auch sind einzelne markante, auch
Okologisch weniger wertvolle Baume aus dem Inventar unter Schutz zu
stellen. Diese Ergdnzung wird fur die nachhaltige Sicherung der Durchgru-
nung als notwendig erachtet.

3. Es wird beantragt, den Grenzwert der Sonderregelung fir die Griinfla-
chenziffer von minimal 400 m2 GrundSstiicksfldche auf 600 m2 Grund-
stlicksfldche zu dndern. Die geltende Formulierung sei unklar, es wird um
Prdzisierung gebeten. Weiter wird festgehalten, dass der Wert von 400 m?
willkarlich erscheine.

4. Es wird in zwei Antrdgen gefordert, die Griinfldchenziffer auf 60 % fest-
zulegen. Zur Begriindung wird angefuhrt, dass die stark durchgrinten
Quartiere wesentlich von durchgehenden Grinstreifen leben, welche fiir
Klima, Biodiversitét und Quartiererhaltung von hoher Bedeutung sind.

5. Die Griinfldchenziffer von mindestens 50 % wird begruisst.
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6. Es wird beantragt eine Griinfldchenziffer von 35 % - 40 % festzulegen.
In den Grundlagen der Stadt ist nicht ersichtlich, dass ein Wert von 50 %
bei Neubauten sinnvoll erreicht werden kann.

1. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

2. Die Baumforderung war Bestandteil vom Paket 1 und wurde durch
die Stimmbevolkerung abgelehnt. Somit gelten die generellen Vorga-
ben gemass Artikel 238a PBG, wonach Baume zu erhalten oder nach
Moglichkeit zu ersetzen sind.

3. Am festgelegten Minimalwert der GFZ von 400 m2 wird festgehal-
ten. Eine Erhohung auf 600 m2 hatte zur Folge, dass ein erheblicher
Anteil der bestehenden Parzellen die Anforderungen nicht mehr er-
fullen musste. Dies wirde dem Zweck der GFZ widersprechen, wel-
che eine angemessene Durchgrinung sicherstellen soll, ohne unver-
haltnismassige Nutzungseinschrankungen zu verursachen. Hingegen
wird neu die Maoglichkeit geschaffen, dass auch bei grosseren Grund-
sticken eine tiefere Umgebungsbegriinung bewilligt werden kann,
wenn die GFZ von 50 % nicht eingehalten werden kann.

4. An der Grunflachenziffer von 50 % wird festgehalten. Der Wert
entspricht der bestehenden Siedlungsstruktur und tragt sowohl den
ortsbaulichen Gegebenheiten als auch den Zielsetzungen einer ange-
messenen Durchgrunung Rechnung. Er erweist sich daher als sach-
gerecht und zielfiihrend. Die geforderte Grunflachenziffer von 60 %
ist unverhaltnismassig. Die BZO wird dahingehend erganzt, dass bei
besonderen ortlichen Verhaltnissen (z.B. erschwerte Ausgangslage in-
folge Grundstlcksgeometrie, Erschliessung oder Ausbau Verkehrsinf-
rastruktur) analog zu den kleinen Grundstiicken (weniger als. 400 m?)
eine tiefere GFZ gilt.

5. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

6. Siehe Argumentation Punkt 4.

1. Die Einwendungen werden zur Kenntnis genommen.
2. Nicht Gegenstand der Teilrevision.

3. Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

4. Die Einwendungen werden nicht bertcksichtigt.

5. Die Einwendungen werden zur Kenntnis genommen.
6. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

1. Es wird beantragt, die Ziffer dahingehend zu ergdnzen, dass Ersatzbau-
ten grundsdtzlich ungeachtet der kommunalen und kantonalen Massvor-
schriften fur Neubauten sowie ungeachtet bestehender Baulinien unter
Beibehaltung der bisherigen Stellung zuléssig sind. Ersatzbauten sollen
hinsichtlich architektonischem Ausdruck und kubischer Gliederung beur-
teilt werden.

2. Es wird beantragt, bei Zuldssigkeit von Flachddchern in der QEZ die Zif-
fer analog zur Wohnzone um eine Regelung zu fassadenbtindigen Geldn-
dern zu ergdnzen. Es wird darauf hingewiesen, dass Bristungen bei
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Attikageschossen zur Gebdudehdhe zdhlen und lediglich fir zuriickver-
setzte Fassaden eine Ausnahmeregelung besteht.

3. Es wird beantragt, die giebelseitige Fassadenhdhe auf 16 m festzulegen
(9 m traufseitige Fassadenhdhe plus 7 m gemdss Gemeindeversamm-
lungsbeschluss). Es wird festgehalten, dass der beschlossene Zuschlag von
7 m nicht verdndert werden darf.

4. Es wird beantragt, auf den grossen Grundabstand zu verzichten.

5. Es wird beantragt, die Ausntitzungsziffer auf maximal 50 % festzulegen.
Diese Begrenzung wird als zentral fur den Strukturerhalt in der QEZ er-
achtet.

1. Die vorgeschlagene Regelung ist nicht zulassig. Sie widerspricht
dem Zweck der Baulinien. Es gelten die Vorgaben des PBG.

2. Flachdacher sind in der QEZ nur bei untergeordneten Gebdudetei-
len erlaubt. Die Regelung ist daher nicht nétig.

3. Die festgelegte Hohe entspricht der Summe aus der heutigen Ge-
baudehohe von 8.1 m zuzlglich der bisherigen Firsthohe von 7 m
und bildet damit den bestehenden baulichen Zustand ab. Die bean-
tragte Erhohung kame einer Aufzonung gleich, was dem Grundsatz
der Teilrevision widerspricht.

4. An dieser Bestimmung wird festgehalten. Der nachbarschaftliche
Schutz soll weiterhin durch den grossen Grundabstand sichergestellt
werden. Der grosse Grundabstand stellt dadurch eine angemessene
Einordnung der Bebauung sicher.

5. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

1. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt
3. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
4. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt
5. Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.

1. Es wird in zwei Antréigen gefordert, dass ein anrechenbares Unterge-
schoss zuzulassen und die Ausndtzungsziffer entsprechend anzupassen
ist. Wenn keine anrechenbaren Untergeschosse zuldssig sind, dirfen auch
keine dem Wohnen dienenden Nutzungen wie Wellnessréume oder Wein-
keller in Untergeschossen erstellt werden.

2. Es wird gefordert, dass zwei Dachgeschosse zuzulassen sing.

3. Alternativ wird beantragt, drei Vollgeschosse ohne Untergeschoss zuzu-
lassen und die traufseitige Fassadenhohe auf 10.30 m zu erhohen. Be-
grindet wird dies damit, dass bei einer auf 0.5 m reduzierten Abgrabung
mit einer Fassadenhdhe von 9 m keine drei Vollgeschosse mit 3.30 m Ge-
schosshéhen und einem Kniestock von 1.5 m realisiert werden kénnen.

1. Eine Grundlage der Revision ist die Verbesserung der Wohnhygi-
ene, indem anrechenbare Untergeschosse durch Vollgeschosse er-
setzt und die Fassadenhdhe um 1 m angehoben werden. An diesem
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Grundsatz wird festgehalten. Raume, die nicht zum dauernden Auf-
enthalt bestimmt sind (z. B. Weinkeller, Wellnessraume ohne Belich-
tung etc.), sind in Untergeschossen weiterhin zuldssig. Rdume, die alle
Voraussetzungen fur einen dauernden Aufenthalt erfUllen, missen
bei der Berechnung der AZ voll angerechnet werden. Dies betrifft bei-
spielsweise beheizte Zimmer mit ausreichender Belichtung und Be-
l0ftung, die als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraume genutzt werden
konnen.

2. Die bestehende Struktur der Gebdude in der Quartiererhaltungs-
zone ist gepragt durch schlicht gestaltete Gebaude mit einem fast
quadratischen Grundriss, einem Gebaudesockel, zwei Wohngeschos-
sen und einem Schragdach. Diese charakteristische Dachgestaltung
und Baustruktur soll erhalten bleiben. Die meisten Gebdude besitzen
nicht zwei voll ausgebaute Dachgeschosse. Die BZO wird jedoch da-
hingehend prazisiert, dass ein Galeriegeschoss zuldssig ist.

3. Am Grundsatz, dass die Gebaudehdhen vor und nach der Umstel-
lung von der BMZ zu der AZ gleich bleiben, wird festgehalten. Damit
wird sichergestellt, dass keine zusatzliche Hohenentwicklung erfolgt
und die bestehende Siedlungsstruktur erhalten bleibt. Die beantragte
Erhohung kame einer Aufzonung gleich, was dem Grundsatz der Teil-
revision widerspricht und eine kommunale Mehrwertabgabe ausld-
sen kénnte.

1. Die Einwendungen werden berucksichtigt.
2. Die Einwendungen werden teilweise bertcksichtigt.
3. Die Einwendungen werden nicht berucksichtigt.

1. Es wird beantragt, die Gebdudeldnge auf maximal 25 m festzulegen.
Begriindet wird dies damit, dass die heutige Fassadenldnge von 30 m auf
20 m reduziert wurde und die kleinen Grundsticksgrossen haufig nur
schmale Baukdrper zulassen. Untersuchungen zeigten, dass bei einer ma-
ximalen Lange von 20 m ein geeigneter Wohnungsmix (insbesondere bei
Zweispdnnern) erst ab einer Wohnungstiefe von 13 m maoglich ist und der
Gestaltungsspielraum dadurch zu stark eingeschrdnkt wird.

2. Die Begrenzung der Gebdudeldnge auf 20 m wird begrusst. Die Rege-
lung wird als zentral fiir den Strukturerhalt in der QEZ beurteilt.

1. An der Regelung wird festgehalten. Der Uberwiegende Teil der be-
stehenden Gebaude weist eine Lange von weniger als 15 m auf, so-
dass die Anpassung der Gebdudeldnge dem gewachsenen Massstab
des Quartiers entspricht und zur Wahrung der ortsbaulichen Qualitat
beitragt.

2. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen

1. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
2. Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.

1. Es wird in zwei Antrcigen gefordert, eine Zeichnung zu erstellen, welche
die betreffende Ziffer versténdlich erldutert. Es wird insbesondere
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hinterfragt, wie sich eine Linie «orientieren» kénne, ob rechtwinklig zur Li-
nie gemessen werde und welche Richtung gemeint sei.

2. Es wird beantragt, auf den grossen Grundabstand zu verzichten. Die
Formulierung wird als unklar bezeichnet.

1. Dies wird im Planungsbericht so erganzt.

2. Die Regelung zum grossen Grundabstand ist praxiserprobt. Der
nachbarschaftliche Schutz soll nicht gelockert werden, zumal neu
nach kantonalem Recht vorspringende Gebaudeteile auf 50 % der
Fassadenlange um bis zu 2 m in den Abstandsbereich ragen durfen.
Der grosse Grundabstand sichert die angemessene Einordnung der
Bebauung in die Quartierstruktur.

1. Die Einwendungen werden berucksichtigt.
2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Es wird beantragt, die Ziffer um einen Hinweis zu den Grenzabstdnden fiir
Anbauten zu ergdnzen. Kritisiert wird, dass keine Grossenvorgabe fir
Kleinbauten in Prozentangaben gemacht wird.

Die Ziffer wird mit dem Grenzabstand fUr Anbauten erganzt.

Die Einwendung wird berucksichtigt.

1. Die Definition wird begrisst, da die offene Bauweise ein wesentliches
Merkmal des Quartiers darstellt.

2. Es wird beantragt, die Regelung zu prézisieren, wonach Gebdude (mit
Ausnahme von An- und Kleinbauten) bei einem Gebdudeabstand von we-
niger als 5.0 m als geschlossen erstellt gelten und bei der Berechnung der
maximalen Gebdudeldnge zusammenzurechnen sind.

3. Es wird beantragt, den Begriff «<hdchstens zuldssige Gebdudeldnge»
durch «maximale Gebdudeldnge» zu ersetzen. Die bisherige Formulierung
wird als missverstdndlich beurteilt.

1. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.
2. Der Planungsbericht wird um Erlauterungen erganzt.

3. An der bestehenden Formulierung wird festgehalten. Sie wurde als
redaktionelle Korrektur durch die Stadtratskanzlei nach der Gemein-
deversammlung fUr Paket 1 nachgefUhrt. Um die Einheitlichkeit mit
Paket 2 sicherzustellen, wird diese Formulierung beibehalten.

1. Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.
2. Die Einwendung wird bertcksichtigt.
3. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

1. Die Festlegung wird begrusst. Flachddcher werden als Fremdkérper in
der Gartenstadt betrachtet.

2. Es wird beantragt, Dacheinschnitte bis maximal der Hdlfte der entspre-
chenden Fassadenldnge gemdss IVHB zuzulassen. Gleichzeitig wird eine
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Prdzisierung verlangt, weshalb Dacheinschnitte teilweise ausgenommen
werden sollen.

3. Es wird beantragt, Flachdccher zuzulassen, sofern sie mit der hohen ge-
stalterischen Siedlungsqualitat vereinbar sind. Die Beurteilung soll durch
eine Fachkommission erfolgen.

4. Es wird beantragt, Dachaufbauten bis zur Hdlfte der Fassadenldnge zu-
zulassen, entsprechend dem Beschluss der Gemeindeversammlung und
den IVHB-Vorgaben.

5. Es wird beantragt, die Qualitét der Dachgestaltung durch die Baukom-
mission zu prdifen.

6. Es wird beantragt, die Ziffer 5.2 Fassadenbiindige Geldnder auch fiir
die Quartiererhaltungszone zu ergdnzen. Zudem ist dieser um den Begriff
«geschlossen» zu ergdnzen, so dass bei Flachdachbauten mit offenen, ge-
schlossenen oder verglasten Bristungen oder Geldndern die Fassaden-
héhe in diesem Bereich um 1.0 m erhéht werden darf.

1. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. An der Regelung, keine Dacheinschnitte zuzulassen, wird festgehal-
ten, da solche Elemente nicht mit den bestehenden Gebdudestruktu-
ren vereinbar sind. Sie wirden das einheitliche Erscheinungsbild der
Dachlandschaft beeintrachtigen und stehen im Widerspruch zur orts-
baulichen Zielsetzung der Zone.

3. An der Regelung, keine Flachdacher zuzulassen, wird festgehalten.
Die Analyse zeigt, dass die grosse Mehrheit der Gebaude in der QEZ
Schragdacher besitzen. Flachdacher fugen sich daher nicht in die be-
stehende Struktur ein und wurden den gewachsenen Charakter der
Quartiererhaltungszone beeintrachtigen. Die entsprechende Vor-
schrift wurde im Rahmen der Diskussionen in der Begleitgruppe auf-
genommen und als Mittel zur konsequenten Weiterfihrung der be-
stehenden Bebauungs- und Dachlandschaft beurteilt.

4. Der Antrag wird umgesetzt. Dachaufbauten werden gemass PBG
geregelt.

5. Eingegebene Projekte werden bereits in der beratenden Kommis-
sion Ortsbild und Architektur beraten. Die beratende Kommission
gibt der Baukommission eine Empfehlung ab. Der Entscheid liegt bei
der Baukommission. Das Gremium der beratenden Kommission be-
steht aus Behordenmitgliedern und externen Fachexpertinnen und
-experten. Die Zusammensetzung der Kommissionen ist auf der
Website der Stadt Wallisellen einsehbar. Es werden sowohl gestalteri-
sche, funktionale als auch nachbarliche Aspekte umfassend beurteilt.
Durch den Beizug der beratenden Kommission wird die Qualitatssi-
cherung gegenuber einer alleinigen Beurteilung durch die Baukom-
mission gesteigert.

6. Siehe Argumentation Punkt 3.
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BeschlUsse 1. Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.
2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

3. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

4. Die Einwendung wird bertcksichtigt.

5. Die Einwendung wird bereits berucksichtigt.

6. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Ziff. 3.7 Gliederung der Fassade 1. Die Regelung zur Gliederung der Fassaden wird begrisst. Sie wird als
Antrage 6.06, 7.35,9.09 zentraler Bestandteil fiir den Strukturerhalt in der QEZ beurteilt und posi-
tiv aufgenommen.

2. Es wird beantragt, Ziff. 3.7.3 ersatzlos zu streichen. Der Kanton hat
diese Bestimmung bereits im Rahmen der ersten Vorpriifung beanstandet.
Unklar bleibt insbesondere, um wie viel zu staffeln wdre und weshalb der
langere Gebdudeteil nicht auch auf der rickwdrtigen Seite liegen konnte.

3. Es wird beantragt, die Gliederungsvorschrift zu streichen, sofern eine
maximale Gebdudeldnge von 20 m festgeschrieben wird. Bei dieser Ge-
bdudegrdsse bringt eine zusdtzliche Gliederung kaum Mehrwert. Ohne
Gliederung entstehe zudem eine grossere gestalterische Einheit im Garten-
stadtquartier.

Erwagung Stadt 1. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2. An der Regelung wird festgehalten. Viele Gebdude sind weniger als
15 m lang. Die Vorgabe dient der besseren Einordnung des Gebau-
des in die bestehende Quartierstruktur, indem Gliederung und Ruck-
staffelung die wahrgenommene Gebaudelange reduzieren und zu-
gleich eine angemessene Vermittlung zwischen Baukdrper und Stras-
senraum schaffen. Die Vorgabe gilt nur fUr Fassaden entlang von
Strassen und ist verhaltnismassig. In der kantonalen Vorprufung zum
Paket 1 wurde die Regelung fur die Wohnzone beanstandet. In der
hier behandelten Quartiererhaltungszone ist eine entsprechende Re-
gelung hingegen zulassig.

3. Siehe Argumentation Punkt 2.

BeschlUsse 1. Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.
2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
3. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
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Antrag 5.02
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2.5 Wohnzonen

2.5.1 Zonenplan

1. In einer Einwendung wird beantragt, die Liegenschaft Kat. Nr. 9361 von
der Zone W50 in die Zone W65 aufzuzonen. Als Begriindungen werden
genannt: die Abrundung eines Gebietes mit hbherer Ausnutzung, die An-
gleichung an die vorgesehenen Hoherstufungen nordlich der Alten Winter-
thurerstrasse sowie die Gleichbehandlung mit den gegentiberliegenden
Mehrfamilienhdusern. Weiter wird auf die angestrebte Harmonisierung
des Ortsbildes und die mogliche Aufwertung des Standortes hingewiesen.

2. In einer weiteren Einwendung wird fiir den Bereich bis zur Tirliacker-
strasse eine Aufzonung auf W 2.4 (W65) beantragt, da bereits bauliche
Strukturen vorhanden seien, welche eine Erweiterung zulassen. In der Be-
grundung wird auf die gute Erschliessung durch OV und Strasse, die Néhe
zum Erholungsgebiet Hérnligraben sowie auf den Mangel an Wohnungen,
insbesondere altersgerechtem Wohnraum, hingewiesen. Die beantragte
Aufzonung wird als moderat und stddtebaulich vertretbar beurteilt.

3. In drei anderen Antrdgen wird beantragt, im Gebiet Hofacker keine Er-
héhung der baulichen Dichte vorzunehmen. Auf die entsprechende Aufzo-
nung sei zu verzichten. Zur Begriindung wird angefuhrt, dass diese Mass-
nahme dem REK widerspreche, welches eine Verdichtung primdr im Zent-
rum und in gut durch den OV erschlossenen Lagen vorsieht. Das Gebiet
sei verkehrstechnisch unzureichend erschlossen und liege am Siedlungs-
rand, wo gemdss REK eine «auslaufende» Struktur angestrebt wird.

Eine weitergehende Aufzonung wurde gepruft, wobei die Zonierung
nicht fur einzelne Grundstlcke separat, sondern Uber das Gebiet als
Ganzes einheitlich zu regeln ist.

Der Stadtrat steht einer weitergehenden Aufzonung in die Wohnzone
W65 (statt W50) kritisch gegenuber, da die heutige Eigentumsstruktur
grossmehrheitlich nicht fur eine grossere Verdichtung geeignet ist.
Dazu mussten Grundstlcke zusammengelegt werden. Der Stadtrat
halt daher an der vorgeschlagenen Aufzonung von der W45 in die
W50 fest, womit gegeniber heute eine um 10 % hohere Dichte er-
moglicht wird.

Die Einwendungen werden nicht berucksichtigt.

Fiir das Gebiet Einfang wird eine Aufzonung auf W2.4 (W70) bis zur All-
mendstrasse beantragt, abgestimmt auf die angrenzenden Gebiete. In der
Begriindung wird auf die Schliessung des Siedlungsgrtels entlang der
Bahnlinie, die Lage am Hang sowie die Vertrdglichkeit der Anpassung hin-
gewiesen. Weiter werden der Larmschutz gegentiber Bahn, Autobahn und
dem Quartier Allmend, diie Erschliessung durch den OV sowie die langfris-
tig erforderliche Korrektur der Grenzabstdnde zur SBB genannt. Zudem
bestehe ein Mangel an Wohnungen, insbesondere an altersgerechtem
Wohnraum. Die Aufzonung wird als moderat und stddtebaulich vertret-
bar beurteilt.
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Ziff. 5.1 Grunflachenziffer

Antrage 2.04,7.42,7.43,8.10,8.12,9.11,
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Die Aufzonung Gebiet Einfang war nicht Bestandteil der 6ffentlichen
Auflage und ist somit nicht Gegenstand der Teilrevision. Das Anliegen
wird fur eine nachgelagerte Teilrevision entgegengenommen.

Nicht Gegenstand der Teilrevision.

2.5.2BZ0

Es wird beantragt, in den Wohnzonen W2.4 und W2.7 bei Neuuberbauun-
gen sowie bei Nutzung der Sonderbauvorschriften einen Mindestanteil von
30 % Wohnungen mit Kostenmiete vorzuschreiben. Begriindet wird dies
damit, dass Wallisellen beim gemeinndtzigen Wohnungsbau im Vergleich
zu den anderen Hardwaldgemeinden deutlich zurtickliegt und ein erhebli-
cher Nachholbedarf besteht. Um langfristig einen ausgewogenen Woh-
nungsmarkt zu sichern, wird die Festlegung dieses Mindestanteils als not-
wendig erachtet.

Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» wurden im Zu-
sammenhang mit der laufenden PBG-Revision zuriickgestellt. Solange
diese Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen noch in Uberarbei-
tung sind, kann die erforderliche Rechtssicherheit nicht abschlies-
send gewahrleistet werden. Aus diesem Grund wird vorerst darauf
verzichtet, entsprechende Regelungen festzusetzen. Die Thematik
wird nach Vorliegen der revidierten PBG-Grundlagen im Rahmen ei-
ner BZO-Revision erneut gepruft.

Zudem muss beachtet werden, dass gemass Artikel 49b PBG ein Min-
destanteil an preisgunstigem Wohnraum nur dann vorgeschrieben
werden kann, wenn durch eine planerische Massnahme eine effek-
tive Mehrausnutzung gegenuber dem bisherigen Rechtszustand ge-
schaffen wird.

