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Stand der Nutzungsplanung und
aktuelle Anliegen

Kommunaler Richtplan ONN

SUTER * VON KANEL * WILD

Totalrevision Nutzungsplanung, Niederhasli
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

1 EINLEITUNG

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Niederhasli stammt aus
dem Jahr 2013. Im Jahr 2016 wurde ein einzelner Artikel im Rahmen
einer Teilrevision punktuell entsprechend den BedUrfnissen und An-
forderungen nachgefuhrt.

Aufgrund angepasster Ubergeordneter Planungen sowie der Umset-
zung des "kommunalen Richtplan ONN" besteht nun Bedarf nach
einer Uberarbeitung der Nutzungsplanung.

Es geht insbesondere um folgende Themen:

«  Umsetzung der Uberlegungen zur ortsbaulichen Entwicklung,
welche im Rahmen des kommmunalen Richtplan ONN erarbeitet
wurden

«  Entsprechende Uberpriifung der Nutzungsdichten und des
Verdichtungsbedarfs sowie Schaffung von Verdichtungs-
moglichkeiten

*  Aktivierung innenliegender Reserven in bestehenden Bauzonen

*  Klarung von Einzonungsbegehren

*  Anpassung auf neue Bedurfnisse und Behebung Vollzugs-
probleme der Gemeinde

*  Abstimmung auf neue Ubergeordnete Regelungen und
Vorgaben

*  Umsetzung des IVHB

Die drei Gemeinden Oberglatt, Niederhasli und Niederglatt (ONN)
bilden heute einen weitgehend zusammenhangenden Siedlungs-
raum. Um die vorhandenen Potenziale besser zu nutzen und die

Entwicklungsabsichten hin zu einer "urbanen Wohnlandschaft" zu
untermauern, wurde unter Federfiihrung des Amts fUr Raument-
wicklung des Kantons Zurich eine Entwicklungsstrategie sowie ein
anschliessender Masterplan ONN erarbeitet.

Die Gemeinden Oberglatt, Niederhasli und Niederglatt haben an-
schliessend in Zusammenarbeit mit dem Buro Suter * von Kanel
Wild Planer und Architekten AG (SKW) soweit moglich die Inhalte des
Masterplans im "kommunalen Richtplan ONN" verankert und da-
durch behordenverbindlich festgelegt.
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Basierend auf dem kommunalen Richtplan sollen nun die nutzungs-
planungsrelevanten Themen angegangen werden.

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

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung besteht aus:

Anpassung Zonenplan

Anpassung Bau- und Zonenordnung

Anpassung Kernzonenplane Niederhasli, Nassenwil, Oberhasli
und Mettmenhasli

Quartiererhaltungszonenplan Tolacher / Studacher

Bericht zu den Einwendungen

Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 RPV dient der Erlauterung.



Haltung des Bundes zur
Siedlungsentwicklung

ISOS

BLN

Biotope von nationaler
Bedeutung

BLN-Gebiete
Moorlandschaften
Flackmoor-Inventar
Sekundare Hochmoorflache
Hochmoorumfeld

ORON

Offene Wasserflache

Inventar historischer
Verkehrswege der Schweiz

Historische Verkehrswege von regionaler
Bedeutung
— Historischer Verlauf

Historischer Verlauf mit Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz

Historische Verkehrswege von lokaler
Bedeutung

Histarischer Verlauf
Historischer Verlauf mit Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz
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2 UMFELD

2.1 Raumentwicklung aus Sicht Bund

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

Fur die Gemeinde Niederhasli bestehen keine Eintrage im Inventar
der schitzenswerten Ortsbilder der Schweiz.

Der Inventareintrag BLN 1404 "Glaziallandschaft zwischen Neerach
und Glattfelden" des Bundesinventars der Landschaften und Natur-
denkmaler von nationaler Bedeutung (BLN) befindet sich zu Teilen in
der Gemeinde Niederhasli.