Um dem Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum Rechnung zu tragen,
ist in den Sonderbauvorschriften Im Langacker bei Ersatzneubauten
ein Mindestanteil von 30 % der Mehrausnutzung mit preisgunstigem
Wohnraum zu gewahrleisten.

Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.

1. Es wird beantragt, die Griinfldchenziffer in sdmtlichen Zonen nicht tie-
fer als 30 % anzusetzen.

2. Es wird beantragt, die Griinflichenziffer in den Zonen WG85 und W95
auf 45 9% zu erhéhen. In stark verdichteten Arealen sind ausreichende
Griinfléchen essenziell, um sommerlichen Uberhitzungseffekten entgegen-
zuwirken.

3. Es wird beantragt, bei Grundsticken bis 600 m? mindestens die Hdlfte
der nicht iberbauten Grundstticksfléiche (Hauptgebdude, Kleinbauten und
Anbauten ausgenommen) als anrechenbare Griinfldche zu gestalten.

4. In vier Antrdgen wird die Griinfldchenziffer von 40 % und die Ausnah-
meregelung der Grundsttickfliiche kleiner 400 m? begrisst.
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1. An einer Grunflachenziffer von 40 % fur alle Zonen wird festgehal-
ten.

2. An der Grunflachenziffer von 40 % in den Wohnzonen wird festge-
halten. In der Arealiberbauung sowie den SBV wird eine Grunfla-
chenziffer von 50 % verlangt. Die Werte tragen sowohl den ortsbauli-
chen Gegebenheiten als auch den Zielsetzungen einer angemesse-
nen Durchgrinung Rechnung. In der seit der 6ffentlichen Auflage
Uberarbeiteten Fassung der BZO wird mit der Ziffer 5.1.2 die Moglich-
keit geschaffen, eine tiefere GFZ zu realisieren, wenn der Wert nicht
eingehalten werden kann.

3. Am festgelegten Grenzwert der Sonderregelung fur Grundstiicke
mit einer Flache von wenigstens 400 m2 wird ebenfalls festgehalten.
Eine Erhohung auf 600 m2 Grundstuckgrosse hatte zur Folge, dass
ein erheblicher Anteil der bestehenden Parzellen die Anforderungen
nicht mehr erfullen musste. Dies wirde dem Zweck der Grunflachen-
ziffer widersprechen, welche eine angemessene Durchgriinung si-
cherstellen soll, ohne unverhaltnismassige Nutzungseinschrankun-
gen zu verursachen. Hingegen wird neu die Moglichkeit geschaffen,
dass auch bei grosseren Grundsticken eine tiefere Umgebungsbe-
grunung bewilligt werden kann, wenn die GFZ von 40 % nicht einge-
halten werden kann.

4. Zur Kenntnis genommen.

1. Die Einwendung wird berucksichtigt.

2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

3. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

4. Die Einwendungen werden zur Kenntnis genommen.

1. Es wird beantragt, die maximal zuldssige Gebdudelédnge in der Zone
WG95 von 45 m auf 60 m zu erhéhen.

2. In den Zonen WI.4 und WI.6 sei die Gebdudeldnge auf 20 m zu reduzie-
ren, in der Zone WI.9 auf 25 m. Dies soll verhindern, dass erneut langge-
streckte «Riegel-Bauten» entstehen, wie sie an der Riedenerstrasse und der
Burglistrasse realisiert wurden.

3. Es wird bemerkt, dass die vorgesehenen Auf- und Abzonungen (W40 /
W50 bzw. WG85 / WG95) aufgrund unterschiedlicher Annahmen zu Un-
tergeschossen, Vollgeschossen und Gebdudehdhen in der Umrechnung
der BMZ zur AZ nicht konsistent seien. Dies weil systematisch falsche
Grundlagen verwendet wurden (zuerst Umrechnung, danach Anderung
der Spielregeln - insbesondere Wegfall der Untergeschosse). Es wird bean-
tragt, auf die Zone WG85 vollstindig zu verzichten. Die Herzogenmdihle
sei stattdessen der Zone WG120 zuzuordnen. Dies betrifft ausschliesslich
Grundstticke im Besitz der Gemeinde Wallisellen. Zudem wird beantragt,
die Zone WG95 in eine Zone WG120 umzuwandeln.

4. Es wird beantragt, bei der Umrechnung von der Baumassenziffer (BMZ)
in die Ausnutzungsziffer (AZ) grundsdtzlich abzurunden, statt aufzurun-
den.
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1. An der maximal zulassigen Gebaudelange wird festgehalten, damit
keine Ubermadssig langen Fassaden von bis zu 60 m entstehen. Die
Begrenzung tragt zu besser strukturierten Bebauungen bei, welche
sich besser in das bestehende Ortsbild einflgen.

2. Die heute geltenden Gebdudelangen werden nicht verandert. Eine
Reduktion wirde dazu fuhren, dass Gebaude, welche die seit langem
geltenden Massvorschriften ausschopfen, neu baurechtswidrig wir-
den.

3. Die Modellrechnung der Firma EBP wurde verifiziert. Sie bildet die
Basis fur die Umrechnung von der BMZ auf die AZ. In der Modellrech-
nung mussten gewisse Annahmen getroffen werden. In der Wohn-
und Gewerbezone wurde eine Geschosshéhe von 3.30 m angenom-
men. Dies beruht auf der Annahme, dass mindestens das Erdge-
schoss bei gewerblicher Nutzung Uberhoch gebaut werden kdnnte
und sich dadurch die Geschosshdhen im Durchschnitt leicht erho-
hen. Die getroffene Annahme entspricht jedoch nicht der bebauten
Situation in den WG-Zonen. Daher wird bei der Umrechnung neu
eine Geschosshdhe von 3 m eingesetzt und die AZ erhoht (WG3.5
neu AZ 90 % / WG4 neu AZ 110 %).

Eine Aufzonung der Herzogenmdhle ist aufgrund der geltenden Vor-
gaben der AGL nicht moglich. Innerhalb dieser durfen keine zusatzli-
chen Wohneinheiten geschaffen werden. Dartber hinaus betrifft die
Zone WG90 (Stand offentliche Auflage: WG85) nicht ausschliesslich
die Parzelle der Herzogenmuhle, sondern umfasst zusatzlich eine
Parzelle an der Hofstrasse im Gebiet Wallisellen Stdost. Eine Aufzo-
nung dieser einzelnen Parzellen ist planerisch nicht begrindbar.

In den beiden lockersten Wohnzonen wurde die AZ-Berechnung
ebenfalls Uberprift. Es erfolgt eine leichte Korrektur der Ausnut-
zungsziffer, was eine Folge der Rundung ist (W35 statt W40 / W40
statt W45).

4. Die AZ-Berechnungen wurden aufgrund der Mitwirkung (Punkt 3)
verifiziert. Die vorgenommenen Rundungen sind im Punkt 3 erldutert.

1. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
3. Die Einwendung wird teilweise bertcksichtigt.
4. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

1. Es wird beantragt, in allen Zonen ein (1) anrechenbares Untergeschoss
zuzulassen. Wird auf anrechenbare Untergeschosse verzichtet, dirfen in
Untergeschossen auch keine dem Wohnen dienenden Nutzungen wie Well-
nessrdume, Weinkeller oder vergleichbare Nutzungen eingebaut werden.

2. In zwei Antragen wird gefordert, ausser in der Zone WG95 ein (1) Dach-
geschoss und ein (1) Attikageschoss generell zuzulassen.

3. Es wird beantragt, entweder ein Untergeschoss zuzulassen und dafir
ein Vollgeschoss weniger vorzusehen oder alternativ drei Vollgeschosse
ohne Untergeschoss zuzulassen und in diesem Fall die traufseitige
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Fassadenhohe auf 10.50 m zu erhéhen. Zur Begriindung wird festgehal-
ten, dass bei einer Reduktion der Abgrabung auf 0.5 m mit einer traufsei-
tigen Fassadenhéhe von 9.0 m keine drei Vollgeschosse und eine Knie-
stockhdhe von 1.5 m realisierbar sind. Dies ergibt sich daraus, dass drei
Vollgeschosse mit je 3.30 m erforderlich wdren.

1. Eine Grundlage der Revision ist die Verbesserung der Wohnhygi-
ene, indem anrechenbare Untergeschosse durch Vollgeschosse er-
setzt und die Fassadenhdhe um 1m angehoben wird. An diesem
Grundsatz wird festgehalten. Raume, die nicht zum dauernden Auf-
enthalt bestimmt sind (z. B. Weinkeller, Wellnessraume ohne Belich-
tung etc.), sind in Untergeschossen weiterhin zuldssig. Rdume, die alle
Voraussetzungen fur einen dauernden Aufenthalt erfUllen, miussen
bei der Berechnung der AZ voll angerechnet werden. Dies betrifft bei-
spielsweise beheizte Zimmer mit ausreichender Belichtung und Be-
l0ftung, die als Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraume genutzt werden
konnen.

2. Dies wurde in der BZO Stand der 6ffentlichen Auflage vom 5. Sep-
tember bis 4. November 2025 bereits so umgesetzt.

3. An der vorgesehenen Regelung wird festgehalten, da sie einem
zentralen Grundsatz der Teilrevision entspricht, wonach die Gebau-
dehdhe insgesamt nicht erhoht werden soll und die bestehende
massstabliche Einordnung der Bebauung gewahrt bleibt.

Die beantragten Varianten wirden entweder die Zulassigkeit von
Nutzungen im Untergeschoss wieder 6ffnen - was aus Grinden der
Wohnqualitat abgelehnt wird — oder eine markante Erhéhung der
Fassadenhohe mit sich bringen. Dies stiinde im Widerspruch zu den
Zielsetzungen der Teilrevision, insbesondere hinsichtlich Wohnquali-
tat, Nachbarschaftsschutz und ortsbaulicher Vertraglichkeit.

Die Umstellung von der BMZ zur AZ erfolgt Uberdies nach dem
Grundsatz, dass keine Aufzonung erfolgt und das Verfahren flr den
Mehrwertausgleich nicht ausgeldst wird. Die beantragte Fassaden-
hoéhe hdtte einen markanten Volumenzuwachs zur Folge und wird als
Aufzonung gewertet.

1. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
2. Die Einwendung wird bereits umgesetzt.
3. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Es wird beantragt, die Ziffer, um einen Hinweis zu Anbauten zu ergénzen
und Anbauten in der Ziffer klar zu definieren. Die geltende Regelung Idsst
offen, was unter Anbauten zu verstehen ist.

An- und Kleinbauten werden durch die ABV, Ziff. 2a und b geregelt.
Damit besteht bereits eine Ubergeordnete und abschliessende Rege-
lung, weshalb keine zusatzliche Bestimmung in der Bau- und Zonen-
ordnung erforderlich ist. Der Hinweis wird in der BZO erganzt.

Die Einwendung teilweise berUtcksichtigt.
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Es wird beantragt, die giebelseitige Fassadenhdhe auf 16 m festzulegen
(9 m traufseitige Fassadenhdhe plus 7 m). Die Hohe von 7 m wurde an
der Gemeindeversammlung beschlossen und darf nicht nachtrdglich re-
duziert werden. Sollte neu nur noch ein Zuschlag von 6 m vorgesehen
sein, wird beantragt, dies durch eine Erhbhung der traufseitigen Fassa-
denhdhe auf 10 m zu kompensieren.

Die festgelegte Hohe entspricht der Summe aus der heutigen Gebau-
dehohe zuzUglich der bisherigen Firsthdhe von 7 m. Der oberste
Punkt der Dachkonstruktion bleibt damit gegenuber der heutigen
BZO unverandert und orientiert sich am bisherigen baurechtlichen
Zustand. Damit wird dem Grundsatz Rechnung getragen, dass die
Gebdude im Vergleich zu heute nicht héher werden sollen.

Die beantragte Fassadenhdhe hatte einen Volumenzuwachs zur
Folge und wirde als Aufzonung gewertet. Der Stadtrat lehnt dies ab.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

1. In drei Antréigen wird gefordert, den grossen Grundabstand abzuschaf-
fen.

2. Die Beibehaltung des grossen Grenzabstandes wird begrisst.

3. Es wird beantragt, den Mehrldngenzuschlag zu entschdrfen, indem die-
ser erst ab einer Gebdudelédnge von 20.00 m zu berticksichtigen ist.

1. An dieser Ziffer wird festgehalten. Der nachbarschaftliche Schutz
soll weiterhin durch den grossen Grundabstand sichergestellt wer-
den. Dieser stellt eine angemessene Einordnung der Bebauung si-
cher. Es wird darauf hingewiesen, dass gemass kantonalem Recht
vorspringende Gebaudeteile auf 50 % der Fassadenlange um bis zu
2m in den Grenzabstand ragen durfen. Der Grenzabstand wurde da-
mit bereits gelockert.

2. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

3. Der Mehrlangenzuschlag greift gemass dem Beschluss zur Teilrevi-
sion Paket 1 erst ab einer Gebaudelange von 20 m.

1. Die Einwendungen werden nicht bertcksichtigt.
2. Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.
3. Die Einwendung wird bereits berucksichtigt.

1. Es wird beantragt, festzulegen, dass eine Arealfldiche eine zweckmdissig
abgegrenzte stddtebauliche Einheit bilden und mindestens 2'000 m? um-
fassen muss. Der Wert von 3'000 m2 wird als nicht sachlich begriindet be-
urteilt. Kleinere Mindestfldchen erh6hen den Anreiz fur Eigentiimerinnen
und Eigentiimer kleiner Grundstiicke, sich zu Planungsgemeinschaften zu-
sammenzuschliessen.

2. Die bestehenden Regelungen werden begriisst und sollen auch auf die
Zone WG95 ausgeweitet werden.
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3. Die Beibehaltung der Griinfidchenziffer von 50 % wird begriisst. Damit
wird eine Reduktion der Wohnqualitdt, der Biodiversitdt sowie der nattirli-
chen Versickerung vermieden.

1. An der Arealflache von 3'000 m2 wird festgehalten, da erst ab die-
ser Grosse zusammenhangende und stadtebaulich sinnvolle Areal-
entwicklungen mdaglich sind. Nur so lassen sich qualitativ hochwertige
Losungen fUr Erschliessung, Freiraume und die Anordnung der Bau-
korper umsetzen. Eine Flache von 2'000 m2 ist dafur zu klein.

2. ArealUberbauungen sind neu in den Zonen W65, W70 und W80
zulassig, jedoch ausschliesslich ausserhalb der kantonalen Abgren-
zungslinie fur den Flughafen Zurich und ausserhalb des Perimeters
mit Sonderbauvorschriften Im Langacker. Im Gebiet Im Langacker
gelten die Sonderbauvorschriften. Die Zone WG90 wird nicht aufge-
fuhrt, da sie grosstenteils innerhalb der AGL liegt. Der ausserhalb der
AGL gelegene Teil in Wallisellen Stidost erfullt die Anforderungen an
die minimale Arealflache nicht.

3. Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

1. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
3. Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.

Es wird beantragt, Nutzflichen in Attikageschossen und Dachgeschossen
sowie energiesparende Bauteile gemdss & 10 lit. ¢ ABV nicht an die Aus-
nttzungsziffer im Sinne der inneren Verdichtung anzurechnen.

Die zusatzlichen 20 % Nutzflache fir energiesparende Gebaudeteile
wie verglaste Balkone, Veranden und Loggien wurde die Gebaudevo-
lumen deutlich vergrossern. Es ist Uberdies fraglich, ob mit solchen
Bauteilen die nach § 71 PBG geltenden erhohten Gestaltungsanfor-
derungen erfullt werden konnen. Der Stadtrat lehnt die Privilegierung
solcher Bauteile, die in der Praxis in der Regel gerade eben nicht dem
Energiesparen dienen, ab. Sie bleiben bei besonders guter Gestal-
tung moglich, deren Flache muss jedoch an die bereits erhdhte AZ
angerechnet werden. Ein Attikageschoss und ein Dachgeschoss wel-
ches anstelle eines Vollgeschosses erstellt wird, zahlt gemass der De-
finition im kantonalen Recht zur Ausnutzungsziffer.

Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
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Es wird beantragt, Gebdude im Denkmalschutzinventar aus der Zone
WG95 herauszunehmen. Zwischen diesen Gebduden und den fiir die
Zone WG95 geltenden Regelungen besteht ein deutlicher stddtebaulicher
und typologischer Widerspruch.

Die Einwendung ist nicht klar formuliert. Wenn damit gemeint ist, die
betroffenen Gebaude aus der Zone WG95 herauszuldsen und einer
anderen Zone zuzuordnen, war dies nicht Bestandteil der offentli-
chen Auflage und ist somit nicht Gegenstand der Teilrevision. Das An-
liegen wird fur eine spatere Revision entgegengenommen.

Sofern mit dem Antrag die Entlassung der Gebaude aus dem Denk-
malschutzinventar beabsichtigt ist, gilt festzuhalten, dass auch dies
nicht Gegenstand der vorliegenden Revision ist.

Nicht Gegenstand der Teilrevision.

1. Es wird in zwei Antrdgen beantragt, dass bei Arealiberbauungen mit
Ausnutzungsbonus mindestens 50 % der Mehrausnutzung als preisgtinsti-
ger Wohnraum gemdiss & 49b PBG zu realisieren ist. Zur Begrindung wird
festgehalten, dass preisglnstiger Wohnraum in Wallisellen zunehmend
knapp ist und der Anteil gemeinndtziger Wohnbautrdger im Vergleich zu
umliegenden Gemeinden sehr gering ausfdllt.

2. Es wird beantragt, bei Arealtiberbauungen in den Zonen W65 bis WG95
zwingend Wohnungen in Kostenmiete vorzuschreiben.

1. Gemass Artikel 49b PBG kann ein Mindestanteil an preisgunstigem
Wohnraum nur dann vorgeschrieben werden, wenn durch eine pla-
nerische Massnahme eine effektive Mehrausnutzung gegendber dem
bisherigen Rechtszustand geschaffen wird. Die BZO sah jedoch be-
reits in ihrer bisherigen Fassung die Moglichkeit von ArealUberbauun-
gen vor. Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision wird die bisherige
BMZ in die AZ 1:1 Uberfuhrt, ohne dass dadurch eine zusatzliche Aus-
nutzung entsteht. Gegenuber dem Ausgangszustand wird somit mit
der ArealUberbauung keine Mehrausnitzung geschaffen, welche als
Grundlage fur eine Verpflichtung zum Bau von preisgtinstigem Wohn-
raum dienen konnte. Offen bleibt zudem, ob bei Arealiberbauungen
Uberhaupt preisgtinstiger Wohnraum verlangt werden kann, zumal
dies in 8 49b PBG nicht vorgesehen ist.

Um dem Bedarf an preisgtinstigem Wohnraum Rechnung zu tragen,
ist in den Sonderbauvorschriften Im Langacker bei Ersatzneubauten
ein Mindestanteil von 30 % der Mehrausnutzung mit preisgunstigem
Wohnraum zu gewahrleisten.

2. Siehe Argumentation Punkt 1.

1. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.

2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
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Ziff. 5.8 Sonderbauvorschriften
(SBV) Weiterbauen im Bestand

Antrage 7.51, 8.14,9.10,9.16, 9.17

Zusammengefasste Erwagung
Stadt

Beschluss

Ziff. 5.8.1 Verdichtung in Wohn-
zone

Antrag 4.02

Erwagung Stadt

Beschluss
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1. In zwei Antréigen wird die Forderung des Bauens im Bestand begriisst.
Dadurch kénnen Treibhausgasemissionen reduziert, preisgtinstiger Wohn-
raum erhalten und die Baukultur gestérkt werden.

2. Es wird beantragt, die Regelung zur Gliederung von Fassaden wieder
aufzunehmen. Diese tréigt zur qualitativen Aufwertung der Bauten bei und
verhindert die Ausbildung langer «Riegel>».

3. Es wird beantragt, die Bestimmungen zur Baumfdrderung auf das ge-
samte Gemeindegebiet auszuweiten. Pro 200 m2 Griinficiche ist ein hoch-
wachsender Baum zu pflanzen.

4. Es wird eine besser verstdndliche Darstellung des Geltungsbereichs der
Sonderbauvorschriften , Weiterbauen im Bestand” beantragt, da die ent-
sprechende Abbildung im erlduternden Bericht als irrefiihrend beurteilt
wird. Zudem wird darauf hingewiesen, dass ein grosser Teil des Stadige-
biets vom Flugldrm betroffen ist, und es wird hinterfragt, ob dies der Be-
volkerung ausreichend bewusst ist.

Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» werden im Zu-
sammenhang mit der laufenden PBG-Revision zurickgestellt und
sind daher nicht mehr Gegenstand der Teilrevision. Solange diese
Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen noch in Bearbeitung sind,
kann die erforderliche Rechtssicherheit nicht abschliessend gewahr-
leistet werden. Aus diesem Grund wird vorerst darauf verzichtet, ent-
sprechende Regelungen festzusetzen. Die Thematik wird nach Vorlie-
gen der revidierten PBG-Grundlagen im Rahmen einer BZO-Revision
erneut gepruft.

Die Einwendungen werden zur Kenntnis genommen.

Es wird beantragt, dass in den Wohnzonen keine zusdtzlichen Erleichte-
rungen zur baulichen Verdichtung eingeftihrt werden. Zudem wird bean-
tragt, dass zur Beurteilung des Geltungsbereichs der SBV eine allgemein-
verstandliche Darstellung im Zonenplan erforderlich ist.

Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» werden im Zu-
sammenhang mit der laufenden PBG-Revision zurickgestellt und
sind daher nicht mehr Gegenstand der Teilrevision. Solange diese
Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen noch in Bearbeitung sind,
kann die erforderliche Rechtssicherheit nicht abschliessend gewahr-
leistet werden. Aus diesem Grund wird vorerst darauf verzichtet, ent-
sprechende Regelungen festzusetzen. Die Thematik wird nach Vorlie-
gen der revidierten PBG-Grundlagen im Rahmen einer BZO-Revision
erneut gepruft.

Die Einwendung wird berucksichtigt.
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Ziff. 5.8.3 Erleichterungen
Antrage 6.09, 6.10, 7.52, 7.53, 7.54, 8.17,
9.18,9.19

Zusammengefasste Erwagung
Stadt

Beschluss

Ziff. 5.8.4 Grundanforderungen
Antrag 7.55
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1. In zwei Antréigen wird gefordert, im Sinne der inneren Verdichtung ener-
giesparende Bauteile sowie Nutzfldchen in Attika- und Dachgeschossen
nicht an die Ausnutzungsziffer anzurechnen. Energiesparende Bauteile
werden Ublicherweise nicht an die Ausntitzungsziffer angerechnet.

2. In zwei Antrdgen wird gefordert die Formulierungen zu Uberpriifen und
zu prizisieren. Die bestehenden Texte werden auch fir Fachpersonen als
schwer nachvollziehbar beurteilt.

3. Es wird beantragt, fir Zonen W50 oder grésser zwingend Wohnungen
in Kostenmiete vorzuschreiben. Mindestens der durch den Ausnitzungs-
bonus von 10 % geschaffene Wohnraum ist in Kostenmiete zu realisieren.
Der Bonus soll auch fur Neubauten gelten, sofern Wohnungen in Kosten-
miete erstellt werden (Anreiz). Der Antrag dient der Umsetzung der Wohn-
initiative und der Férderung von Wohnungen in Kostenmiete.

4. Es wird beantragt, festzuhalten, dass die Umgebungsfldchen klimaan-
gepasst zu begriinen und 6kologisch wertvoll zu bepflanzen sind. Es wird
darauf hingewiesen, dass die Anpassung in Ziffer 5.8.3 den zweiten Satz
der bisherigen Regelung obsolet macht.

5. Es wird beantragt, dass auf eine generelle Senkung der Griinfldchenzif-
fer zu verzichten ist, da sie den Zielen der Sonderbauvorschriften wider-
spricht. Eine einzelfallbezogene Hdrtefallregelung wird als zielflihrender
erachtet.

6. Es wird beantragt, in 50 % des durch den Ausnttzungsbonus realisier-
ten Wohnraums gemeinndtzigen Wohnungsbau gemdiss & 49b PBG zu re-
alisieren.

Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» werden im Zu-
sammenhang mit der laufenden PBG-Revision zurickgestellt und
sind daher nicht mehr Gegenstand der Teilrevision. Solange diese
Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen noch in Bearbeitung sind,
kann die erforderliche Rechtssicherheit nicht gewahrleistet werden.
Aus diesem Grund wird vorerst darauf verzichtet, entsprechende
Sonderbauvorschriften festzusetzen. Ein entsprechendes Anreizsys-
tem zur Forderung des Weiterbauens im Bestand kann nach Vorlie-
gen der revidierten PBG-Grundlagen im Rahmen einer nachgelager-
ten BZO-Revision geprift werden.

Die Einwendungen werden zur Kenntnis genommen.

Es wird beantragt, die Auswirkungen der Sonderbauvorschriften den
Stimmbuirgerinnen und Stimmbdrgern an der Gemeindeversammlung zu
erldutern und im Bericht gemdss Ziff. 47 RPV verstindlich darzustellen. Es
ist transparent aufzuzeigen, dass dies in einem grossen Stadtgebiet fak-
tisch zu einer teilweisen Reduktion der Griinfldchenziffer fihrt.
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Erwagung Stadt

Beschluss

Ziff. 5.8.5 Weitere Anforderungen
Antrage 7.56, 6.11

Erwagung Stadt

Beschluss

Ziff. 5.8.6 Beurteilung
Antrag 7.57

Erwagung Stadt

Beschluss
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Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» werden im Zu-
sammenhang mit der laufenden PBG-Revision zurickgestellt und
sind daher nicht mehr Gegenstand der Teilrevision. Solange diese
Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen noch in Bearbeitung sind,
kann die erforderliche Rechtssicherheit nicht abschliessend gewahr-
leistet werden. Aus diesem Grund wird vorerst darauf verzichtet, ent-
sprechende Regelungen festzusetzen. Die Thematik wird nach Vorlie-
gen der revidierten PBG-Grundlagen im Rahmen einer BZO-Revision
erneut gepruft.

Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.

1. Es wird beantragt, festzulegen, dass eine Arealfldiche eine zweckmdissig
abgegrenzte stdadtebauliche Einheit bilden und mindestens 2'000 m? um-
fassen muss.

2. Es wird beantragt, die Anforderungen an die Umgebungsgestaltung zu
prazisieren. Die gdrtnerische Gestaltung soll standortgerecht, biodiversi-
tatsfordernd und hitzemindernd ausgestaltet werden.

Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» werden im Zu-
sammenhang mit der laufenden PBG-Revision zurickgestellt und
sind daher nicht mehr Gegenstand der Teilrevision. Solange diese
Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen noch in Bearbeitung sind,
kann die erforderliche Rechtssicherheit nicht abschliessend gewahr-
leistet werden. Aus diesem Grund wird vorerst darauf verzichtet, ent-
sprechende Regelungen festzusetzen. Die Thematik wird nach Vorlie-
gen der revidierten PBG-Grundlagen im Rahmen einer BZO-Revision
erneut gepruft.

Die Einwendungen werden zur Kenntnis genommen.

Es wird beantragt, ein Fachgremium zur Beurteilung einzusetzen. Dieses
ist demokratisch zu legitimieren und soll auch Vertreterinnen und Vertre-
ter der Immobilienbranche umfassen. Weiter wird festgehalten, dass eine
durch den Stimmbdrgerinnen und Stimmbdirger beschlossene Regelung
zur Sicherung des Stadtbildes auch von der Allgemeinheit zu tragen ist
und nicht einseitig zulasten der Bauwilligen gehen soll.

Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» werden im Zu-
sammenhang mit der laufenden PBG-Revision zurickgestellt und
sind daher nicht mehr Gegenstand der Teilrevision. Solange diese
Ubergeordneten rechtlichen Grundlagen noch in Bearbeitung sind,
kann die erforderliche Rechtssicherheit nicht abschliessend gewahr-
leistet werden. Aus diesem Grund wird vorerst darauf verzichtet, ent-
sprechende Regelungen festzusetzen. Die Thematik wird nach Vorlie-
gen der revidierten PBG-Grundlagen im Rahmen einer BZO-Revision
erneut gepruft.

Die Einwendung wird zur Kenntnis genommen.
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Ziff. 9.3.1 Freilegung von Geschos-
sen

Antrage 7.58, 7.59, 9.20

Erwagung Stadt

Beschlusse
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2.6 Allgemeine Bauvorschriften

2.6.1 Zonenplan
Es sind keine Einwendungen zum Zonenplan bezuglich dem Kapitel
Allgemeine Bauvorschriften der BZO eingegangen.

2.6.2 BZO

1. Es wird beantragt, dass das Freilegen von Geschossen bis maximal 80
cm unterhalb des gewachsenen Terrains zuldssig sein soll. Von dieser Be-
schrdnkung ausgenommen sind Haus- und Kellerzugcénge sowie Zufahr-
ten zu Garagen. In diesem Zusammenhang wird beantragt, die zuldssigen
Fassadenhéhen in allen Wohnzonen um 1.0 m zu erhdhen.

2. Es wird beantragt, den Textteil «<sofern das Mass der zuldssigen Fassa-
denhéhe auch ab dem gestalteten Terrain eingehalten wird» ersatzlos zu
streichen.

3. Die Limitierung der Abgrabungen auf 0.5 m wird begriisst. Ergénzend
wird beantragt festzuhalten, dass sich Abgrabungen und Auffillungen ge-
stalterisch gut in die Umgebung einfigen und sich méglichst dem nattirli-
chen Terrainverlauf anpassen mdissen.

1. Das Freilegen der Geschosse wird von 1.5 m auf 50 cm limitiert
und im Gegenzug die Fassadenhdhe um 1 m erhoht. Die sichtbare
Fassadenhohe der Gebdude bleibt im Vergleich zur heutigen BZO so-
mit unverandert. Die beantragte Anpassung kame einer Aufzonung
gleich. Dies lehnt der Stadtrat, da gemass der Initiative die Umrech-
nung von der BMZ auf die AZ nach dem Grundsatz 1:1 erfolgen soll.
Eine Aufzonung hatte die Auslosung des Verfahrens fur den Mehr-
wertausgleich zur Folge.

2. An dieser Ziffer wird festgehalten. Sie stellt sicher, dass der Grund-
satz gewahrt bleibt, wonach die Gebaude im Vergleich zu heute nicht
hoher werden durfen und sich weiterhin befriedigend in die beste-
hende Bebauungsstruktur einordnen.

3. Die zulassige Abgrabung wird auf 0.5 m begrenzt. Bauvorhaben in
den Wohnzonen haben die gestalterischen Anforderungen von § 238
PBG zu erfullen (befriedigende Einordnung). Diese gestalterische An-
forderung kann auch fur Abgrabungen und Aufschittungen nicht ver-
scharft werden.

1. Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
2. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
3. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.
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Ziff. 9.3.2 Umfang
Antrage 7.60, 7.61

Erwagung Stadt

Beschluss

Ziff. 9.4 Abstellplatze fur Perso-
nenwagen

Antrage 2.05,4.01,7.62, 7.63, 7.64, 8.18,

9.21,9.22,9.23
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In zwei Antrdgen wird beantragt, festzulegen, dass die als Abgrabungen
entlang der Fassadenlinien zuldssige Gesamtficiche den Wert des Produkts
aus Gebdudeumfang und 80 cm nicht tiberschreiten darf. Wird die maxi-
mal zuldssige Abgrabungshdhe von 1.50 m auf 80 cm reduziert, ist die
zuldssige Abgrabungsfldche entsprechend anzupassen und auf das Pro-
dukt aus Gebdudeumfang und 40 cm zu begrenzen.

Das Freilegen der Geschosse wird auf 50 cm limitiert und im Gegen-
zug die Fassadenhdhe um 1 m erhoht. Die sichtbare Fassadenhdhe
der Gebaude bleibt im Vergleich zur heutigen BZO somit unveran-
dert. Die beantragte Anpassung kame einer Aufzonung gleich, wenn
nicht zugleich die Fassadenhdhe wieder reduziert wirde. Der Stadt-
rat hinterfragt Uberdies die Praxistauglichkeit des Regelungsvor-
schlags.

Die Einwendungen werden nicht berucksichtigt.

1. Es wird in zwei Antrcéigen gefordert, zur bisherigen Regelung zuriickzu-
kehren, wonach pro 80 m? Gesamtnutzfldche mindestens ein Abstellplatz
zu erstellen ist.

2. In zwei Antrdgen wird beantragt, den Grenzbedarf fir Personenwagen
gestiitzt auf die kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs
in kommunalen Erlassen vom 1. November 2018 festzulegen.

3. In zwei Antrdgen wird gefordert, auf eine maximale Obergrenze der zu-
Igssigen Anzahl Parkplétze zu verzichten.

4. Grundsatzlich sind die maximalen Abminderungsfaktoren gemdss kan-
tonaler Wegleitung anzuwenden (z. B. Klasse A: 60 %, Klasse B: 80 %).
Wallisellen ist als Zentrumsgebiet hervorragend mit dem d&ffentlichen Ver-
kehr erschlossen. Der aktuelle Vorschlag widerspricht zudem den Grunds-
dtzen des kommunalen Verkehrskonzepts.

5. Bei Neubauten, grosseren Umbauten und Nutzungsdnderungen sind
sdmitliche Parkpldtze fiir Beschdftigte und die Bewohnerschaft mit der
elektrischen Basisinfrastruktur fur Ladeeinrichtungen vorzubereiten (Aus-
baustufe C1 gemdss SIA 2060).

6. In Wohnzonen mit OV-Erschliessung der Gliteklassen A und B sind die
maximal zuldssigen Parkpldtze auf 50 % (A) bzw. 70 % (B) zu reduzieren.
Eine fehlende Reduzierung der Pflichtparkpldtze ist unzeitgemdss und wi-
derspricht den Zielen des kommunalen Verkehrsplanes. Weiter sind die
Bestimmungen dahingehend zu ergdnzen, dass die Bewohnerschaft von
Neubauten mit voller Ausntitzung keine Parkkarten in der blauen Zone
beantragen ddirfen.

33



Erwagung Stadt

Beschlusse

Ziff. 9.4.4 Besondere Verhaltnisse
Antrage 7.65, 9.24

Erwagung Stadt
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1. Diese Antrage werden bereits berUcksichtigt. Die kantonale Weglei-
tung von 1997 sieht dies auf Seite 4 ausdrucklich vor.

2. Die Berechnung der Abstellplatze sowie die Anwendung der Ab-
minderungsfaktoren stitzen sich auf die Wegleitung des Kantons Zu-
rich aus dem Jahr 1997. Diese Wegleitung ist seit vielen Jahren etab-
liert und rechtlich erprobt und hat sich in der Praxis bewahrt. Der
Stadtrat erachtet sie weiterhin als eine geeignete und verlassliche
Grundlage, da sie eine rechtssichere Bemessung der Abstellplatze
gewdhrleistet.

3. Der Antrag erweist sich aufgrund der kantonalen Vorprifung als
nicht genehmigungsfahig.

4. Entsprechend dem Antrag und der kantonalen Vorprifung werden
die Abminderungsfaktoren der kantonalen Wegleitung 1997 zur Be-
schlussfassung beantragt.

5. Der Stadtrat ist der Ansicht, dass eine entsprechende Vorgabe zur
Ausstattung von Parkplatzen auf kantonaler Stufe umgesetzt werden
musste. Die Entwicklung der Technologie befindet sich zudem in ste-
tigem Wandel. Offen ist, ob kinftig spezielle Brandschutzanforderun-
gen gelten. Der Stadtrat lehnt eine entsprechende Vorgabe daher ab.

6. Wie unter Punkt 2 beschrieben, werden die Abminderungsfaktoren
der kantonalen Wegleitung von 1997 Ubernommen. Die Bezugsbe-
rechtigung fur Parkkarten kann nicht in der BZO geregelt werden.
Dazu musste das Parkkartenreglement angepasst werden. Der Stadt-
rat geht inhaltlich daher nicht auf diesen Antrag ein.

1. Die Einwendungen werden bereits bertcksichtigt.
2. Die Einwendungen werden nicht berucksichtigt.
3. Die Einwendungen werden nicht berucksichtigt.
4. Die Einwendung wird bertcksichtigt.

5. Die Einwendung wird nicht berdcksichtigt.

6. Die Einwendung wird nicht berucksichtigt.

Es wird beantragt, konkrete Beispiele fiir <besondere Verhdltnisse» aufzu-
fuhren und analog zu Ziff. 9.4.5 kilar zu definieren, unter welchen Voraus-
setzungen eine Reduktion oder Erh6hung der Pflichtparkpldtze zuldissig
ISt.

Bereits die heutige BZO erlaubt, dass bei besonderen 6rtlichen oder
betrieblichen Verhaltnissen oder bei gesicherter Mehrfachnutzung
von Abstellplatzen die Abstellplatzzahl reduziert werden kann (Ziffer
8.6.4 aBZO). Die Praxis zur Beurteilung besonderer Verhaltnisse ist
etabliert und muss im Einzelfall im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens beurteilt werden. Die Verankerung einer beispielhaften Auf-
zahlung in der BZO ist nicht zweckmadssig.

‘Die Einwendung wird nicht bertcksichtigt.
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Ziff. 9.4.5 Griinde fur eine Reduk-
tion
Antrage 7.66, 7.67

Erwagung Stadt

Beschlusse

Ziff. 9.5 Bemessungsgrundlage
Fahrrader

Antrage 7.68, 7.69, 8.19, 9.25

Erwagung Stadt

Beschlusse

Ziff. 9.12 Attikageschosse und
Dachgeschosse

Antrage 7.70, 7.71,9.26
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1. Es wird beantragt, den Textteil «aufgrund gestalterischer Gesichts-
punkte, namentlich in Kernzonen und in der Quartiererhaltungszone»
zu streichen. Dies stellt einen unverhdltnismdssigen Eingriff in die Eigen-
tumsfreiheit dar.

2. Es wird beantragt, das Wort «angeordnet» zu streichen und die Rege-
lung so zu formulieren, dass eine ersatzabgabefreie Reduktion des Pflicht-
bedarfs nur bewilligt, nicht jedoch behdrdlich angeordnet werden kann.

1. Die Regelung stellt eine Erleichterung fur die Grundeigentimer-
schaften dar, wenn beispielsweise aus gestalterischen Uberlegungen
oder aufgrund der ortlichen Verhaltnisse nicht alle Pflichtparkplatze
realisiert werden kénnen.

2. Der Antrag wird sinngemass umgesetzt, indem festgehalten wird,
dass in der Stadt Wallisellen keine Ersatzabgabe geschuldet ist. Da
neu ein Grenzwert gilt, wird auf die Moglichkeit zur Anordnung einer
weitergehenden Abminderung verzichtet.

1. Die Einwendungen werden nicht berutcksichtigt.

2. Die Einwendung wird bertcksichtigt.

1. In zwei Antréigen wird gefordert, festzuhalten, dass die erforderlichen
Veloabstellpldtze bei der Fldchenberechnung der GriinfiGchenziffer nicht
in Abzug zu bringen sind.

2. In zwei Antréigen wird beantragt, das Veloabstellplatzangebot gemdss
der kantonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommu-
nalen Erlassen vom 1. November 2018 zu berechnen.

1. Abstellflachen (Parkplatze fur Autos, Velos oder Containerabstellfla-
chen) kdnnen gemass 8 257 PBG nicht an die Grinflachenziffer ange-
rechnet werden.

2. Die Berechnung der Abstellplatze stiitzt sich auf die Wegleitung
des Kantons Zurich aus dem Jahr 1997. Diese Wegleitung ist etabliert
sowie rechtlich erprobt.

1. Die Einwendungen werden nicht berutcksichtigt.

2. Die Einwendungen werden nicht berucksichtigt.

1. Es wird beantragt, Ziff. 9.12 lit. 2 ersatzlos zu streichen. Es ist nicht
nachvollziehbar, weshalb gekappte Sattelddcher ausgeschlossen werden
sollen. Gekappte Satteldccher sind ein etabliertes Mittel der stddtischen
Verdichtung.

2. Es wird beantragt, festzuhalten, dass Sattelddcher eine Dachneigung
von mehr als 45° aufweisen dtirfen, sofern die giebelseitige Fassadenhdhe
eingehalten wird.

3. Es wird beantragt, die Bestimmung dahingehend zu dndern, dass Atti-
kageschosse eine maximale Hohe von 3.5 m (statt 4.0 m) nicht tber-
schreiten dirfen.
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Erwagung Stadt
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Antrag zur Integration eines Fach-
kommissions-Artikels in die Bau-
und Zonenordnung

Antrag nachtraglich eingereicht

Erwagung der Stadt
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1. Auf die Regelung zu den gekappten Satteldacher wird verzichtet.

2. Das kantonale Recht Iasst steilere Dacher zu. Die giebelseitige Fas-
sadenhohe darf jedoch an keiner Stelle Uberschritten sein.

3. Im kantonalen PBG besteht eine Regelungsllcke zu den Attikage-
schossen und Dachgeschossen, die nicht fassadenbindig ausgestal-
tet werden. GestUtzt auf die kantonale Vorprufung wird die Regelung
der Stimmbevolkerung in geanderter Form zur Beschlussfassung be-
antragt.

1. Die Einwendung wird berucksichtigt.

2. Die Einwendung ist bereits berucksichtigt.

3. Die Einwendung wird sinngemadss berucksichtigt.

2.7 Nachtraglich eingereichte Antrage

Im Rahmen der Mitwirkung sind zwei Antrage nicht innerhalb der ge-
setzlichen Frist eingegangen. Der Stadtrat hat der Begleitgruppe je-
doch zugesichert, dass sie auch nach Ablauf der Frist Antrage einrei-
chen kann. Somit wurden zwei politisch breit abgestttzte Kompro-
missvorschlage erarbeitet und nachtraglich eingereicht.

Da diese Antrage ausserhalb der ordentlichen Mitwirkungsfrist einge-
gangen sind, kdnnen sie nicht im gleichen Verfahren wie die fristge-
recht eingereichten Eingaben behandelt werden. Sie sind daher se-
parat durch den Stadtrat zu prifen und zu beurteilen. Aus Griinden
der Transparenz und Nachvollziehbarkeit werden die nachtraglich
eingereichten Antrage dennoch im vorliegenden Mitwirkungsbericht
aufgeflUhrt und inhaltlich dargestellt. Dies ermoglicht eine vollstan-
dige Ubersicht Uber alle eingebrachten Anliegen.

Der Antrag verlangt die Verankerung einer standigen, vom Stadtrat
eingesetzten Fachkommission (funf bis sieben Mitglieder unter Vor-
sitz des Ressortvorstehers Hochbau und Planung) in der Bau- und
Zonenordnung. Die Kommission soll den Stadtrat und die Verwaltung
in Fragen der Gestaltung, des Stadtebaus und des Denkmalschutzes
beraten, insbesondere bei Bauvorhaben in Schutz- und Kernzonen,
bei ArealUberbauungen, Gestaltungsplanen sowie bei stadtebaulich
relevanten Projekten. Die Kommission setzt sich aus unabhangigen
Fachpersonen zusammen, tagt regelmassig (mindestens alle 30 Tage)
und steht auch fur friihe Projektphasen zur Verflgung. Sie soll Trans-
parenz sowie den Dialog mit Bauherrschaften fordern. Hintergrund
ist der grosse Ermessensspielraum des Stadtrats bei gestalterischen
Anforderungen sowie das Ziel, die architektonische Qualitat und die
Baukultur systematisch zu sichern und zu starken.

Die Kommissionen sind in Wallisellen in der Gemeindeordnung gere-
gelt. Die Umsetzung des Antrags hatte folglich in der Gemeindeord-
nung und nicht in der BZO zu erfolgen. Der Stadtrat wird an einer
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Stadtratssitzung Uber den konkreten Umgang mit dem Antrag be-
schliessen.

Der Antrag sieht die Einfihrung eines neuen Artikels 9.13 in der Bau-
und Zonenordnung vor. Dieser schafft in Wohn-, Kern- und Quartier-
erhaltungszonen durch einen Ausnutzungsbonus von 10 % einen An-
reiz zur Erstellung von preisgunstigem Wohnraum. Die zusdatzliche
Ausnitzung darf ausschliesslich fir Wohnungen verwendet werden,
die den Vorgaben des kommunalen Reglements fUr preisgtinstigen
Wohnraum entsprechen. Der Bonus kann zwischen Grundsttcken
transferiert und mit anderen Boni (z. B. Bestand im Bestand oder
Arealbonus) kombiniert werden. Gleichzeitig bleiben wesentliche Pa-
rameter wie die Grunflachenziffer und die Fassadenhohe unveran-
dert. Die moderate Aufzonung unterliegt dem Mehrwertausgleich,
wobei die Ertragsminderung angerechnet wird. In Gebieten der AGL
ist der Bonus ausgeschlossen.

Der Stadtrat nimmt das Anliegen nach mehr preisginstigem Wohn-
raum ernst. Er hat den Antrag entgegengenommen und wird an einer
Stadtratssitzung Uber den konkreten Umgang mit dem Antrag be-
schliessen.
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3 ANHORUNG

3.1 Nachbargemeinden

Im Rahmen der 6ffentlichen Auflage wurden die Nachbargemeinden
eingeladen, zur Teilrevision der Nutzungsplanung Stellung zu neh-
men. Die Nachbargemeinden haben die Revision zur Kenntnis ge-
nommen und keine Einwande eingebracht.

3.2 ZPG

Die ZPG nimmt mit Schreiben vom 23. Oktober 2025 zur Teilrevision
der Nutzungsplanung Stellung.

Die ZPG stellt fest, dass die Planungsunterlagen auf unterschiedliche
Stande des regionalen Richtplans Glattal verweisen. Massgebend sind je-
doch die rechtskrdiftigen Fassungen der Teilrevisionen GEFD (2022) und
2021, die 2023 bzw. 2024 vom Regierungsrat festgesetzt wurden. Diese
haben keinen materiellen Einfluss auf die aktuelle Revision in Wallisellen.

> Die ZPG weist darauf hin, dass dies keinen materiellen Einfluss auf die
aktuelle Revision in Wallisellen hat.

Die Planungsunterlagen werden entsprechend angepasst.

38




Umstellung BMZ zur AZ
Feststellung 2

Erwagung Stadt

Beschluss

Nutzungsdichten
Feststellung 3

Beschluss

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung (Paket 2) Stadt Wallisellen
Bericht zur Mitwirkung

Die ZPG nimmt zur Kenntnis, dass insbesondere die regional bedeutenden
Gebiete mit hoher baulicher Dichte (Nr. 47 Zentrum Wallisellen / nérdlich
der Geleise) sowie das Hochhauseignungsgebiet Nr. 13 (Zentrum Wallisel-
len / stidlich der Geleise) nicht von der Umstellung von der BMZ auf die AZ
betroffen sind. Die regionalen Vorgaben verlangen, dass in Gebieten ho-
her baulicher Dichte die Mindestdichten gemdss 8§ 49a Abs. 1 PBG deut-
lich Ubertroffen werden. Diese Anforderungen gelten auch fur Eignungsge-
biete fur Hochhduser, da sie hinsichtlich der baulichen Dichte gleichzuset-
zen sind.

> Die ZPG stellt fest, dass die regionalen Mindestdichtevorgaben in den
betroffenen Gebieten nicht tiberall erreicht werden. Sie nimmt zur
Kenntnis, dass die Stadt Wallisellen zur Forderung der Nachverdich-
tung und des Weiterbauens im Bestand Sonderbauvorschriften (SBV)
eingefihrt hat. Diese sind insbesondere im Gebiet «Langacker» von
Bedeutung, wo eine Erhéhung der AZ bis 110 % mdglich ist. Im dbri-
gen Gebiet kann die zonengemdsse AZ um bis zu 10 % gesteigert wer-
den. Da der Bau nach SBV jedoch optional ist, kann die damit poten-
ziell erreichbare Dichte in der regionalen Beurteilung der Mindestdich-
ten nicht berticksichtigt werden.

Hinsichtlich dieser Feststellung wird darauf hingewiesen, dass die
Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» im Zusammen-
hang mit der laufenden PBG-Revision zurlckgestellt werden. Solange
die rechtlichen Grundlagen noch in Bearbeitung sind, kann die erfor-
derliche Rechtssicherheit nicht abschliessend gewahrleistet werden.

Die Feststellungen werden zur Kenntnis genommen.

Die ZPG stellt weiter fest, dass im Rahmen der Revision keine vertiefte Aus-
einandersetzung mit den regional geforderten Nutzungsdichten erfoigte
und keine nachvollziehbare Herleitung der angestrebten Dichtewerte vor-
liegt. Entsprechend kann die ZPG die Auswirkungen der Vorlage auf die re-
gionale Dichteentwicklung nicht abschliessend beurteilen. Sie weist darauf
hin, dass der Gemeinde fur die Umsetzung der regionalen Dichtevorgaben
eine Frist bis 2033 verbleibt, gerechnet ab der Rechtskraft der Gesamtrevi-
sion der Richtplanung von 2018.

> Die ZPG stellt fest, dass die Umsetzung der Dichtevorgaben auf meh-
rere Revisionen verteilt werden kann. Die ZPG weist darauf hin, dass
der Gemeinde zur Umsetzung der regionalen Vorgaben Zeit bis 2033
bleibt (15 jahre ab der Rechtskraft der Gesamtrevision von 2018).

Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen. In einem separaten
Arbeitspapier wurde ein ausfuhrlicher Nachweis zur baulichen Dichte
erstellt. Dieser wurde dem Kanton zur Vorprifung eingereicht.
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Die ZPG stellt fest, dass die Bestimmungen zur Erstellung von Parkpldtzen
in der Bau- und Zonenordnung Uberarbeitet wurden. Grundlage bildet die
kantonale Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen
Erlassen von 1997. Die neuen Bestimmungen berticksichtigen die OV-GU-
teklassen und flihren zu einer Reduktion des zuldssigen Parkplatzange-
bots.

Die ZPG nimmt zur Kenntnis, dass die Richtwerte weitgehend an die kan-
tonale Wegleitung angeglichen wurden. Fir Wohnnutzungen sind jedoch
leicht héhere Obergrenzen vorgesehen (Guteklasse A: 80 % statt 60 %, GU-
teklasse B: 90 % statt 80 %). Bei autoarmen Nutzungen bleibt eine Reduk-
tion mittels Mobilitdtskonzept weiterhin mdéglich.

> Die ZPG begrusst die Harmonisierung der kommunalen Regelungen
mit den kantonalen Vorgaben und wertet die Anpassung als Beitrag
zur Férderung des dffentlichen Verkehrs. Sie hdlt zudem fest, dass neu
auch der Bedarf an Veloabstellpldtzen geregelt wird, was als zweck-
mdssig beurteilt wird.

Die Abminderungsfaktoren richten sich neu vollstandig nach der kan-
tonalen Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommuna-
len Erlassen von 1997. Damit werden die kantonalen Vorgaben kon-
gruent Ubernommen.

Die Ruckmeldung wird zur Kenntnis genommen.

Die ZPG weist darauf hin, dass der rechtskrdftige und bei kommunalen
Planungen stufengerecht zu berticksichtigende Stand des regionalen
Richtplans die Teilrevisionen GEFD und 2021 darstellen. Diese wurden am
7. Dezember 2022 von der Delegiertenversammlung beschlossen und am
12. Dezember 2023 bzw. am 13. Mdrz 2024 durch den Regierungsrat
festgesetzt (RRB Nr. 1451/2023 bzw. RRB Nr. 257/2024).

Der Planungsbericht wird im Sinne der Ruckmeldung angepasst.

Die ZPG deutet darauf hin, dass die regionalen Dichtevorgaben beziiglich
der anzustrebenden Nutzungsdichte sowie die Vorgaben fiir Mindestdich-
ten in Gebieten mit hoher baulicher Dichte noch nicht tberall erfillt wer-
den. Die entsprechende nutzungsplanerische Umsetzung hat durch die
Gemeinden gestlitzt auf den Planungshorizont des regionalen Richtplans
bis spdtestens 2033 (15 Jahre ab der Rechtskraft der Gesamtrevision des
regionalen Richtplans von 2018) zu erfolgen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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4 KANTONALE VORPRUFUNG

4.1 Einleitung

Unter der FederfUhrung des Amts fur Raumentwicklung haben die
kantonalen Amtsstellen mit Schreiben vom 3. November 2025 zur
Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung Stellung genommen.

4.2 Kantonale Antrage zur BZO

4.1 Grundlage
Wir stellen fest, dass die Vorgaben der VDNP grésstenteils umgesetzt wur-
den. Bei der Uberarbeitung sind folgende Aspekte zu berticksichtigen:

*  Zonenplandnderungen sind mit einer Bandierung (blau) kenntlich zu
machen. Diese Bandierung ist ebenfalls in der Legende auszuweisen.

* Inder Legende zum Zonenplan Grundzonierung sind ebenfalls die
Uberlagerungen aufgefiihrt, diese sind jedoch nicht im Zonenplan
dargestellt. Die Legende ist entsprechend zu bereinigen.

* DieDarstellung des Zonenplans/Erganzungsplans hat die Vorgaben
der VDNP einzuhalten und ist entsprechend zu Uberarbeiten.

Der Zonenplan wird hinsichtlich der Bandierung entsprechend ange-
passt. Ein Plan zur Grundzonierung wurde nicht zur Vorprufung ein-
gereicht, der Vorbehalt ist somit hinfallig. Die Vorgaben der VDNP
werden entsprechend bertcksichtig.

4.2 Bau- und Zonenordnung

Mit der Anpassung der Ausnitzungsziffer (Ziff. 5.1 BZO), den Erleichterun-
gen bei Arealtiberbauungen (Ziff. 5.7.3 BZO) und den Sonderbauvorschrif-
ten «Wohnen im Bestand» (Ziff. 5.8 BZ0O) wird zusdtzliches Wohnpotenzial
geschaffen. Wir mdochten deshalb auf die kommende Revision des Umwelt-
schutzgesetzes (USG) hinweisen. Nach Inkrafttreten der Gesetzesrevision
(Frahjahr 2026) muss bei Nutzungsplandnderungen in Idrmbelasteten
Gebieten nachgewiesen werden, dass ein Uberwiegendes Interesse zur
Siedlungsentwicklung besteht, ein fir die betroffene Beviolkerung zu-
gdnglicher Freiraum vorhanden ist, der der Erholung dient und es mdissen
Massnahmen ergriffen werden, insbesondere an Strassenverkehrsanlagen,
die in akustischer Hinsicht zu einer angemessenen Wohnqualitdt beitra-
gen (Ziff. 24 rUSG). Es wird bereits jetzt empfohlen, die mdglichen Auswir-
kungen der USG-Revision fur die Nutzungsplandnderungen zu tberpriifen
und die Nachweise fiir die Erfiillung der Anforderungen an Ziff. 24 rUSG
vorzubereiten.

> FUr Nutzungsplandnderungen (Anpassungen der AZ, SBV Ziff. 5.8
BZ0O), mit denen zusdtzlicher Wohnraum geschaffen wird (SBV
Ziff. 12a BZ0), wird bereits jetzt empfohlen, die Erfiillung der Anforde-
rungen nach Ziff. 24 rUSG zu prtifen.
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Mit der Einfuhrung der AusnUtzungsziffer gemass Ziff. 5.1 BZO sowie
den vorgesehenen Erleichterungen bei Areallberbauungen nach
Ziff. 5.7.3 BZO wird kein zusatzliches Wohnpotenzial geschaffen. Die
bisherige Baumassenziffer wird im Rahmen der Teilrevision im Ver-
haltnis 1:1 in die Ausnltzungsziffer Uberfuhrt, sodass sich auch bei
ArealUberbauungen keine Mehrausnutzung ergibt.

Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» werden auf-
grund der laufenden PBG-Revision zurtickgestellt.

Einzig im Gebiet Im Langacker und im Gebiet Hofacker wird die bauli-
che Dichte erhéht. Der Planungsbericht wird um ein entsprechendes
Kapitel erganzt.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Diese Ziffer ist griin hinterlegt und somit als Inhalt der aktuellen Revision
gekennzeichnet. Der Text ist jedoch identisch mit der als guiltige Fassung
dargestellten Festlegung.

> FEsist zu priifen, ob diese Ziffer Teil der vorliegenden Revision ist.

Im Rahmen der Gemeindeversammlung zum Paket 1 hat die Stimm-
bevolkerung beschlossen, dass die Grenzabstandsvorschriften im Zu-
sammenhang mit der Umstellung von der BMZ auf die AZ nochmals
zur Diskussion gestellt werden. In der nun vorliegenden Teilrevision
wird der Mehrlangenzuschlag in der Kernzone aufgehoben, weshalb
Ziff. 2.6.1 Gegenstand der Revision ist.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemdss Ziff. 5.7.3 BZO (Arealliberbauungen in Wohnzonen) sind Areal-
uberbauungen in den Wohnzonen W65, W70, W80 und WG85 zuldssig.
Neu darf in diesen Wohnzonen anstelle eines Dachgeschosses oder Attika-
geschosses ein zusdtzliches Vollgeschoss realisiert werden. Nach Ziff. 5.1
BZO sind in diesen Zonen auch weiterhin je ein Dach- bzw. ein Attikage-
schoss zuldssig. Somit wird mit dieser Zifferanpassung eine Aufzonung er-
mdglicht. Der stidwestliche Teil des Gemeindegebiets von Wallisellen liegt
innerhalb der AGL. Einzelne der oben genannten Zonen liegen gemdss Zo-
nenplan somit innerhalb der AGL. Demzufolge gelten hier die Vorgaben
des kantonalen Richtplans Pt. 4.7.1. Im Sinne des Vorsorgeprinzips sind
innerhalb der AGL keine neuen Wohnpotenziale zu schaffen. Also auch
keine Aufzonungen in Wohnzonen genehmigungsfdhig. Ausnahmen gelten
fur Gebiete, die lediglich von Nachtldrmdiberschreitungen betroffen sind
(Uberschreitungen des Immissionsgrenzwertes [IGW] in der ersten Nacht-
stunde). Das Thema ist im Erlduterungsbericht nicht abgehandelt. Es ist
kein Nachwelis ersichtlich, dass die Vorgaben nach Pt. 4.7.1.2 des kanto-
nalen Richtplans hier eingehalten sind. Gemdss GIS-Browser liegen in Wal-
lisellen grossficichige IGW-Uberschreitungen der Empfindlichkeitsstufe ES I
am Tag vor.

> Das Thema Flugldrm und die entsprechenden kantonalen Vorgaben
sind im Erlguterungsbericht in diesem Zusammenhang abzuhandeln.
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> Es st nachzuweisen, in welchen Zonen die Vorgaben eingehalten sind.
Bzw. ist ggf. eine Regelung zu formulieren, nach der die Aufzonungen
mittels Arealiiberbauung nur in Zonen ausserhalb der AGL zuldssig
sind.

Mit der Einfuhrung der AusnUtzungsziffer gemass Ziff. 5.1 BZO wird
kein zusatzliches Wohnpotenzial geschaffen. Die bisherige Baumas-
senziffer wird im Rahmen der Teilrevision im Verhadltnis 1:1 in die Aus-
nUtzungsziffer Uberflhrt, sodass sich gegentber dem bisherigen
Rechtszustand keine Mehrausnutzung ergibt. Dies gilt auch fur die
Regelung zu den ArealUberbauungen, welche aufgrund der Umstel-
lung auf die AZ angepasst werden. Auch hier wird die AZ nach dem
Grundsatz 1:1 festgelegt.

Bei den ArealUberbauungen wird prazisiert, dass diese nur aus-
serhalb der AGL erlaubt sind. Der Planungsbericht wird um entspre-
chende Ausfiihrungen zum Thema Fluglarm angepasst.

Der Vorbehalt wird sinngemass berucksichtigt.

Zudem bestehen in mehreren dieser Zonen Gefdhrdungen durch Hoch-
wasser (vgl. Gefahrenkarte). Durch Aufzonungen wird das Schadenpoten-
Zial erhéht. Das Hochwasserrisiko darf ein tragbares Mass nicht Uberstei-
gen und durch neues Schadenpotenzial nicht erhéht werden (& 12 WWG).
Aus diesem Grund sind betroffene Bauten und Infrastrukturanlagen mit
geeigneten Massnahmen zu schutzen. Fir sdmtliche Gebiete gemdss
neuer Ziff. 5.7 BZO ist zu prtifen und im Planungsbericht darzulegen, ob
die Herstellung der Hochwassersicherheit als Voraussetzung fur die Bean-
spruchung der Ausntitzungsziffer-Erhohungen in den jeweiligen Gebieten
in die BZO aufzunehmen ist.

> Fur sdmtliche Gebiete gemdss neuer Ziff. 5.7 BZO ist zu priifen und
im Planungsbericht darzulegen, ob die Herstellung der Hochwassersi-
cherheit als Voraussetzung fir die Beanspruchung der Ausntitzungs-
Ziffer-Erh6hungen in den jeweiligen Gebieten in die BZO aufzunehmen
ISt.

Mit der Einfuhrung der AusnUtzungsziffer gemass Ziff. 5.1 BZO wird
kein zusatzliches Wohnpotenzial geschaffen. Die bisherige Baumas-
senziffer wird im Rahmen der Teilrevision im Verhadltnis 1:1 in die Aus-
nUtzungsziffer Uberflhrt, sodass sich gegentber dem bisherigen
Rechtszustand keine Mehrausnutzung ergibt. Dies gilt auch fur die
Regelung zu den ArealUberbauungen, welche aufgrund der Umstel-
lung auf die AZ angepasst werden. Auch hier wird die AZ nach dem
Grundsatz 1:1 festgelegt.

Somit erUbrigt sich die geforderte Herstellung der Hochwassersicher-
heit als Voraussetzung fur die AusnUtzungsziffererhéhung, da im Ver-
gleich zur heutigen BZO keine Aufzonung erfolgt. Davon ausgenom-
men ist das Gebiet Im Langacker.

Die Stadt stellt sich auf den Standpunkt, dass mit der Umsetzung der
Musterbestimmung zu den Naturgefahren, im allgemeingultigen Kap.
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10 der BZO, die Prifantrage entfallen kdnnen. Naturgefahren sind
mit der Umsetzung in der BZO bei jeglichen Bauvorhaben zu bertck-
sichtigen. In einer Wiederholung oder Prazisierung des Sachverhaltes
in den Bestimmungen zu den ArealUberbauungen oder dem Aus-
schluss spezifischer Betriebsarten in der Industrie- und Gewerbezo-
nen sieht der Stadtrat keinen Anlasse, da im Rahmen der Teilrevision
Paket 2 keine Aufzonungen vorgesehen sind. Uberdies wurde die
Hochwassersicherheit im Gebiet mit mittlerer Gefahrdung Furtbach /
Neue Winterthurerstrasse bereits behoben. Der Planungsbericht
wird um entsprechende Erlduterungen erganzt.

Der Vorbehalt hat sich erubrigt.

Das Gebiet «Hochrtiti» war nicht Teil der Unterlagen, welche im Rahmen
der ersten Vorpriifung beurteilt wurden. Es erfolgt eine Anderung der Zone
von W2.4 in W65 mit Sonderbauvorschriften (Ziff. 5.8 BZO - Paket 2). Ge-
mdss Sonderbauvorschriften kann die Ausnutzungsziffer um 10 % erhoht
werden. 105 Personen entsprechen der Grenze fir die Risikorelevanz im
Konsultationsbereich (vgl. Karte «Risikokataster» im GIS-Browser,
https://web.maps.zh.ch). Derzeit sind ca. 100 Personen (Bevélkerung und
Beschdftigte) ausgewiesen. Aufgrund der zu erwartenden Erhéhung bei
den Bevilkerungszahlen ist von einer risikorelevanten Situation auszuge-
hen. Die Kidrung der Risikorelevanz aufgrund der Personenzahl, aber
auch aufgrund von empfindlichen Einrichtungen, ist daher durchzufiihren
und es sind geeignete Massnahmen zu evaluieren.

> An einem geeigneten Ort ist zu dokumentieren, um welche Ausndit-
zungsziffer es sich handelt. Falls es sich um die Ausnditzungsziffer PBG
handeln sollte, sind alle Beurteilungen in Konsultationsbereichen zu
wiederholen (insbesondere im Gebiet Im Langacker).

> Fr die risikorelevanten Festlegungen sind gemdss Kap. 2.3.2 der Pla-
nungshilfe Schutzmassnahmen zu evaluieren und deren stufenge-
rechte Festlegung zu regeln.

Auf den Erlass von Sonderbauvorschriften, mit welchen das Weiter-
bauen im Bestand geférdert werden sollte, wird aufgrund der laufen-
den PBG-Revision verzichtet. Somit entfallt die geforderte Prifung im
Gebiet Hochruti, da dort die Personendichte nicht erhdht wird.

Der Vorbehalt bezuglich des Gebiets HochrUti ertbrigt sich daher.
Der Planungsbericht wird mit der Beurteilung zum Gebiet Im Lang-
acker erganzt. Die Sonderbauvorschriften zum Gebiet Im Langacker
werden um die entsprechenden Eintrdge zu den risikorelevanten
Festlegungen erganzt.

Der Vorbehalt bezliglich des Gebiets «Hochrdti» hat sich ertbrigt. Der|
Planungsbericht und die SBV werden zum Gebiet «Im Langacker»
entsprechend erganzt.
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Nach Ziff. 5.8.3 BZO sind Erleichterungen, d.h. Mehrausnutzung je nach
Zone in Form von Vollgeschossen oder Ausntitzungserhéhungen zuldssig.
Damit handelt es sich hier auch um eine Erhéhung der Wohnpotenziale.
Wir begrtissen diesen Ansatz des Weiterbauens anstelle von Ersatzbauten
grundsdtzlich sehr. Allerdings dirfen diese gemdss den Ubergeordneten
Vorgaben zum Planen und Bauen im Flugldrm, Pt. 4.7.1 nur in Gebieten
ausserhalb der AGL erfolgen.

Im Erlduterungsbericht (Kap. 6.) ist zwar festgehalten, dass die Sonder-
bauvorschriften fiir die Wohnzonen und die QEZ Gartenstadt eingefiihrt
werden, soweit sie ausserhalb des von Flugldrm belasteten Gemeindege-
biets liegen. Innerhalb des Perimeters der AGL zum Flugldrm sind keine
Aufzonungen zuldssig und damit auch keine Sonderbauvorschriften. Ge-
mdss unserer Einschdtzung liegen Teilflcichen der W65 sowie der W70, fiir
die gemdiss Zonenplan Sonderbauvorschriften festgelegt werden, jedoch
innerhalb der AGL. Gemdss den kantonalen Vorgaben (siehe oben zu Ziff.
4.7 BZO) sind innerhalb der AGL keine Aufzonungen zugunsten von
Wohnnutzungen zuldssig.

> In der Uberarbeitung sind die Festlegungen der Gebiete mit Sonder-
bauvorschriften Weiterbauen im Bestand mit Blick auf die Ausdeh-
nung der AGL nach kantonalem Richtplan zu Uberpriifen. Ggf. sind
die entsprechenden Gebiete im Zonenplan zu verkleinern. Alternativ
kann auch in der BZO eine entsprechende Vorschrift aufgenommen
werden, nach der klar hervorgeht, dass diese nur ausserhalb der AGL
zur Anwendung kommen. Das Festhalten unter «<Kommentars ist hier-
fur nicht ausreichend. Die Ausfihrungen im Bericht sind entsprechend
Zu prdzisieren.

Die Sonderbauvorschriften «Weiterbauen im Bestand» wurden im Zu-
sammenhang mit der laufenden PBG-Revision zuriickgestellt. Solange
die rechtlichen Grundlagen noch in Bearbeitung sind, kann die erfor-
derliche Rechtssicherheit nicht abschliessend gewahrleistet werden.

Der Vorbehalt ertbrigt sich daher.

Der Vorbehalt hat sich erubrigt.
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Seit der ersten Riickmeldung wurde der urspriingliche Ziff. 5.10 «Sonder-
bauvorschriften fir die W2.7 Im Langacker» umstrukturiert und umbe-
nannt. Die Inhalte entsprechen ungefdahr noch dem Stand der ersten Vor-
priafung. Im Rahmen dieser wurde gefordert, dass das Quartierbild fir
das Gebiet Langacker anhand seiner typischen Elemente sowie dessen ge-
stalterische Qualitdten im Bericht genauer zu beschreiben sind. Dem
wurde nicht nachgekommen. An dem Antrag aus der ersten Vorpriifung
halten wir fest.

> Damit das Ziel der quartierbildvertréiglichen Verdichtung erfillt wer-
den kann, sind das «Quartierbild» anhand seiner typischen Elemente
sowie die gestalterischen Qualitdten im Sinne von 8§ 79 Abs. 1 PBG im
Bericht genauer zu beschreiben.

Der Planungsbericht wird um entsprechende Erlduterungen erganzt.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Die Gemeinde kann gestutzt auf & 56 Abs. 3 PBG gewisse Betriebsarten
aus planerischen oder infrastrukturellen Griinden innerhalb einer Indust-
rie- und Gewerbezone ausschliessen (sog. Negativplanung), sofern ein &f-
fentliches planerisches oder infrastrukturelles Interesse daran besteht, wel-
ches sich durch sachliche Kriterien rechtfertigt und die konkrete Nutzungs-
einschrankung verhdltnismdssig ist. Mehrere der Industrie- und Gewerbe-
zonen in Wallisellen sind von grossficichigen Gefdhrdungen durch Hoch-
wasser betroffen (u.a. mittlere Hochwassergefdhrdungen, vgl. blaue Berei-
che gemdss Gefahrenkarte) und mehrere der Industrie- und Gewerbezo-
nen sind gemdss amtlicher Vermessung und Orthofotos erst teilweise be-
baut.

Entsprechend ist fiir sdmtliche durch Naturgefahren gefdhrdete Industrie-
und Gewerbezonen im Gemeindegebiet zu priifen und im Planungsbericht
darzulegen, ob Betriebsarten, welche als Sonderrisiko-Objekte (gemdiss
dem «Leitfaden Gebdudeschutz Hochwasser» des AWEL, 2017) mit erhdh-
ter Personengefdhrdung und/oder hohem Schadenpotenzial einzustufen
sind, in den zugehdrigen Ziffern der Bau- und Zonenordnung auszu-
schliessen sind.

> Fur sdmtliche durch Naturgefahren gefdhrdeten Industrie- und Ge-
werbezonen im Gemeindegebiet ist zu priifen und im Planungsbericht
darzulegen, ob Betriebsarten, welche als Sonderrisiko-Objekte mit er-
héhter Personengefdhrdung und/oder hohem Schadenpotenzial ein-
zustufen sind, in den zugehdrigen Ziffern der Bau- und Zonenora-
nung auszuschliessen sind.
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Die Industrie- und Gewerbezonen waren Gegenstand des Pakets 1,
das durch die Stimmbevolkerung am 3. April 2025 beschlossen
wurde.

Die Industrie- und Gewerbezonen sind infolge der zu beachtenden
Planbestandigkeit daher nicht mehr Gegenstand der laufenden Teil-
revision. Aufgrund dieser formellen Randbedingung ist es nicht mog-
lich in den Industrie- und Gewerbezonen gewisse Betriebsarten, wel-
che als Sonderrisikoobjekte mit erhdhter Personengefahrdung und/
oder hohem Schadenpotenzial einzustufen sind, in der BZO auszu-
schliessen. In der Vorprtfung vom 10. April 2024 zur Teilrevision Pa-
ket 1 befinden sich keine entsprechenden Vorbehalte. Der vorge-
brachte Prifauftrag war somit auch nicht Gegenstand des ersten Pa-
kets, in welchem die Industrie- und Gewerbezonen revidiert wurden.

Auf den Vorbehalt kann aus den erwahnten formellen Grinden nicht
eingetreten werden. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen im Pla-
nungsbericht verwiesen, wonach die Hochwassergefahrdung im Ge-
biet bereits behoben wurde.

Der Vorbehalt betrifft einen Sachverhalt, der nicht Gegenstand der
orliegenden Teilrevision ist.

Als Bemessungsgrundlage wird bei Ziff. 9.4.1 BZO auf die kantonale Weg-
leitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs von 1997 verwiesen. Bei der
Wegleitung handelt es sich um einen nicht allgemein verbindlichen Leitfa-
den zuhanden von Behérden und Planenden. Die allgemein verbindlichen
Vorschriften der BZO kénnen nicht auf einen unverbindlichen Leitfaden
verweisen. Die BZO hat die Zah! der Abstellpldtze fiir alle Verkehrsmittel
klar zu regeln (8 242 Abs. 1 PBG).

Flir die Reduktionsfaktoren stiitzt sich Ziff. 9.4.2 BZO ebenfalls auf 0.g.
Wegleitung, erhéht jedoch insbesondere fur die besonders gut mit dem OV
erschlossenen Gebiete der OV-Gliteklassen A und B die Obergrenze. Aus
unserer Sicht kann die Stadt Wallisellen damit weder die Ziele des kanto-
nalen Richtplans noch des regionalen Richtplans und der jeweiligen Ge-
samtverkehrskonzepte zur wesentlichen Verlagerung der Mobilitdt vom
MIV zum OV, Fuss- und Veloverkehr gerecht werden. Wallisellen verfigt im
Umfeld des Bahnhofs mit der S-Bahn, der Glattalbahn sowie verschiede-
nen Buslinien in die Nachbargemeinden (ber eine ausgezeichnete OV-Er-
schliessung und gehort zu jenen Stédten und Gemeinden, die an das kan-
tonale Ziel des Modalsplits einen tberdurchschnittlichen Beitrag gemdss
kantonalem Gesamtverkehrskonzept leisten sollen. Das Parkierungsange-
bot ist auf die Kapazitdten des Strassennetzes, auf die vorhandenen und
geplanten alternativen Verkehrsangebote (OV, Fuss- und Veloverkehr) so-
wie die Anforderungen der Luftreinhaltung und des Ldrmschutzes auszu-
richten.

Fur die sachgerechte Umsetzung des PBG und des kantonalen Richtplans
steht den Gemeinden die kantonale «Wegleitung zur Regelung des Park-
platz-Bedarfs in kommunalen Erlassen» vom 15. juni 2018 in der Fassung
fur die Vernehmlassung zur Verfligung. Sie stellt ein einfach zu
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handhabendes Arbeitsmittel dar, welches sich einerseits auf die aktuellen
VSS-Normen zur Ermittlung des Abstellplatzbedarfs fir Motorfahrzeuge
und Velos und andererseits auf das kantonale Raumordnungskonzept ab-
stutzt und auch dem kantonalen Gesamtverkehrskonzept gerecht wird.
Um lokalen individuellen Rahmenbedingungen Rechnung tragen zu kén-
nen, legt die Wegleitung sowohl einen minimalen wie einen maximalen
Wert fiir den massgeblichen PP-Bedarf fest, innerhalb derer die tatsdchli-
che Anzahl festgelegt wird.

1.

Die Inhalte fiir die Berechnung der erforderlichen Fahrzeugabstell-
pldtze sind fur Personenwagen wie Velos in der BZO abschliessend zu
regeln.

Der Bedarf an Motorfahrzeugabstellpldtzen ist in Abhdngigkeit der
OV-Erschliessung und unter Berticksichtigung der Zielsetzungen des
kantonalen Richtplans im Raumordnungskonzept sowie im kantona-
len Gesamtverkehrskonzept angemessen zu reduzieren sowie im Ma-
ximum lenkungswirksam zu begrenzen.

Das Gemeindegebiet ist in einem Ubersichtsplan parzellenscharf den
OV-Gliteklassen gemdss GIS-ZH zuzuordnen, mindestens fiir die Berei-
che mit Reduktionsmaoglichkeit.

In der BZO wird auf die kantonale Wegleitung zur Regelung des
Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen vom Oktober 1997
verwiesen. Die Wegleitung 1997 wird auf der Website der Stadt
offiziell publiziert. Der Verweis auf die kantonale Wegleitung in
der BZO ist vergleichbar mit der Regelungssystematik in der Be-
sonderen Bauverordnung 1 (BBV 1). Im Anhang dieser kantona-
len Verordnung wird auf zahlreiche Richtlinien und Empfehlungen
des Bundes verwiesen. Es ist daher nicht nachvollziehbar, wes-
halb die kantonale Wegleitung 1997 in die BZO abgeschrieben
werden sollte.

Aus Sicht des Stadtrats entsprechen die in der Wegleitung 1997
verankerten Abminderungsfaktoren weiterhin den kantonalen
Anforderungen. Deshalb werden sie fUr verbindlich erklart. Diese
Auffassung wird durch den Entscheid des Verwaltungsgerichts
vom 28. November 2024 gestutzt (VB.2023.00725). In der ent-
scheidenden Erwdgung E. 4.2.2 bestatigt das Gericht, dass es den
Gemeinden freigestellt ist, ob sie sich auf die geltende Wegleitung
1997 oder die Vernehmlassungsversion von 2018 abstutzen wol-
len.

Der Planungsbericht wird um entsprechende Erldauterungen zu
den massgebenden Vorgaben zur Reduktion der Pflichtparkplatze
erganzt. Der Stadtrat erachtet es hingegen nicht als zielfiihrend,
die sich laufend verandernden OV-Guteklassen in einem Ergan-
zungsplan zu fixieren. Die bisherige Praxis der Stadt Wallisellen,
wonach die Situation bei Grundsttcken mit zwei Guteklassen im
Einzelfall beurteilt wird, hat sich bewahrt und wird fortgefihrt. Im
Interesse eines transparenten Vollzugs wird die zur Beilage der
BZO erklarte Wegleitung 1997 im Anhang durch eine entspre-
chende Abbildung erganzt.
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Der Vorbehalt wird nicht bertcksichtigt.

Auf dem Gemeindegebiet von Wallisellen wird der Jahresmittel-lmmissi-
onsgrenzwert der Luftreinhalte-Verordnung (LRV) fur NO und Feinstaub
(PM10/PM2.5) grésstenteils eingehalten, entlang von Hauptstrassen und
der Autobahn aber teilweise noch tberschritten. Die Ozonbelastung tber-
schreitet wahrend des Sommerhalbjahres die Grenzwerte der LRV. Basie-
rend auf dem Vorsorgeprinzip und lufthygienischen Uberlegungen emp-
fehlen wir, Ziff. 9.4 BZO mit einem zusdtzlichen Absatz zu ergdnzen (vgl.
die nachfolgend formulierte Musterbestimmung). Ein nachtrdgliches Aus-
rdsten einer Parkierungsanlage mit einer Basisinfrastruktur wird ver-
gleichsweise hohere Kosten verursachen.

> Bei Neu- und Umbauten oder Nutzungsénderungen, durch die von
den bisherigen Verhaltnissen wesentlich abgewichen wird, ist die elekt-
rische Basisinfrastruktur flir Bewohner- und Beschdftigtenabstell-
pldtze zur Einrichtung von Ladestationen fur Elektrofahrzeuge vorzu-
bereiten.»

Im Erlduterungsbericht kann auf «Ausbaustufe C1, Stromzuleitung bis Ga-
rage gemdss SIA-Norm 2060 zur Infrastruktur fur Elektrofahrzeuge in Ge-
béuden» verwiesen werden.

Der Stadtrat nimmt die Empfehlung zur Kenntnis, er stellt sich jedoch
auf den Standpunkt, dass eine entsprechende Vorgabe im Interesse
der Harmonisierung kantonal gelten musste.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.

Wir begrtissen die Mdglichkeit der zusdtzlichen Reduktion der Pflichtpark-
pldtze bei Vorliegen eines Mobilitdtskonzepts. Wir empfehlen jedoch, in
der BZO zusdtzlich die Anforderungen an die Mindestinhalte des Mobili-
tdtskonzepts festzulegen.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen. Die Stadt wird dazu
eine Wegleitung erstellen oder auf bereits bestehende Arbeitshilfen
verweisen.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.
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Die beiden Ziffern definieren die Mdglichkeit und Ausloser fir Abweichun-
gen vom Parkplatzpflichtbedarf.

Mit Ziff. 9.4.4 BZO sollen weitere Abweichungen von den vorangegange-
nen Regelungen zur Definition der erforderlichen Abstellpldtze erméglicht
werden. Leider macht der Erlduterungsbericht keine weiteren Ausfihrun-
gen dazu, worauf das abzielt. In der aktuellen (alten) BZO befindet sich die
Ziffer bei den Nichtwohnnutzungen. Die Ziffer erdffnet einen grossen und
wenig fassbaren Spielraum bei gleichzeitiger Uberschneidung mit

Ziff. 9.4.3 BZO. Grundsdtzlich sollten die gleichen Bedingungen wie fur die
Reduktion bei autoarmen Nutzungen gelten, d.h. es sollte beispielsweise
ein Mobilitdtskonzept eingefordert werden.

> Bei Ziff. 9.4.4 BZO sind die Grundlagen zur Gewdhrung von Abwei-
chungen im Grundsatz zu ergdnzen, z. B. durch Erstellung eines Mobi-
litéitskonzepts.

Ziff. 9.4.4 und 9.4.5 werden zusammengefasst und entsprechend der
kantonalen Vorgabe um das Erfordernis eines Mobilitatskonzepts er-
ganzt.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Wir empfehlen, die Ziff. 9.4.3 bis Ziff. 9.4.5 BZO in geeigneter Form zu-
sammenzufassen und Redundanzen zu beseitigen. Fiir alle Fdlle sollte
durch die Gemeinde in jedem Fall ein Mobilititskonzept eingefordert wer-
den, das die alternative Mobilitét darlegt und sichert, um spdtere Miss-
sténde zu vermeiden.

Ziff. 9.4.4 und 9.4.5 werden zusammengefasst und entsprechend der
kantonalen Vorgabe um das Erfordernis eines Mobilitatskonzepts er-
ganzt.

Der Vorbehalt wird bertcksichtigt.

Wir weisen darauf hin, dass Abstellpldtze fur Fahrzeuge, die ausschliess-
lich Betriebszwecken dienen, nicht unter die Regelung zur Erstellung von
Abstellpldtzen gemdiss Ziff. 9.4 1 bis 9.4.5 BZO fallen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Fiir die Berechnung der minimal erforderlichen Fahrradabstellpldtze gilt
sinngemdiss die Erwcgung bei Ziff. 9.4 BZO zur Verankerung der kantona-
len Wegleitung als Bemessungsgrundlage in der BZO. Auch hier empfeh-
len wir die Anwendung der Wegleitung von 2018, die fur die Fahrradab-
stellpldtze auf der aktuellen VSS-Norm basiert und auch den Empfehlun-
gen der kantonalen Fachstelle Veloverkehr entspricht. Der Kanton Zirich
hat zudem eine Arbeitshilfe zum Thema Veloparkierung erstellt, welche bei
der Festlegung des Bedarfs hilft (abrufbar unter https.//www.zh.ch/de/mo-
bilitaet/veloverkehr/veloverkehrsplanunqg/veloparkierung.htmi).

Zudem verweisen wir auf den Antrag unter Ziff. 9.4 BZO zu den erforderli-
chen Abstellpldtzen fiir Velos.

In der BZO wird auf die kantonale Wegleitung zur Regelung des Park-
platzbedarfs in kommunalen Erlassen vom Oktober 1997 verwiesen.
Die Wegleitung 1997 wird auf der Website der Stadt offiziell publi-
ziert. Aus Sicht des Stadtrats sind die in der Wegleitung 1997 veran-
kerten Vorgaben weiterhin zweckmadssig, weshalb diese Regelungen
fur verbindlich erklart werden.

Die Empfehlung wird zur Kenntnis genommen.

Zahlreiche Bauten und Anlagen im Gemeindegebiet sind von Naturgefah-
ren betroffen (gemdss Gefahrenkarte vom 17. Oktober 2012).

Wir begrtissen die vorgesehenen Bestimmungen zu den Naturgefahren
(neuer Ziff. 10.6 BZO zur Verankerung der Naturgefahrenkarte) ausdriick-
lich. Jedoch sollen die bisher vorgesehenen Formulierungen der Ziff. 10.6
BZO durch die nachstehend vorgeschlagenen umfassenderen Formulie-
rungen (zur Verankerung der Naturgefahrenkarte und zum Objektschutz)
ersetzt werden, beispielsweise als neue Abschnitte 1 und 2:

«Bei Anderung oder Erlass von Sondernutzungspldnen und bei der Beur-
teilung von Bauvorhaben ist beziiglich der Hochwassergefdhrdung die
kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten. Neuere Erkenntnisse sind zu
berticksichtigen, wenn sie sich wesentlich auf die Hochwassergefdhrdung
auswirken.» Hintergrund.: Bei planungsrechtlichen Festlegungen sind Ge-
fahrenbereiche zu berticksichtigen (§ 22 Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz,
Kap. 3.11 des kantonalen Richtplans). Entsprechend ist die Naturgefah-
renkarte in der BZO zu verankern.

«Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und Zweckédnderun-
gen von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten sind Personen- und
Sachwertrisiken durch Hochwasser und Oberfldchenabfluss auf ein trag-
bares Mass zu reduzieren. Wo keine planungsrechtlichen Massnahmen,
keine Gewdsserunterhaltsmassnahmen und keine baulichen Massnahmen
am Gewdsser méglich oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch
Objektschutzmassnahmen sicherzustellen.»

Hintergrund: Der Hochwasserschutz ist in erster Linie mit raumplaneri-
schen Massnahmen herzustellen (Ziff. 3 Abs. 1 Bundesgesetz (iber den
Wasserbau, & 22 Abs. 3 Wasserwirtschaftsgesetz, § 9 Abs. 1T HWSchV). Des-
halb ist zu priifen, ob den Gefdhrdungen mit planungsrechtlichen
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Massnahmen begegnet werden kann. Wo keine planungsrechtlichen Mas-
snahmen, keine Gewdsserunterhaltsmassnahmen und keine baulichen
Massnahmen am Gewdsser mdéglich oder geeignet sind, ist der Hochwas-
serschutz durch Objektschutzmassnahmen sicherzustellen. In diesem Fall
ist eine Bestimmung zum Objektschutz in die BZO aufzunehmen (8 9 Abs.
2 HWSchV).

> In den Bauvorschriften soll Ziff. 10.6 wie beschrieben prdzisiert wer-
den, d. h. die bisher vorgesehenen Formulierungen sollen durch die
vorstehend beschriebenen Formulierungen (Bestimmung zur Veranke-
rung der Naturgefahrenkarte in der BZO und Bestimmung zum Ob-
Jektschutz) ersetzt werden

Die BZO wird um die geforderten allgemeinen Bestimmungen er-
ganzt.

Der Vorbehalt wird sinngemass berucksichtigt.

4.3 Erlauternder Bericht

Der Erlduternde Bericht fokussiert primdr auf Fragen der Siedlungsent-
wicklung. Zu den verkehrlichen Fragen fehlen differenzierte Ausfihrungen,
die eine Nachvollziehbarkeit der beabsichtigten Festlegungen in der BZO
und deren Zusammenspiel mit den (bergeordneten Planungen ermdgli-
chen. Auf kantonaler und regionaler Stufe fehlen bei den Grundlagen die
Richtpldne Verkehr sowie das kantonale und regionale Gesamtverkehrs-
konzept. Das kommunale Gesamtverkehrskonzept und der kommunale
Richtplan werden zwar erwdhnt, jedoch fehlen Aussagen zu den relevan-
ten mit der Parkierung in Beziehung stehenden Zielen und Strategien der
Verkehrsentwicklung.

Die Ausfuhrungen in Kap. 7 zur Parkierung ermoglichen keine Herleitung
der Festlegungen in der BZO, obwohl diese von den kantonalen Weglei-
tungen und aktuell gultigen VSS-Normen abweichen. Zu den Ziff. 9.4.3 bis
9.4.6 BZO fehlen jegliche Erlduterungen.

Aus unserer Sicht ist damit der Nachweis der Abstimmung von Siedlung
und Verkehr nicht erbracht.

> Der Erlduternde Bericht ist zu den verkehrlichen Belangen und den
Parkplatzfestlegungen zur besseren Nachvollziehbarkeit der Festle-
gungen in der BZO in Sinne der Erwdgungen zu ergénzen und zu
Uberarbeiten.

Der Planungsbericht wird erganzt und prazisiert.

Der Vorbehalt wird sinngemass berucksichtigt.
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Die geplanten Festlegungen «Langackers und «Hochruti» liegen teilweise
im Konsultationsbereich der Autobahn N1 und der Kunsteisbahn «Winter
World Wallisellens, welche beide der Stérfallverordnung (StFV, SR 874.072)
unterstellt sind (vgl. Karte «Risikokataster» im GIS-Browser,
https://web.maps.zh.ch). Damit ist gemdiss Ziff. 11a StFV und Pt. 3.11 des
kantonalen Richtplans die Stérfallvorsorge zu berticksichtigen. Das Vorge-
hen dafir ist in der kantonalen Planungshilfe «Raumplanung und Stor-
fallvorsorge» (ARE/AWEL, 2025) dokumentiert.

In der vorliegenden Planung wurde die Storfallvorsorge ungentgend be-
ricksichtigt. Im Erlduternden Bericht gemdss Ziff. 47 RPV (Kap. 9.2, Risiko-
kataster) wird im Gebiet «Langacker» auf den falschen Referenzwert Bevil-
kerung verwiesen (620 Personen anstelle 520 Personen pro 4 Hektaren).
Nichtsdestotrotz ist das Fazit korrekt, dass das Projekt nicht risikorelevant
ist aufgrund der Personendichte. Jedoch wurde das Thema «empfindliche
Einrichtungen» nicht behandelt.

Im Rahmen der Beurteilung wurde davon ausgegangen, dass es sich bei
der Ausnutzungsziffer um die Brutto-Ausntitzungsziffer und nicht um die
Ausndtzungsziffer PBG handelt, da es gemdss dem Dokument «Bericht
nach Ziff. 47 RPV» vom 25. August 2025 «durch die Umstellung von der
Baumassenziffer auf die Ausniitzungsziffer alleine keine Planungsvorteile
entstehen» und somit keine Aufzonung vorgesehen ist.

Zuletzt wird darauf hingewiesen, dass die Beurteilung der notwendigen
Massnahmen nicht auf das Bauverfahren verlagert werden kann. Dazu
fehlen die rechtlichen Grundlagen. Der Erlduternde Bericht ist entspre-
chend zu prazisieren.

Eine Stellungnahme der Bundesbehérde (ASTRA) ist aufgrund der fehlen-
den Risikorelevanz (keine Uberschreitung des Referenzwertes) nicht not-
wendig.

Das Planungsvorhaben ist entsprechend zu ergdnzen.

1. Die Resultate der Relevanzabkldrungen (Uberschreitung Referenzwert
Bevélkerung / Situation empfindliche Einrichtungen) sind im Erldu-
ternden Bericht nach Ziff. 47 RPV zu dokumentieren.

2. Das Planungsvorhaben ist vor der Festsetzung erneut der Fachstelle
Storfallvorsorge des AWEL (stoerfallvorsorge@bd.zh.ch) zur Stellung-
nahme einzureichen. Es wird empfohlen, eine Bereinigung der Unter-
lagen mit der Fachstelle Stérfallvorsorge vorzunehmen, bevor diese
zur Genehmigung eingereicht werden.

1. Die Fachstelle wird kontaktiert.
2. Der Planungsbericht wird um Erlduterungen erganzt.

Der Vorbehalt wird sinngemass berucksichtigt.
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Anhang A: Liste der Antrage

Einweno
ung Nr.

Antrag
Kopie der Originaltexte ohne Bereinigung/Korrekturen (sofern nicht anders vermerkt)

Begrindung
Kopie der Originaltexte ohne Bereinigung/Korrekturen (sofern nicht anders vermerkt).

1.01 Der Hinweis der SBB liegt hier bereits in gekurtzer Form vor:

Gemass ,Zurcher Praxis” werden auch Verkehrsflachen mit Bauzonen Uberlagert. Dies ist auch fur die
Bahnanlagen der Fall. Fur die Bahnanlagen findet das Eisenbahngesetz und nicht die kommunale
Nutzungsordnung Anwendung. Falls dies mit der Uberlagerung nicht vereinbar ist, muss die
Zonenplanung angepasst werden. Die SBB weist weiter darauf hin, dass bei neuen oder wesentlich
gednderten Gebauden entlang von Bahnanlagen die Einhaltung der Grenzwerte der
Larmschutzverordnung nachzuweisen ist. Die Prifung erfolgt durch die Baubewilligungsbehorde, die
Kosten fur Nachweise und allfalige Massnahmen tragt die Bauherrschaft. Fur Bahnlarm sind die im
Larmbelastungskataster veroffentlichten Emissionen massgebend, wahrend Industrie- und
Gewerbeldarm aus SBB Betrieben projektspezifisch abzuklaren ist. Bahnseitig sind grossflachige
schallharte Oberflachen zu vermeiden, und allfallige Larmschutzwande mussen der Norm SN 640 570
entsprechen und von der SBB genehmigt werden. Zudem ist bei gleisnahen Bauten ein ausreichender
Schutz gegen Erschitterungen und Korperschall nachzuweisen. Bei Bedarf sind bauliche Massnahmen
vorzusehen, wobei Weichen den Konfliktbereich vergrossern konnen. Weiter sind die Vorgaben der
nichtionisierenden Strahlung (NISV) einzuhalten, insbesondere der vorsorgliche Anlagegrenzwert, und der
Schutz von Maschinen und EDV liegt in der Verantwortung der Bauherrschaft. Bei grosseren
Uberbauungen in Bahnnahe ist schliesslich eine Koordination mit der Stérfallvorsorge erforderlich.

2.01 Auf die Umstellung von der BMZ auf die AZ ist zu verzichten. Die geplante Umstellung ist aus fachlicher Sicht nicht zu begrinden. Es gibt keinen Anhaltspunkt in
samtlichen Unterlagen von Espacesuisse, FSU und Hochschulen, dass das System der AZ grundsatzlich
dem System der BMZ Uberlegen sein soll. Im Gegenteil, der schweizweite Trend in den vergangenen
Jahrzehnten zeigte eigentlich nur Wechsel von AZ zu BMZ, was beispielsweise der ganze Kanton St.
Gallen vor wenigen Jahren vorgenommen hat.

Die Umstellung, wie sie in Wallisellen vorgeschlagen wird, fuhrt zu einer schleichenden
Mehrausnutzung/Aufzonung, was bei den aktuell noch ungenutzten Reserven und den neu geschaffenen
Reserven mit Paket 1 nicht notig ist, ja gar ein beschleunigtes Wachstum forciert, welches auf der Ebene
von Verkehrsbewaltigung und Schulraumplanung nur zu zusatzlichen Problemen fuhren wird. Weiter
werden mit einem Systemwechsel unnotig Rechtsunsicherheiten geschaffen, bei denen zu befurchten ist,
dass sie mit Gerichtsfallen geklart werden. Auch darauf kann verzichtet werden.

2.02 In den heutigen Wohnzonen W 2.4 und W 2.7 ist bei NeuUberbauungen und bei Nutzung der Wallisellen stellt bezuglich gemeinnutzigem Wohnungsbau das Schlusslicht der Hardwaldgemeinden dar.

Sonderbauvorschriften bei 30% der ersteliten Wohnungen eine Kostenmiete einzuhalten.

Der Nachholbedarf an Wohnraum zu Kostenmiete ist in Wallisellen entsprechend hoch. Um langerfristig
einen vernunftigen Mix im Wohnungsangebot zu erhalten, ist in den Wohnzonen W 2.4 und W 2.7 bei
Neuuberbauungen und bei Nutzung der Sonderbauvorschriften ein Mindestanteil von 30% fur
Wohnungen mit Kostenmiete einzufUhren.




2.04 Die Grunflachenziffer von 0.4 ist als Minimum fUr alle Wohnzonen beizubehalten und darf keinesfalls unterdDie EinfUhrung einer Grunflachenziffer ist ein wichtiger Schritt fUr eine klimaangepasste
Siedlungsentwicklung. Sie darf auf keinen Fall tiefer angesetzt werden.

2.05 In den Wohnzonen mit 6V-Erschliessung der Guteklassen A und B sind die maximal zulassigen Die Bemessung der Anzahl Parkplatze im Sinne der kantonalen Richtlinien ist sinnvoll. Dass in den
Parkplatze zu reduzieren auf: A max. 50% und B max. 70%. Weiter sind die Bestimmungen Gebieten der 6V-Guteklasse A und B keine Reduktion der Pflichtparkplatze vorgeschrieben wird, ist vollig
dahingehend zu erganzen, dass Bewohner*innen von Neubauten mit voller Ausnutzung keine Parkkarten |unzeitgemass und widerspricht der Zielsetzung des kommunalen Verkehrsplanes, die MIV-
in der blauen Zone beantragen durfen. Fahrbewegungen auf dem Niveau von 2020 zu stabilisieren. Eine Anpassung im Sinne des Antrages ist

dringend nétig. Weiter ist der Anspruch auf Parkkarten im 6ffentlichen Strassenraum einzuschranken.
Diese wertvollen Flachen fur die kunftige Sicherstellung einer angemessenen Durchgrunung der Siedlung
mussen freigespielt werden. Es gibt keinen Grund, dort, wo die Parkierung auf Privatgrund geldst werden
kann, zusatzlich billigen und mit Steuergeld fizierten Parkraum auf der Strasse anzubieten.

3.07 Deshalb beantrage ich hiermit, dass meine Liegenschaft in eine hohere Kategorie umgeteilt wird, wie sie  |Die Begrindungen fur diesen Antrag waren:
auch nordlich der Alten Winterthurerstrasse zur Anwendung kommt und bitte Sie hoflich, diesen Antrag  |-Abrunden des Gebietes mit hdherer Ausnutzung W65.
zu prufen und in den Vorschlag hinsichtlich der Abstimmung im Fruhling 2026 in die Planung -Angleichung an die vorgesehenen Hoherstufungen nordlich der Alten Winterthurerstrasse auf W65, also
aufzunehmen. Gleichbehandlung wie die nachstgelegenen Mehrfamilienhauser gegentber (nur durch die Alte

Winterthurerstrasse getrennt).
-Dadurch Ermdglichung eines harmonischen Ortsbildes links und rechts der Alten Winterthurerstrasse
und Aufwertung des Standortes durch Modernisierung meiner Liegenschaft.

4.01 Dass keine Reduzierung der Anzahl Parkplatze erfolgt und keine Maximalzahl festgelegt wird.

4.02 Dass keine Erleichterung zur baulichen Verdichtung in den Wohnzonen erfolgt.

4.03 Dass im Gebiet Hofacker keine Aufzonung stattfindet, also die bauliche Dichte nicht erhéht wird.

4.04 Dass generell der Einfamilienhauscharakter nordlich vom Bahnhof erhalten bleibt.

4.05 Und dass die Baumassenziffer belassen bleibt und nicht eine Ausnutzungsziffer als Nutzungsmass
eingefuhrt wird.

5.01 Gebiet Hofacker: Die beantragte Anderung wird ausfolgenden Griinden gestellt:

-Aufzonung auf W 2.4 (WSO0) bis TUrliackerstrasse, da in diesem Teil bereits bauliche Strukturen -Mangel an Wohnungen fur die Bevolkerung
bestehen, die ein Erweiterung ermaoglichen -Mangel an altersgerechten Wohnungen
Begrindung: -Die Aufzonung ware moderat und im Stadtebild vertretbar
-Erschlossen mit OV und Strasse
-Erholungsgebiet Hornligraben in der Nahe
5.02 Gebiet Einfang: Die beantragte Anderung wird ausfolgenden Griinden gestellt:

-Aufzonung auf W2.4 (W70) bis Allmendstrasse, angepasst an die angrenzenden Gebiete.
Begrindung:

-der Gurtel an der Bahnlinie wird so «geschlossen»

-Gebiet befindet sich an der Hanglage und vertragt eine Anpassung

-Larmschutz gegenuber Bahn, Autobahn/ zu Quartier Almend

-Erschlossen mit dem OV

-eine Anpassung der baulichen Strukturen wird stattfinden

-Grenzabstande zu SBB mussen irgendwann korrigiert werden

-Mangel an Wohnungen fur die Bevolkerung
-Mangel an altersgerechten Wohnungen
-Die Aufzonung ware moderat und im Stadtebild vertretbar




6.01 Dachgeschosse Anzahl: 1 in Kernzone Um die Qualitat der Gestaltung der Kernzonen zu erhalten, ist eine Dachgeschosszahl 1 passender.
1Tund 2 Es beeinflusst, wo der Schattenwurf hinkommt. Es ist etwas unklar, was der bringt. Durch die
Grunflachenziffer ist die Freiflache ausreichend definiert.
6.02 Gestalterische Komponente: Qualitat der Solaranlage vorschreiben, z.B. wie die sich in die Dies tragt zur Qualitat der Kernzone bei und ist sinnvoll. Es ist nicht ganz klar, ob das Bestandteil von Tell
Gebaudegestaltung eingliedert. 2 ist. Die Baukommission wird daruber befinden.
6.03 Die Zusammensetzung der Baukommission muss offentlich auf der Webseite zuganglich sein. Die Baukommission wird Uber die Einhaltung der Vorschriften in der Quartiererhaltungszone entscheiden
6.04 Die gartnerische Gestaltung soll standortgerecht und biodiversitatsférdernd sein und zur Die Qualitat des Quartiercharakters hangt auch von der garterischen Gestaltung ab. Deshalb soll diese
Hitzeminderung beitragen. Die Art von der Gestaltung soll von der Baukommission gepruft werden. hier spezifiziert werden.
6.05 Die Qualitat der Dachgestaltung wird von der Baukommission gepruft. Dies stutzt zusatzlich die Quartiererhaltung.
6.06 Streichen, wenn Gebaudelange max. m vorgeschriebenen ist. Wenn nur 20m maglich sind, bringt das eine Gliederung wenig. Ohne Gliederung gibt es eine grossere
Einheit in der Gartengestaltung
6.07 Neu: Vorschrift fur Wohnungen in Kostenmiete. Bei W65-W95 sind bei ArealUberbauungen zwingend Zur Erfullung der Wohninitiative/ Vorschrift Forderung Wohnung in Kostenmiete.
Wohnungen in Kostenmiete vorzuschreiben, im Minimum im Bereich des Bonus in Tabelle in 5.7.3
6.08 Gebaude im Inventar aus WG 95 rausnehmen. Es ist hier ein grosser Kontrast zwischen diesen Gebduden und was fur WG 95 gilt.
6.09 Formulierungen prufen. Formulierungen sind auch fur Fachleute schwer nachvollziehbar
6.10 Neu: Vorschrift fur Wohnungen in Kostenmiete. Bei W50 oder grosser zwingend Wohnungen in Zur Erfullung der Wohninitiative/ Vorschrift Forderung Wohnung in Kostenmiete.
Kostenmiete vorzuschreiben, im Minimum im Bereich des Bonus in von 10 %. Die 10 % gelten auch bei
Neubauten, sofern Wohnungen in Kostenmiete realisiert werden.
6.11 Umgebungsgestaltung spezifizieren: Die Art von der Gestaltung soll von der Baukommission gepruft werden. Die Qualitat des
Quartiercharakters hangt auch von der gartnerischen Gestaltung ab. Deshalb soll die hier spezifiziert
Die gartnerische Gestaltung soll standortgerecht und biodiversitatsfordernd werden
sein und zur Hitzeminderung beitragen.
7.01 Auf die Quartiererhaltungszonen ist generell zu verzichten. Eventualiter: Verzicht auf das Wort Sind weitere Quartiererhaltungszonen geplant?
«Gartenstadt» Siehe Bemerkungen unter dem Punkt 3ff in der Tabelle «Gartenstadt»
7.02 Auf die Quartiererhaltungszone «West» ist zu verzichten. Gebiet Quartiererhaltungszone West (Pfadhagstrasse/Eigenheimstrasse/Frohheimstrasse)

Wegen der Problematik der Fluglarmbelastung konnen in der QEZ West keine Sonderbauvorschriften
erlassen werden.

Alle mit den Sonderbauvorschriften verbundenen Vorteile/ Privilegien entfallen somit fur dieses Gebiet.
Es ist nicht einzusehen, warum dieses Gebiet benachteiligt sein soll.




7.03 Wenn es keine anrechenbaren Untergeschosse gibt, durfen in den Untergeschossen auch keine «dem Ein (1) anrechenbares Untergeschoss ist zulassig.
Wohnen dienenden Nutzungen» eingebaut werden.
z.B. Wellness, Weinkeller oder dergleichen.
7.04 Siehe separates Kapitel D, Grosser Grundabstand und Mehrlangenzuschlag. Auf den grossen Grundabstand und den Mehrlangenzuschlag ist zu verzichten.
Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfUhrende Erldauterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.
7.05 Hier wird erstmals der Begriff der Fassadenhohe verwendet. Offensichtlich ist hier die traufseitige Maximale: traufseitige Fassadenhohe = 7.50 Meter
Fassadenhohe gemeint. (?)
7.06 Die Firsthohe ist hier nicht geregelt. In der Kernzone von Rieden hat es sehr viele Gebaude, welche eine  [Giebelseitige Fassadenhohe = Traufseitige Fassadenhohe (effektive Fassadenhohe) plus 7.0m
sehr hohe Firstlinie haben.
7.07 Es ist eine Zeichnung zu erstellen, welche diesen Text erklart. Diese Formulierung ist unklar...
Siehe separates Kapitel D, Grosser Grundabstand und Mehrlangenzuschlag.
Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfihrende Erlduterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.
7.08 Auf den grossen Grundabstand ist zu verzichten. Diese Formulierung ist unklar...
Siehe separates Kapitel D, Grosser Grundabstand und Mehrlangenzuschlag.
Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfUhrende Erlduterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.
7.09 Es ist eine Zeichnung zu erstellen. welche diesen Text erklart. Diese Formulierung ist unklar...
Wie kann sich eine Linie orientieren? = rechtwinklig zur Linie gemessen?
Welche Richtung ist gemeint?
7.10 Der Passus ist ersatzlos zu streichen In der Kernzone halt fast kein Gebdude diese Vorschrift ein.
Eine der Qualitaten der Kernzone ist, dass die Gebaude sehr nahe beieiderstehen.
7.1 EinfUgen der Ziffer 2.6.4.

Bei bestehenden Gebauden, welche die Baulinien verletzen, darf bei Neubauten, Umbauten und

Erweiterungen nach wie vor im Rahmen der vorhandenen Fassadenlinien gebaut werden, wenn Sie nicht

offensichtlich offentliche Interessen verletzen.




7.12 Auf die Schaffung dieser Zone ist generell zu verzichten. Die Taskforce ist der Meinung, dass diese Zone nicht geschaffen werden soll.
Die im folgenden gemachten Ausfuhrungen liefern eine Erklarung zu dieser Zone.
Antrage sind fUr den Fall vorgesehen, dass der Stadtrat an der Zone generell festhalt.
713 Mindestens ist die QEZ im Gebiet «West» aufzuheben, da diese nicht von den Sonderbauvorschriften Begrindung: Eine zeitgemasse Weiterentwicklung kann hier ansensten nicht stattfinden.
profitieren kann. Innerhalb des Perimeters der Abgrenzungslinie zum Fluglarm (AGL) sind keine Aufzonungen zulassig und
damit auch keine Senderbauvorschriften.
Es muUsste definiert werden, was mit den Begriffen
«Strukturerhaltung» und «die zeitgemasse Weiterentwicklung» gemeint ist. Es sind «Gemeinplatze»,
welche Grunde fur sehr viele Meinungsverschiedenheiten (und Rechtsstreitigkeiten, Rekurse) geben
konnen.
714 Ein Fachgremium ist demokratisch zu legitimieren. Im Fachgremium sollen auch Vertreter der Alle nachfolgend unter Art. 3.3 aufgefuhrten Vorschriften sind kaum, respektive nicht messbar und
Immobilienbranche vertreten sein. immer einer gewissen Willkur, Geschmacksansicht und einem Zeitgeist unterworfen.
Die Bauherrschaft soll Gelegenheit erhalten, am Beurteilungsprozess teilzuhaben. Die vom Stadtrat vorgeschlagene Quartiererhaltungszone entspricht mit den sehr eng gefassten
Der Stadtrat wird eingeladen, einen Vorschlag zu machen, der diese Anforderungen erfullt. Vorschriften einer Kernzone.
7.15 Erganzung im Artikel: Wenn Ersatzbauten zulassig sind, werden diese bezuglich architektonischen Ausdrucks und der
... und ungeachtet den bestehenden Baulinien ... kubisehen Gliederung (siehe 3.3ft) beurteilt.
Ersatzbauten sind grundsatzlich ungeachtet von den kommunalen und kantonalen Massvorschriften fur
Neubauten und ungeachtet den bestehenden Baulinien unter Beibehaltung der bisherigen Stellung...
7.16 Es sind zwei Vollgeschosse, ein (1) anrechenbares Untergeschoss und zwei Dachgeschosse zulassig. ->Siehe Begrundung «Fassadenhohe traufseitig»
717 Zwei Dachgeschosse sind zulassig. Begrandung: Bei 7.0m sind 2 Dachgeschosse maoglich/ sinnvoll. Es ist daher nicht nachvollziehbar, warum dieses
Das Stimmvolk hat an der Gemeindeversammlung zum Paket 1 Volumen im Sinne der Verdichtung nicht genutzt werden sollen.
den 7.0m zugestimmt und diese sollen daher auch ausgenutzt werden kénnen. ->Siehe Begrindung «Fassadenhohe traufseitig»
718 Ein (1) anrechenbares Untergeschoss ist zulassig. Die Ausnutzungsziffer ist entsprechend anzupassen. Wenn es keine anrechenbaren Untergeschosse gibt, durfen in den Untergeschossen auch keine «dem
Wohnen dienenden Nutzungen» eingebaut werden.
z.B. Wellness, Weinkeller oder dergleichen.
= Siehe Begrundung «Fassadenhohe traufseitig»
7.19 Alternativ sind drei (3) Vollgeschosse zuzulassen und kein (0) Untergeschoss, dafur ist die traufseitige Bei der Reduktion der Abgrabung auf 0.5m sind bei 9m keine 3 Vollgeschosse und eine Kniestockhohe
Fassadenhohe auf 10.30m zu erhohen. von 1.5m realisierbar.
Dies als Folge, da nun 3 Vollgeschosse a 3.30m zuldssig sein sollten.
Eventualiter ist die Abgrabungsvorschrift anzupassen.
7.20 Wenn Flachdacher in der QEZ zulassig sind, ist dieser Artikel zu Regelung der «Fassadenbundigen Bei der Hohe von Attikageschossen zahlen Brustungen zur Gebaudehohe!

Gelandern» analog der Wohnzone zu erganzen.

Es gibt nur eine Ausnahmeregelung fUr zurlckversetzte Fassaden.




7.2 Die giebelseitige Fassadenhohe ist auf 16m zu erhohen. 9m plus 7m = 16m Sind neu «nur» noch ém anstatt 7m 15m -Sm= 6m
Begrindung: 7m wurde an der Gemeindeversammlung beschlossen und durfen nicht mehr geandert
werden. Es konnte bei der traufseitigen Fassadenhohe kompensiert werden. 9m = 10m und dann kann die 7m =
6m sein.
7.22 Auf den grossen Grundabstand ist zu verzichten. Siehe separates Kapitel D, Grosser Grundabstand und Mehrlangenzuschlag
Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfUhrende Erlduterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.
7.23 Die Gebaudelange ist auf 25 m1 zu beschranken. Gegenuber dem heutigen Zustand wird die Fassadenlange von 30m auf 20 m reduziert. Die zum
grossen Teil kleinen GrundstUcke lassen oft nur relativ schmale neue Gebdude zu.
Es wurde der Einfluss der Gebaudelange auf einen moglichen Wohnungsmix untersucht. = Siehe
Berechnungen «Einfluss der Fassadenlange auf die Wohnungsgrosse»
Bei einer maximalen Gebdudelange von 20.00 m1ist erst ab einer Wohnungstiefe von 13.00 m1 ein
«vernunftiger» Wohnungsmix fur einen Zweispanner (zwei Wohnungen auf einem Geschoss) moglich. Der
Gestaltungsspielraum bei 20.00 m1 ist zu klein. = siehe Excelfile
7.24 Es ist ein Wert von 35%-40% festzulegen. Es wird in den Grundlagen der Stadt nicht bewiesen, dass ein Wert von 50% bei Neubauten sinnvoll
erreicht werden kann.
7.25 Der Text ist nachfolgend von 400m2 auf 600m2 zu andern: Der Text ist unklar: was bedeutet «gemass Grunflachenziffer herzurichten»? Ist gemeint, dass diese
‘Wert gilt fur Neubauten auf Grundstucken mit einer anrechenbaren Grundstucksflache von mehr als Halfte mit Flachen, - welche zur Grunflachenziffer angerechnet werden durfen, gestaltet werden
600 m2. Bei kleineren GrundstUcken ist wenigstens die Halfte der nicht mit Gebauden Oberbauten mussen? - oder dass diese Flache mit einem Anteil gemass Grunflachenziffer zu berechnen? Der Wert
Grundstucksflache gemass Grunflachenziffer herzurichten. von 400m2 ist willkdrlich. Gemass untenstehenden Histogrammen sind die Grundsttcke in den
verschiedenen Zonen so verteilt, dass sich kein Wert als einzige «logische Abgrenzung» aufdrangt. Die
Verteilung musste vor der Festlegung der genauen Werte innerhalb der ausgeschiedenen Zone
kontrolliert werden. Aus den Histogrammen lasst sich der Wert von 600m2 begrunden.
Weitere Erklarung im pdf Dokument.
7.26 Es ist eine Zeichnung zu erstellen, welche diesen Text erklart. Diese Formulierung ist unklar...

Siehe separates Kapitel D, Grosser Grundabstand

Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfUhrende Erlauterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.
und Mehrlangenzuschlag.




7.27

Auf den grossen Grundabstand ist zu verzichten.

Diese Formulierung ist unklar-...

Siehe separates Kapitel D, Grosser Grundabstand
und Mehrlangenzuschlag.

Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfihrende Erlduterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.

7.28

Es ist eine Zeichnung zu erstellen, welche diesen Text erklart.

Diese Formulierung ist unklar...
Wie kann sich eine Linie orientieren? => rechtwinklig zur Linie gemessen?
Welche Richtung ist gemeint?

7.29

Artikel ist mit einem Hinweis zu den Grenzabstanden von Anbauten zu erganzen.

Grossegabe fur Kleinbauten in % fehlt oder ist diese Ubergeordnet mit max. 50m2 geregelt?
Wurde hier bewusst Anbauten aus dem Text gestrichen?
Somit sind Anbauten nicht privilegiert wie es der Gesetzesgeber im PBG Ubergeordnet vorgesehen hat.

7.30

Weisen Gebaude, mit Ausnahme von An- und Kleinbauten, einen Gebdudeabstand von weniger als 5.0
m auf, gelten sie als ge-schlossen erstellit. Bei der Bestimmung der maximalen Gebaudelange sind sie in
diesem Fall zusammenzurechnen.

Was ist mit «<hdchstens» zuldssige Gebdudeldange gemeint?

7.00 m1sind zu viel.

Das Naherbaurecht wird nur dahingehend eingeschrankt, als dass der Zweitbauende einen Abstand von
7.00 m1 zum Erstbauenden einzuhalten hat, wenn sonst die maximale Gebaudelange Uberschritten ist.
Die Erlauterung ist nicht klar: warum kann bei einer Zusammenlegung von Grundstucken langer als die
maximale Gebadudelange gebaut werden?

7.3

Hochstens zulassige Gebaudelange ist durch den Begriff maximale Gebaudelange zu ersetzen.

Was ist mit «<hdchstens» zuldssige Gebdudeldnge gemeint?

7.00 m1sind zu viel.

Das Naherbaurecht wird nur dahingehend eingeschrankt, als dass der Zweitbauende einen Abstand von
7.00 m1 zum Erstbauenden einzuhalten hat, wenn sonst die maximale Gebaudelange Uberschritten ist.
Die Erlauterung ist nicht klar: warum kann bei einer Zusammenlegung von Grundstucken langer als die
maximale Gebaudelange gebaut werden?

/.32

Dacheinschnitte sollen auf max. %2 der entsprechenden Fassadenlange gemass IVHB zulassig sein.

Warum Dacheinschnitte ausgenommen?

Was ist ein zonentypisches Schragdach? Dachneigung? Dachform?

«Grosse von Dachaufbauten hat mit derenigen der benachbarten Gebaude zu harmonieren»

Es sind keine Flachdacher mehr zulassig.

Text 1. Vorlage:

«Flachdacher sind zulassig, wenn sie mit der hohen gestalterischen Siedlungsqualitat vereinbar sind.»




7.33

Flachddcher sollen zulassig sein, wenn diese mit der hohen gestalterischen Siedlungsqualitat vereinbar
sind.

Begrindung:

Fur die Beurteilung gibt es schliesslich eine Fachkommission.

Warum Dacheinschnitte ausgenommen?

Was ist ein zonentypisches Schragdach? Dachneigung? Dachform?

«Grosse von Dachaufbauten hat mit derenigen der benachbarten Gebaude zu harmonieren»

Es sind keine Flachdacher mehr zulassig.

Text 1. Vorlage:

«Flachdacher sind zulassig, wenn sie mit der hohen gestalterischen Siedlungsqualitat vereinbar sind.»

7.34

Dachaufbauten sollen auf %2 zulassig sein, wie dies von der GV angenommen wurde und gemass IVHB
zulassig ist.

Warum Dacheinschnitte ausgenommen?

Was ist ein zonentypisches Schragdach? Dachneigung? Dachform?

«Grosse von Dachaufbauten hat mit derenigen der benachbarten Gebdude zu harmonieren»

Es sind keine Flachdacher mehr zulassig.

Text 1. Vorlage:

«Flachdacher sind zulassig, wenn sie mit der hohen gestalterischen Siedlungsqualitat vereinbar sind.»

7.35

3.7.3 ersatzlos streichen

Hat Kanton schon bei der 1. Vorprufung gerugt.

Begrindungen haben im Gesetzestext nichts verloren (?).

Bei einer maximalen Lange von 20.00 m1ist es Uberinstrumentiert.
Um wie viel ist zu staffeln?

Der Lange Teil konnte auch hinten sein?

7.36

Die Berechnungen sind zu validieren. Die Auf- (W40/W50) resp. Abzonungen (WG85. WG95) sind
auszugleichen je nach Auslegung von anrechenbaren Untergeschossen, Vollgeschossen und
Gebaudehdhe. Auf die Zone WGS5 st zu verzichten. Die Herzogenmuhle ist der Zone WG120
zuzuordnen.

Aus der Zone WG95 ist eine Zone WG120 zu machen.

Auf die Zone WG85 ist zu verzichten. Die HerzogenmUhle ist der Zone WG120 zuzuordnen.

Separate Herleitung. Die Umrechnung von der Baumassenziffer auf die Ausnttzungsziffer wurde so
gemacht, dass keine annahernd gleiche Ausnutzung realisiert werden kann. Die Berechnungen sind zu
validieren. Aus der Zone WG95 ist eine Zone WG120 zu machen. Im Anhang wird nachgewiesen, dass
die Umrechnung der Stadt mit grossen Fehlern behaftet ist (vermutlich wegen systematischer Fehler, da
zuerst umgerechnet worden ist und am Schluss die Spielregeln geandert worden sind = weglassen vom
Untergeschoss). Es sind zwei verschiedene Falle in je drei unterschiedlichen Varianten untersucht
worden: Zwei Varianten, bei denen im einen Fall die Grundstuckgrosse gleich bleibt in allen Zonen. Im
anderen Fall sind bei den Zonen mit tiefer Ausnutzungsziffer kleine Grundstucke angenommen worden,
bei den hohen Ausnutzungen grosse Grundstucke. Fur diese beiden Falle sind je drei Varianten mit einer
unterschiedlichen Abgrabung von null bis 1.00 Meter. In der ersten Serie sind diese sechs Varianten
nachgerechnet worden: welche Differenz ergibt sich auch den Berechnungen der Stadt und der
Taskforce? In einer zweiten Serie wurden diese 6 Varianten «auf Null gestellt». Das heisst, es wurde
untersucht, welche Ausnutzungsziffer angenommen werden muss, damit die exakt gleiche nutzbare
Geschossflache (ohne die privilegierten Flachen) erzielt werden kann. Fazit: Die von der Gemeinde
vorgesehene Aufzonung in den Zonen mit tiefer AusnUtzung unterstutz die Taskforce. Die Abzonung in
den Zonen WG3.5 und WG4 sind zu korrigieren. Auf die Zone WG85 st zu verzichten. Es betrifft dies nur
die Herzogenmuhle. Alle Grundstucke in dieser Zone sind im Besitz der Stadt Wallisellen. Es kann davon
ausgegangen werden, dass in dieser Zone eine Arealiberbauung oder ein Gestaltungsplan erstellt wird.
Da die Aufzonung zwar einen Mehrwert generiert, dieser aber von der Gemeinde getragen werden
muss, die Gemeindekasse aber auch der Empfanger sein wird, wird diese Mehrwertabgabe keine
Relevanz haben,




7.37 Ein (1) anrechenbares Untergeschoss muss in allen Zonen zuldssig sein. Wenn es keine anrechenbaren Untergeschosse gibt, durfen in den Untergeschossen auch keine «dem
Wohnen dienenden Nutzungen» eingebaut werden.
z.B. Wellness, Weinkeller oder dergleichen.

7.38 Ein (1) Dachgeschoss muss zulassig sein. Separate Herleitung

7.39 Ein (1) Dachgeschoss muss zuldssig sein. Separate Herleitung

7.40 Artikel ist mit einem Hinweis zu den Anbauten zu erganzen und Anbauten sind im Artikel zu definieren.  [Was ist mit Anbauten?

7.4 Auf den grossen Grundabstand ist zu verzichten. Siehe dazu die Erlauterungen bei der Kernzone und Quartiererhaltungszone

7.42 Die Grunflachenziffer ist tiefer anzusetzen: Alle Zonen30% Siehe dazu die Erlauterungen bei der Kernzone und Quartiererhaltungszone

7.43 Bei Grundstucken bis 600m2 sind mindestens die Halfte der nicht mit Gebauden (Hauptgebaude, Siehe dazu die Erlauterungen bei der Kernzone und Quartiererhaltungszone
Kleinbauten und Anbauten) Uberbauten Grundstuckflache als anrechenbare Grunflache zu gestalten.

7.44 Die Gesamtlange von 45m in der WG95 ist zu Uberprufen. Es ist eine Gesamtlange von 60m zuzulassen.

7.45 Es sind ein Untergeschoss, dafur ein Vollgeschoss weniger zuzulassen Bei der Reduktion der Abgrabung auf 0.5m sind bei 9m keine 3 Vollgeschosse und eine Kniestockhohe
Alternativ sind drei Vollgeschosse zuzulassen und kein Untergeschoss, dafur ist die traufseitige von 1.5m realisierbar. Dies als Folge, da nun 3 Vollgeschosse a 3.30m zuldssig sein sollten. Eventualiter ist
Fassadenhohe auf 10.50m zu erhohen. die Abgrabungsvorschrift anzupassen. Die untenstehende Skizze zeigt, was die Umsetzung der

Vorgaben der Stadt bedeuten: Folgende Annahmen wurden getroffen: -Geschosshohe von 2.43, das
entspricht der minimalen Hohe, wenn noch ein Deckenverputz gemacht werden soll respektive die
Bautoleranz berUcksichtigt wird +Deckenstarke von 42cm, damit konnen die Anforderungen betreffend
Schallschutz und kontrollierter Wohnungsluftung knapp erreicht werden. Im Attikageschoss ein
Deckenaufbau, der eine behindertengerechte Ausbildung der Terrasse ermaoglicht. *Ein
Dachrandabschluss, der die Anforderung der Systemhersteller bertcksichtigt *Die Terrasse so mit
Gefdlle gemacht wird, dass die Normen eingehalten sind. In Wallisellen weisen die meisten Grundstucke
ein durchschnittliches Gefalle von ca. 6 bis 16% auf. In der Regel ist eine Ecke des Gebaudegrundrisses
so im massgebenden Terrain gelegen, dass sich ein noch grosseres Gefdlle ergibt. Ein Hohenunterschied
in den geneigten Gelanden von 1.50 m bis zu mehr als 3.00 Metern ist eher die Regel denn die
Ausnahme. Das unterste Vollgeschoss wird somit in aller Regel zu einem Untergeschoss gemass der
Definition IVHB werden. Da gemass PBG ein Vollgeschoss durch ein Untergeschoss ersetzt werden kann
(es ist dann zur Ausnutzung anzurechnen), wirde das an und fur sich keine Rolle spielen. Es ist aber
nach Meinung der Taskforce ein Etikettenschwindel, wenn suggeriert wird, dass mit den neuen
Vorschriften drei Vollgeschosse erstellt werden konnen.

7.46 Die giebelseitige Fassadenhohe ist auf 16m zu erhohen. 9m plus 7m = 16m Sind neu «nur» noch 6m anstatt 7m 15m-9m=6m

Begrindung: 7m wurde an der Gemeindeversammlung beschlossen und durfen nicht mehr geandert
werden.

Es konnte bei der traufseitigen Fassadenhohe kompensiert werden. 9m = 10m und dann kann die 7m =
om sein




7.47 Erganzung Artikel durch «geschlossenens. Diese Regelung fehit in der Quartiererhaltungszone, da dort nur noch Steildacher zuldssig sind.
Bei Flachdachbauten mit offenen, geschlossenen oder verglasten Brustungen oder Gelandern darf die
Fassadenhohe in diesem Bereich um 1.0 m erhéht werden.
7.48 Auf den grossen Grundabstand ist zu verzichten, somit entfallt auch die Definition dafur. Dieser Satz bedarf einer Zeichnung!
Eventualiter:
Der grosse Grundabstand kann auf eine beliebige Seite orientiert werden.
7.49 Die Arealflache muss eine zweckmadssig abgegrenzte stadtebauliehe Einheit bilden und eine Flache von  [Auch eine Flache von 2'000 m2 kann eine sinnvolle Arealflache sein. Der Wert von 3'000m2 ist «Willkdr»,
mindestens 2'000 m2 umfassen. er kann auch anders definiert werden
Je kleiner der Wert angenommen wird, um so grosser ist der Anreiz fur EigentUmer von kleinen
Grundstucken, sich zu einer Planungsgemeinschaft zusammenzuschliessen.
Bei 3'000 m2 sind das in den kleinteiligen Gebieten 5 bis 8 Eigentimer. Dies ist sehr schwer zu erreichen.
Bei 2'000 m2 kann dies bereits bei 3 bis 4 Eigentumern gelingen, was eher realistisch ist.
Mit einer ArealUberbauung kann vor Allem die Erschliessung (unterirdische Garage) besser geldst
werden.
7.50 Nutzflachen in Attikageschossen oder Dachgeschossen sowie energiesparende Bauteile gemass 8 10 lit.  [Energiesparende Bauteile mUssen der AZ angerechnetwerden.
c Allgemeine Bauverordnung (ABV) sind an diese Ausnutzungsziffer im Sinne der Inneren Verdichtung Ublicherweise sind diese nicht der AZ anzurechnen.
nicht anzurechnen.
7.57 Eine allgemeinverstandliche Darstellung zum Zonenplan ware hier winschenswert. Sehr grosses Stadtgebiet, ausser die vom Fluglarm betroffenen Gebiete.
Begrandung:
Die Abbildung auf Seite 54 im Erlauternden Bericht gemass Art. 47 RPV ist irrefUhrend. Ist sich der Stadtrat und insbesondere die Bevolkerung bewusst welche Stadtteile von dieser Regelung
betroffen sind?
7.52 Im Sinne der Verdichtung nach Innen sollen die energiesparenden Bauteile, sowie die Nutzflachen in Die energiesparenden Bauteile sind Ublicherweise NICHT an die Ausnutzungsziffer anzurechnen.

Attikageschossen oder Dachgeschossen nicht an die Ausnutzungsziffer anzurechnen sein.




7.53 In den Ubrigen Gebieten darf die zonengemasse Ausnutzungsziffer gemass Ziffern 3.5 und 5.1 um bis zu |810/itcABV:
10 % erhoht werden. So betragt in diesem Fall z.B. in der Zone W50 die Ausnutzungsziffer neu 60%.auf  |1.Die Ausnutzungsziffer (8 255 Abs. 4 PBG)
diesen Passus ist zu verzichten: sofern keine Bauteile gemass 8 10 lit ¢ ABV beansprucht werden. 8§ 9.Dach-, Attika- und Untergeschosse, die im Sinne von 8 276 Abs. 2 PBG2 ein Vollgeschoss ersetzen,
gelten fur die Berechnung der Ausnutzungsziffer als Vollgeschosse.
§ 10.8, Als nicht anrechenbar gelten:
a.der Freizeit dienende Gemeinschaftsmehrzweckraume von Mehrfamilienhdusern und
Einfamilienhaussiedlungen, soweit sie mindestens 20 m2 erreichen und bei grésserem Ausmass 2% der
anrechenbaren Geschossflache nicht Ubersteigen,
b.der Arbeitsplatzgestattung dienende Nebenrdume bis zu 2% der anrechenbaren Geschossflache,
c.14 verglaste Balkone, Veranden und Loggien sowie Wintergarten und Windfange ohne heiztechnische
Installationen, soweit sie dem Energiesparen dienen, bis zu 20% der Summe aller anrechenbaren
Geschossflachen.
Im Sinne der Verdichtung nach Innen sollen die energiesparenden Bauteile nicht an die
Ausnutzungsziffer anzurechnen sein. Erst dann ist der Bonus von 10% auch kein Malus.
Wenn die zonengemasse Ausnutzungsziffer um 10% erhdht werden darf, aber gleichzeitig die
energiesparenden Bauteile abgezogen werden mussen, ist dies kein Anreiz.
Der Satz bedeutet, dass bei einer Ispruchnahme der Sonderbauvorschriften gar kein verglaster
Aussenbereich gemacht werden darf. Was ist hier der Vater des Gedankens?
Es ist nicht klar, ob 10% von der anrechenbaren GrundstUckflache oder 10% von der zulassigen
Ausnotzunesflache gemeint ist
7.54 Dies ist dem Stimmbirger an der Gemeindeversammlung zu erlautern und im Bericht nach Art. 47 |Es gilt stattdessen:
RPV verstandlich zu darzustellen. Die Umgebungsflachen sind klimaangepasst zu begrinen und 6kologisch wertvoll zu bepflanzen.
Wenigstens die Halfte der nicht mit Gebauden uberbauten Grundsticksflache ist gemass
Grunflachenziffer
herzurichten.
Fazit: Innerhalb des gesamten Gebietes der Sonderbauvorschriften kommt — sofern von der
Sonderbauvorschriften profitiert wird - die Grunflachenziffer gemass Art. 5.1 Grundmassenicht
zum Tragen.
7.55 Dies ist dem Stimmburger an der Gemeindeversammlung zu erldutern und im Bericht nach Art. 47 RPV [Dies entspricht in einem grossen Stadtgebiet einer teilweisen Reduktion der Grunflachenziffer.

verstandlich darzustellen.

Warum soll diese dann in den vom Fluglarm betroffenen Gebieten 40% resp. 50% betragen?
Innerhalb des gesamten Gebietes der Sonderbauvorschriften kommt- sofern von der
Sonderbauvorschriften profitiert wird - die Grunflachenziffer gemass Art. 5.1 Grundmasse nicht zum
Tragen




7.56 Die Arealflache muss eine zweckmassig abgegrenzte stadtebauliehe Einheit bilden und eine Flache von  |Flache analog der Grossenordnung von Arealiberbauungen.
mindestens 2'000 m2 umfassen.

7.57 Es ist ein Fachgremium zur Beurteilung einzusetzen. Wenn eine solche Regelung durch den Stimmburger eingefuhrt wird, um das Stadtbild zu erhalten, dann
Ein Fachgremium ist demokratisch zu legitimieren. Im Fachgremium sollen auch Vertreter der sollte diese Regelung auch durch die Steuerzahler getragen werden und nicht durch den Bauwilligen.
Immobilienbranche vertreten sein.

Die Bauherrschaft soll Gelegenheit erhalten, am Beurteilungsprozess teilzuhaben.
Der Stadtrat wird eingeladen, einen Vorschlag zu machen, der diese Anforderungen erfullt.

7.58 Das Freilegen von Geschossen ist nur bis zu 80 cm unterhalb des gewachsenen Terrains zulassig. Von Entsprechend ist auch die Gebdudehdhe zu vergrossern.
diesen Beschrankungen ausgenommen sind Haus und Kellerzugange sowie Zufahrten zu Garagen. Zu bedenken:

Sofern das Mass der zuldssigen Fassadehdhe auch ab dem gestalteten Terrain eingehalten wird.
=Vorschlag: Erhdhung der Fassadenhohen in allen Wohnzonen um je einen Meter.

7.59 Textteil «sofern das Mass der zulassigen Fassadenhohe auch ab dem gestalteten Terrain eingehalten Entsprechend ist auch die Gebaudehdhe zu vergrossern.
wird» ist zu streichen.

Zu bedenken:
Sofern das Mass der zuldssigen Fassadehdhe auch ab dem gestalteten Terrain eingehalten wird.

7.60 Die Flache, welche sich aus dem Produkt des Gebaudeumfangs mal 80 cm ergibt, darf als Abgrabungen
entlang der Fassadenlinien gesamthaft nicht Uberschritten werden.

7.61 Falls die Hohe von 1.50 auf 80cm reduziert wird: Abgrabungen, zuldssige Fassadenhdhe und Geschosszahl stehen in einem engen Zusammenhang.
Die Flache, welche sich aus dem Produkt des Gebaudeumfangs mal 40cm ergibt, darf als Abgrabungen [Je nachdem, wie z.B. die Geschossigkeit geregelt wird, mussen die Vorschriften fur die
entlang der Fassadenlinien gesamthaft nicht Uberschritten werden. Fassadenhohe und die Abgrabungen angepasst werden.

7.62 Pro 80 m2 Gesamtnutzflache, mindestens aber pro Wohnung, ist ein Abstellplatz zu erstellen. Die kantonale Wegleitung basiert auf der Wohnungszahl als Mass der Dinge. Es wird pro Wohnung ein

Generellist auf die alte, bestehende Regelung zurtckzugehen. Einzige Ausnahme ist die Moglichkeit der
Reduktion der Anzahl Parkplatze.

Parkplatz gefordert.

Damit werden bei Klein- und Kleinstwohnungen viele Parkplatze generiert. Grosse Wohnungen dagegen
kommen nicht in den Genuss von zusatzlich notigen Parkplatzen, welche tendenziell bei mehr Personen
in einer grosseren Wohnung natig sind. Aus diesem Grund ist auf die alte Regelung, wonach pro 80m?2
Nutzflache ein Parkplatz zu erstellen ist, zurtckzukehren.




7.63 Es ist dem Stimmbdrger im Detail zu erklaren, welche Auswirkungen die Anderung der Die kantonale Wegleitung basiert auf der Wohnungs-1 zahl als Mass der Dinge. Es wird pro Wohnung ein
Bemessungsgrundlage hat. Siehe Ersatzabgabe Art. 9.4.5.Begrindung: Neu wird die kantonale Parkplatz gefordert.
Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen aus dem Jahr 1997 in der BZO  |Damit werden bei Klein- und Kleinstwohnungen viele Parkplatze generiert. Grosse Wohnungen dagegen
als Regelung des Parkplatzbedarfes eingefuhrt. kommen nicht in den Genuss von zusatzlich notigen Parkplatzen, welche tendenziell bei mehr Personen
in einer grosseren Wohnung nétig sind.
Aus diesem Grund ist auf die alte Regelung, wonach pro 80m2 Nutzflache ein Parkplatz zu erstellen ist,
zurlckzukehren.
7.64 Abminderungsfaktoren Nach wie vor wird es Familien geben, welche auf mehr als ein Auto angewiesen sind. Auch gibt es
Der nach Ziffer 9.4.1 ermittelte Grenzbedarf kann wie folgt abgemindert werden: In der Bau und Autoliebhaber. Welche mehr als ein Auto inr Eigen nennen. Diese Autos erzeugen keinen Zusatzverkehr,
Zonenordnung ist der Plan der GUteklassen aufzufuhren. bendtigen aber trotzdem einen Parkplatz. Es gibt noch viele weitere Grinde, warum Parkplatze fur
Auf die Maximalwerteist zu verzichten. Autos geschaffen werden mussen.
Schon heute hat es in vielen Gebieten zu wenig Parkplatze auf privatem Grund. Das flhrt zu einem
starken Druck auf die «Laternengaragen» in der blauen Zone. Auch diese Parkplatze werden nicht mehr,
sondern in der Tendenz immer weniger.
Zu wenig Laternengaragen fuhren zu unerwunschtem Suchverkehr.
=>Auf eine Plafonierung der zulassigen Anzahl Parkpldtze nach oben ist zu verzichten.
7.65 Es sind Beispiele aufzufUhren. welche besondere Verhaltnisse beschreiben. Gibt es hierfur Beispiele?
7.66 Textteil « aufgrund gestalterischer Gesichtspunkte, namentlich in Kernzonen und in der ...in der QEZ kann angeordnet werden.
Quartiererhaltungszone» ist zu streichen. Begrundung: Dies ist ein nicht unerheblicher Eingriff in die Kann die Stadt Wallisellen per Verfugung Pflichtparkplatze verweigern?
Eigentumsfreiheit. Ersatzabgabefreie Reduktion:
Unseres Wissens gibt es in Wallisellen keine Ersatzabgabe fur Parkplatze. Warum soll also eine
ersatzabgabefreie Reduktion in der BZO stehen?
Will die Stadt Wallisellen eine Ersatzabgabe fur Pflichtparkplatze einfuhren?
Wegleitung 1997:
Kriterien und Verfahren bezUglich Gemeinschaftsanlagen und Ersatzabgaben richten sich nach 8§ 242
bis 247 PBG. Die Ersatzabgabe muss erhoben werden, sofern der Mindestwert des massgeblichen
Bedarfs nicht erstellt werden kann oder darf(8 246 PBG).
7.67 Es ist das Wort «angeordnet» zu streichen und der Text nachfolgend anzupassen: ...in der QEZ kann angeordnet werden.

In den folgenden Fdllen kann eine weitergehende, ersatzabgabefreie Reduktion des Pflichtbedarfs
bewilligt werden.

Begrindung:

So gib es dem Bauwilligen die Moglichkeit zu verzichten, aber es kann durch den Gesetzesgeber keine
Anordnung stattfinden.

Kann die Stadt Wallisellen per Verfugung Pflichtparkplatze verweigern?

Ersatzabgabefreie Reduktion:

Unseres Wissens gibt es in Wallisellen keine Ersatzabgabe fur Parkplatze. Warum soll also eine
ersatzabgabefreie Reduktion in der BZO stehen?

Will die Stadt Wallisellen eine Ersatzabgabe fur Pflichtparkplatze einfuhren?

Wegleitung 1997:

Kriterien und Verfahren bezUglich Gemeinschaftsanlagen und Ersatzabgaben richten sich nach 8§ 242
bis 247 PBG. Die Ersatzabgabe muss erhoben werden, sofern der Mindestwert des massgeblichen
Bedarfs nicht erstellt werden kann oder darf(§ 246 PBG).




7.68 Die erforderlichen Veloabstellplatze sind bei der Flachenberechnung der Grunflachenziffer nicht in Abzug |Dies ist bei der Festsetzung der Grunflachenziffer zu beachten.
zu bringen.
7.69 Die erforderlichen Abstellraume fur Fahrzeugahnliche Gerate sind bei der Flachenberechnung der Dies ist bei der Festsetzung der Grunflachenziffer zu beachten.
Grunflachenziffer nicht in Abzug zu bringen.
7.70 Art. 9.12, Lit. 2 ist ersatzlos zu streichen Warum sollen gekappte Satteldacher nicht erlaubt sein? Zinnendacher sind ein hinreichend bekanntes
Mittel der stadtischen Verdichtung. Siehe Stadt Zurich.
Sollen Gestaltungsparameter in der BZO stehen? Wir das der Kanton ZUrich bewilligen?
Gepapptes Satteldach:
Ein gekapptes Dach ist eine geneigte Dachform, die waagerecht unter dem First abgeschnitten ist, so
dass kein Spitzboden, sondern ein Flachdach entsteht.
7.71 Satteldacher durfen eine Neigung von 45 Grad Ubersteigen, sofern sie die giebelseitige Fassadenhohe Warum sollen gekappte Satteldacher nicht erlaubt sein? Zinnendacher sind ein hinreichend bekanntes
einhalten. Mittel der stadtischen Verdichtung. Siehe Stadt Zurich.
Begrundung: Sollen Gestaltungsparameter in der BZO stehen? Wir das der Kanton Zurich bewilligen?
Es waren ansonsten auch keine Mansardendacher zuldssig. Diese werden im Bericht nach RPG in der
QEZ explizit erwahnt. Gepapptes Satteldach:
Ein gekapptes Dach ist eine geneigte Dachform, die waagerecht unter dem First abgeschnitten ist, so
dass kein Spitzboden, sondern ein Flachdach entsteht.
7.72 Der grosse Grenzabstand ist abzuschaffen. Siehe seperates Kapitel D Einwendung
Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfUhrende Erlduterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.
7.73 Der Mehrlangenzuschlagistzu entscharfen, in dem er erst ab 20.00 m1 zu berUcksichtigenist. Siehe seperates Kapitel D Einwendung
Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfihrende Erlduterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.
7.74 Es ist zu prufen, ob und wie der Vorteil der Dachbegrunung in die Bau- und Zonenordnung eingebaut Siehe seperates Kapitel E Einwendung
werden kann.
- (teilweise) Anrechnung an die Grunflachenziffer (was gemass Kantonalen Vorgaben nicht vorgesehen Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfUhrende Erlauterungen. Es wird deshalb
ist), oder Festlegung einer eigenen Ziffer fur Flachdacher, verbunden mit einem Bonus fur gute Losungen. |auf das separate Kapitel verwiesen.
- Erhohung der Gebaudehohe, wenn viel Speicherplatz fur Wasservorgesehen wird.
7.75 Es ist zu prufen, ob und wie viel mit einer Begrinung der Strassen ein effektiver Uberhitzungsschutz Siehe seperates Kapitel E Einwendung

erreicht werden kann.

Hinweis SKW: Zu diesem Antrag finden sich im Antrag weiterfihrende Erlduterungen. Es wird deshalb
auf das separate Kapitel verwiesen.




8.01 Auf diese Aufzonung soll verzichtet werden. Die Aufzonung widerspricht dem REK und dem Grundsatz nur im Zentrum und in OV Nahe aufzuzonen.
Das Quartier ist zudem verkehrstechnisch schlecht erschlossen und befindet sich am Siedlungsrand wo
gemass REK eine 'auslaufende' Stuktur angestrebt
wird.
8.02 Das Quartier Stierried ist von der Reservezone in die Freihaltezone umzuzonen Das stark von Larm belastete Gebiet
(Fluglarm+ Autobahn) eignet sich nicht mehr
als Wohngebiet, fur Gewerbe und Industrie gibt es keinen Bedarf.
8.03 Grunflachenziffer: 30 % Auch in den Kernzonen braucht es ausreichend Grunflachen zum Erhalt der
Biodiversizat und Verhinderung der
8.04 Satz 'Fur grossere Abweichungen' streichen. Grossere Abweichungen werden gemass 3.4 nicht bewilligt.
8.05 Grunflachenziffer: 60% Die heute stark durchgrunten Quartiert leben von den durchgangigen Grunstreifen, die wichtig sind fur
Klima und Quartiererhaltung
8.06 Einzelen markante auch 6kologisch weniger wertvolle Baume aus dem Inventar werden unter Schutz Sie gehdren zum zu schitzenden Quartierbild.
gestellt.

8.07 Veranderungen an Bauten und Anlagen sowie an der Umgebungsgestaltung mussen im Gemass Vorschlag Gemeinde fur die QEZ Bergliweg (2014).
Zusammenhang mit den bestehenden Bauten und dem Quartiercharakter eine besonders gute
Gesamtwirkung erzielen, wobei zeitgemasse architktonische Losungen zuldssig sind. Dies gilt namentlich
auch fur die Baumaterialien und die Farbgebung, welche sich an den bestehenden Bauten orientieren
mussen.

8.08 Das durchgrunte Erscheinungsbild (Gartenstadt) ist zu erhalten. Mindestens 60 % der unbebauten Gemass Vorschlag Gemeinde fur die QEZ Bergliweg (2014).
Parzellenflache ist zu begrinen und angemessen mit
einheimer Bepflanzung zu versehen.

8.09 Im Interesse des Quartierbildes und der Erhaltung der quartiertypischen Vorgarten gelten gemass 811  [Gemass Vorschlag Gemeinde fur die QEZ Bergliweg (2014).
ZGN geringere Anforderungen an die Zuganglichkeit.

8.10 Grunflachenziffer Die Grunflachenziffer von mindestens 40% in allen Wohnzohnen wird ausdrucklich
begrusst.

8.11 In WI.4 und WL.6 auf 20m reduzieren In WL9 auf 25m. Damit werden 'Riegel-Bauten' wie neulich an der Riedener- und an der Burglistrasse entstanden
verhindert.

3.12 Fur WG85 und W95 sind die Grunflachenziffern auf 45% anzuheben. Insbesondere bei stark verdichteten Arealen sind ausreichend vorhandene Grunflachen essentiell zur
Verhinderung von sommerlichen Uberhitzung.

8.13 Umrechnung BMZ AZ Bei der Umrechnung ist grundsatzlich abstatt aufzurunden.

8.14 Die im ersten Entwurf enthaltene Regelung zur Gliederung von Fassaden ist wieder aufzunehmen. Sie erhoht die Qualitat von den Bauten und verhindert lange 'Riegel'.

8.15 In 50% des durch den Ausnutzungsbonus realisierten Wohnraums ist gemeinnutziger Wohnungsbau Damit kann ein weiterer Beitrag an sozialvertraglichen Stadtentwicklung geleistet werden.

gemass PBG §49b zu realisieren. Die Vorschrift kommt auch zur Anwendung, wenn nur ein Teil des
Ausnutzungsbonus in Anspruch genommen wird.
8.16 Die Regelungen werden begrusst und sollte auch auf W95 ausgeweitet werden. Ausnutzungsbonus von [Wettbewerbe fuhren im Allgemeinen zu gelungeneren Losungen. Die Forderung von gemeinnutzigem

10% ist angemessen.

Wohnbau wird explizit befUrwortet.




8.17 In 50% des durch den Ausnutzungsbonus realisierten Wohnraums ist gemeinnutziger Wohnungsbau Damit kann ein weiterer Beitrag an sozialvertraglichen Stadtentwicklung geleistet werden.
gemass PBG §49b zu realisieren. Die Vorschrift kommt auch zur Anwendung, wenn nur ein Teil des
Ausnutzungsbonunsin Anspruch genommen wird.

8.18 Es sind grundsatzlich die maximalen Abminderungs-Faktoren gemass kant. Wegleitung einzusetzen. Wallisellen ist im Zentrum excellent mit OV erschlossen. Der aktuelle Vorschlag widerspricht zudem den
(z.B. in Klasse A: 60%, Klasse B: 80%) Grundsatzen des komunalen Verkehrskonzeptes.

8.19 Vorgabe ASTRA Ubernehmen, welche 1 Velo-PP pro Zimmer vorsieht. Zusatzlich sollten die Nétig, damit die Ziele des kommunalen Verkehrsrichtplanes eingehalten werden kénnen. (Veloparkierung
Veloparkplatze nutzerfreundlich gestaltet werden und grosstensteils Uberdeckt sein. Lademaglichkeiten [Empfehlungen zu Planung, Realisierung und Betrieb, Handbuch, ASTRA 2008).
fur E-Bikes sind vorzusehen.

9.01 Streichen. Auf diese Aufzonung soll verzichtet werden. Die Aufzonung widerspricht den Grundsatzen des REK und dem Grundsatz vor Allem in Zentrumsnahe
und bei guter OV Erschliessung zu Verdichten. Das Quartier ist verkehrstechnisch schlecht erschlossen
und befindet sich am Siedlungsrand wo gemass REK eine 'auslaufende' Siedlungsstruktur angestrebt
wird.

9.02 Die EinfUhrung wird begrusst. Die Gartenstadt als griine Lunge von Wallisellen ist fur die gesamte Stadt ein grosser Vorteil und fordert
die Identitat der Stadt.

9.03 Ersatzneubauten sind grundsatzlich Diese Formulierung wird grundsatzlich begrusst. Der letzte Satz 'Fur |Diese Regelung ist zentral fur den Strukturerhalt in der QEZ. Wir begrissen sehr, dass sie in die

grossere Abweichungen ' steht im Widersprich zum ersten Satz und soll gestrichen werden. Regelungen aufgenommen wurde.

9.04 Gebaudelange max. 20m wird begrusst Diese Regelung ist zentral fur den Strukturerhalt in der QEZ. Wir begrissen sehr, dass die Reduktion
erfolgt.

9.05 Mindestens 50% begrissen wir! Die Grunflachenziffer 50% ist essentiell zum Erhalten des Quariercharakters 'Gartenstadt’.

9.06 Ausnutzungsziffer max. 50% Diese Begrenzung ist zentral fUr den Strukturerhalt in der QEZ.

9.07 Defintition wird begrusst, da die offene Bauweise ein wichtiges Quartiermerkmal darsttellt. Diese Regelung ist zentral fur den Strukturerhalt in der QEZ. Wir begrissen sehr, dass sie in die
Regelungen aufgenommen wurde.

9.08 Defintition wird begrusst, Flachdacher sind in der Gartenstadt ein Fremdkorper. Diese Regelung ist zentral fur den Strukturerhalt in der QEZ. Wir begrissen sehr, dass sie in die
Regelungen aufgenommen wurde.

9.09 Die Regelung (Gliederung der Fassaden) wird begrusst. Diese Regelung ist zentral fur den Strukturerhalt in der QEZ. Wir begrissen sehr, dass sie in die
Regelungen aufgenommen wurde.

9.10 Die Bestimmungen sind mit einer Baumférderung wie ursprunglich auf dem ganzen Gemeindegebiet Die grossen Baume gehdren zum heutigen Quartierbild und sind wichtig fur Flora und Fauna,

vorgeschlagen zu erganzen: Pro 200m? Griinfliche ist ein hochwachsender Baum zu pflanzen.

insbesondere auch fur grossere Vogel. Sie Ubernehmen wichtige Vernetzungsaufgaben und sorgen fur
ein gesundes Klima als Feuchtigkeitsspender.




9.11 Die Grunflachenziffer von 40% in allen Wohnzonen wird begrusst und sollte keinesfalls unterschritten Die Ziffer entsprich einem gut machbaren Mass und stellt sicher, dass die sommerliche Ueberhitzung im
werden. Uberbauten Raum nicht unkontrolliert ansteigt.
9.12 Des weiteren erachten wir die Ausnahmeregelung fur Grundstiicksflachen< 400m? als sinnvoll. Die Wurde die Grenze auch 500m2 angehoben, wirden fast alle EFH-Parzellen unter die Ausnahmeregelung
Grenze sollte nicht angehoben werden. fallen.
9.13 Wir begrussen die Beibehaltung des grossen Grenzabstandes. Die Festlegung ist wichtig fur gute Bauten mit hellen Wohnungen und fordert somit auch die
Wohnqualitat.
9.14 Wir begrussen die Beibehaltung der Grunflachenziffer von 50% Keine Reduktion der Wohnqualitat, Biodiversitat und naturlichr Versickerung wird begrusst.
9.15 Wird bei Arealiberbauungen ein Ausnutzungsbonus in Anspruch genommen, soll mindestens 50 Prozent [Preisgunstiger Wohnraum ist in Wallisellen zunehmend rar. Zudem hat Wallisellen verglichen mit
dieser Mehrausnutzung als preisgunstiger Wohnraum gemass PBG 849b realisiert werden. umliegenden Gemeinden auch einen sehr geringen Anteil von gemeinnttzigen Wohnbautragern, welche
nach dem Prinzip der Kostenmiete vermieten.
9.16 Wir begrussen die Regelungen zur Forderung des Bauens im Bestand. Den 10% Ausnutzungsbonus Der Artikel nimmt die Bestrebungen des Kantons zur Schonung von Ressourcen und grauer Energie auf.
erachten wir als angebracht und er soll nicht erhoht werden.
9.17 Die Sonderbauvorschriften fur das Bauen im Bestand werden begrusst. Mit dem Weiterbauen im Bestand konnen die grauen Treibhausgasemissionen reduziert werden.
Zudem kann mehr preisgunstiger Wohnraum erhalten werden.
Ebenfalls wird die Baukultur gestarkt und damit die Identitat von Wallisellen erhalten.
Auch auf kantonaler Ebene sind Erleichterungen fur das Weiterbauen im Bestand geplant.
9.18 Umformulierung: Die Grunflachenziffern gemass Ziffern 3.5 und 5.1 kommen nicht Ziffern 3.5 und 5.1 Eine generelle Senkung der Grunflachenziffer widerspricht den Ziel der Sonderbauvorschriften. Eine dem
werden angewendet, ausser zur Anwendung. Es gilt stattdessen wenn sie bereits bei der letzten Einzelfall angepasste Hartefallregelung scheint zielflihrender
Bewilligung unterschritten wurden - dann kann der
anzuwendende Grunflachenanteil auf eine tragbare Grosse reduziert werden - aber nicht unter den
heutigen Wert.
9.19 Die Umgebungsflachen sind klimaangepasst zu begrinen und und okologisch wertvoll zu bepflanzen. die Anderung in 5.8.3 macht den zweiten Satz obsolet
9.20 Die Limitierung auf 0.5 m wird begrusst. Zusatzlich folgender Erganzungsvorschlag: Erhohung der Wohnqualitat in EG Wohnungen.
Abgrabungen und Auffullungen haben sich gestalterisch gut in die Umgebung einzufugen und sich
moglichst dem naturlichen Terrainverlauf anzupassen.
9.21 Der Grenzbedarf fur Personenwagen bemisst sich aufgrund der kantonalen Wegleitung zur Regelung Die Version von 2018 wurde zwar nicht in Kraft gesetzt, laut kantonaler Verwaltung, darf sie in BZO
des Parkplatzbedarfes in kommunalen Erlassen, publiziert am 1. November 2018. verwendete werden, was auch verschiedene Gemeinden tun.
9.22 Es sollen die Abminderungsfaktoren fur den Gemeindetyp 3 (Stadlandschaft) aus der kantonalen Dadurch ist die neue BZO mehr im Einklang mit dem kommunalen Richtplan Verkehr, welcher eine

Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfes in kommunalen Erlassen, publiziert am 1. November
2018 verwendet werden.

Deckelung des motorisierten Individualverkehrts bei gleichzeitigem Wachstum des Siedlungsgebiets
vorsieht (Keine weitere Zunahme von Personenwegen im motorisierten Individualverkehr (Auto),
Erhohung der Anteile von OV, Fuss- und Veloverkehr bei Bevélkerung und Beschaftigten in Wallisellen).
Der Verkehrsrichtplan wurde von der Gemeindeversammlung genehmigt und ist behdrdenverbindlich.




9.23 Bei Neubauten und grosseren Umbauten oder Nutzungsanderungen von Parkierungsanlagen sind alle  |Gemass der Empfehlung des Kantons (Werkzeugkasten Elektromobilitat,

Bewohner und https://www.zh.ch/de/mobilitaet/mobilitaetsberatung/we

Beschaftigtenabstellplatze mit der elektrischen Basisinfrastruktur fur die Einrichtung von Ladestationen  |rkzeugkastenelektromobilitaet/planungsinstrumente-anpassen.html )

fur Elektrofahrzeuge vorzubereiten (Ausbaustufe Cl gemass SIA-Normen 2060 zur Infrastruktur fur die fehlende Ladeinfrastruktur bei Mietwohnungen und Arbeitsplatzen ist ein Hemmpnis fur die

Elektrofahrzeuge in Gebauden).» Entwicklung der E-Mobilitat. Das soll aus dem Weg geraumt werden.

9.24 Es sollen analog zu Art. 9.4.5 Grunde fur eine Reduktion auch transparente Grunde aufgefUhrt werden,  [Da nicht genau ausgefuhrt ist, unter welchen Voraussetzungen eine Erhéhung der Anzahl Abstellplatze
wann eine Erhdhung moglich ist. maoglich ist, besteht das Risiko, dass dies nicht einheitlich gehandhabt wird.

9.25 Aenderung: Das Parkplatzangebot fur Fahrrader berechnet sich anhand der kantonalen Wegleitung zur  [Die Version von 2018 wurde zwar nicht in Kraft gesetzt, laut kantonaler Verwaltung, darf sie in BZO
Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen, publiziert am 1. November 2018. Vom verwendete werden, was auch verschiedene Gemeinden tun. Die Veloplatze wurden auf 1 pro Zimmer
berechneten Parkplatzbedarf sind wenigstens 30 % als Kurzzeitabstellplatze auszugestalten und an gut |erhoht wie es auch das Astra empfiehlt (Veloparkierung Empfehlungen zu Planung, Realisierung und
zuganglicher Lage in der Nahe der Hauseingange anzuordnen. Die Ubrigen Veloabstellplatze sind fur die |Betrieb, Handbuch, ASTRA 2008, 2.1.2).

Langzeitparkierung zu reservieren und an gut zuganglicher Lage in abschliessbaren Rdumen Der Prozentsatz fur Kurzzeitparkplatze stammt ebenfalls vom Astra (ebenda).

anzuordnen. Im weiteren sind die minimalen Anforderungen des ASTRA zu erfullen (ASTRA 2008. Der kommunale Richtplan Verkehr mdchte eine deutliche Erhohung des Veloverkehrs erzielen. Die

Veloparkierung Empfehlungen zu Planung, Realisierung und Betrieb, Handbuch. Kapitel 2.1.1), sowie beiden neueren Leitfdden unterstutzen dieses Ziel, im Gegensatz zur Wegleitung von 1997

genlgend StromanschlUsse fur Elektrovelos zu installieren.

9.26 Aenderung: 'Attikageschosse durfen eine Hohe von 3.5m ab ..., (statt 4m) .... nicht Uberschreiten'. Diese Hohe ist auch fur ein Attikageschoss bei weitem ausreichend.

9.27 Begriunung/Bepflanzug fur Vorgarten, zur Erfullung der Grunflachenziffer, Dachbegrinungen usw .. haben [Die Begriffe klimangepasste Begrinung, hitzemindernde Begrunung usw. werden an vielen Stellen
folgenden Grundsatzen zu gentgen: klimaangepassten Umgebungsgestaltung, hitzemindernden, verwendet, aber leider uneinheitlich. Bitte einheitliche und umfassende Kriterien definieren und auf alle
Okologisch wertvolle, Biodiversitatsfordernde, einheimische und standortgerechte Bepflanzung. Zonen/Gebiete anwenden.

Der Stadtrat implementiert geeignete Beratungs und Kontrollmassnahmen. Mit der zunehmenden Klimaerwarmung werden auch Klimaanpassungsmassnahmen im Siedlungsraum
erforderlich sein, um der zunehmende Hitzebelastung im Siedlungsraum ertraglicher zu machen. Da
viele Arten und Lebensraume in der Schweiz bedroht sind, ist zudem auch die Forderung der
Biodiversitat im Siedlungsraum wichtig.

2.03a Die Grunflachenziffer von 0.5 ist beizubehalten und darf keinesfalls unterschritten werden. Wir begrussen die Einfuhrung von Quartiererhaltungszonen, um zwei Gartenstadtquartiere in ihrer

Basisqualitat zu erhalten. Um die gewunschte Durchgrinung tatsachlich langfristig sichern zu konnen,
sind die Bestimmungen mit einer Baumforderung zu erganzen.

2.03b Die Bestimmungen sind mit einer Baumférderung zu erganzen: Pro 200 m2 Grunflache ist ein Wir begrussen die Einfuhrung von Quartiererhaltungszonen, um zwei Gartenstadtquartiere in ihrer

hochwachsender Baum zu setzen.

Basisqualitat zu erhalten. Um die gewunschte Durchgrinung tatsachlich langfristig sichern zu kénnen,
sind die Bestimmungen mit einer Baumforderung zu erganzen.