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

Das Inventar historischer Verkehrswege der Schweiz (IVS) ist in der
Nutzungsplanung zu berucksichtigen. In Niederhasli sind lediglich
Verkehrswege von regionaler und lokaler Bedeutung vorhanden.
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ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept

Handlungsraume

Stadtlandschaft
urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft

Quelle: Kantonales ROK
Stand: 28. Oktober 2019

Handlungsraume Niederhasli

-

Riatilan N a
ROK-ZH, Kantonales Raumordnungs-

konzept Stand: 11.3.2024, Beschluss des
Kantonsrates (Festsetzung)
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2.2 Vorstellung Kanton Zirich

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

Die fUnf Leitsatze lauten:

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

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

*  Naturnahe Raume sind zu schonen und zu fordern.

*  Die grenziberschreitende Zusammenarbeit bei raumwirksamen
Tatigkeiten ist zu verstarken.

*  Die raumliche Entwicklung orientiert sich am Grundsatz der
Nachhaltigkeit.

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

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

Niederhasli ist gemdss dem genehmigten kantonalen Richtplan dem
Handlungsraum «Landschaft unter Druck» zugeordnet. Gemass
kommunalem Richtplan ONN soll jedoch eine Zuteilung zur "urbanen
Wohnlandschaft" erfolgen. Der am 11. Marz 2024 festgesetzte
kantonale Richtplan enthalt die Zuweisung «urbane Wohnlandschaft»
fur das gesamte ONN-Gebiet. Trotz noch fehlender Genehmigung
durch den Bund kann deshalb vom Handlungsraum «urbane Wohn-
landschaft» ausgegangen werden. Es ergibt sich folgender Hand-
lungsbedarf nach dem Prinzip «<massvoll entwickeln»:

* Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen
entwickeln

* Potenziale in den bereits Uberbauten Bauzonen, auf brachliegen-
den Flachen sowie im Bahnhofsumfeld aktivieren und erhéhen

* Sozialrdumliche Durchmischung fordern

* Arbeitsplatze erhalten und deren Lageoptimierung fordern

 Offentliche Begegnungsraume schaffen

 Klare Siedlungsrander erhalten und Ubergange zur offenen
Landschaft gestalten

* Angebot im 6ffentlichen Verkehr zur Bewaltigung des Verkehrs-
aufkommens verdichten

* Unerwinschte Einwirkungen durch Verkehrsinfrastrukturen auf
Wohngebiete vermeiden und vermindern

* Ausgewahlte 6ffentliche Bauten und Anlagen zur Starkung der
Zentrumsgebiete von kantonaler und regionaler Bedeutung
ansiedeln



Kantonaler Richtplan
Stand: 11.3.2024, Beschluss des
Kantonsrates (Festsetzung)
Siedlung

bestehend geplant

Siedlungsgebiet
Landschaft

Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet
Ubriges
Landwirtschaftsgebiet
il (Niaturschutzgebiet (in
ewdssern)
Gewasserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet

Verkehr

~——— =—— Hauptverkehrsstrasse

____Bahnlinie doppel- oder

" mehrspurig

== Ausbau Bahnlinie

© @ Station / Haltestelle

@ @ Guterumschlag
Abgrenzungslinie Flughafen

L1
(.

Versorgung, Entsorgung
® © Deponie

Auftrag an die Gemeinden
Quelle: kantonaler Richtplan

Siedlungsgebiet als Voraussetzung fur
Bauzonen

Inventar der schutzwurdigen
Ortsbilder von Glberkommunaler
Bedeutung (KOBI)

SUTER * VON KANEL * WILD

Totalrevision Nutzungsplanung, Niederhasli
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

AT RN
44

i€defglatt ZH

A~ =
W !

(S
FOberdess

Fur die vorliegende Revision der Nutzungsplanung von Niederhasli
sind vor allem folgende Festlegungen von Bedeutung:

"Die Gemeinden prufen Mdglichkeiten zur Siedlungsentwicklung nach
innen. Diese umfassen insbesondere das Ausschopfen des Poten-
zials, dass in den Uberbauten Bauzonen gemass Bau- und Zonenord-
nung theoretisch noch moglich ware, sowie die Erhéhung der Dichte
in bestehenden Bauzonen, beispielsweise durch Aufzonung an gut
erschlossenen Lagen (...)."

*  Siedlungsgebiet

*  Abgrenzungslinie Flughafen
*  Freihaltegebiete

*  Landschaftsschutzgebiet

Im Sinne der Abstimmung von Siedlung und Verkehr sind zudem fol-
gende Festlegungen wichtig:

. Ausbau Bahnlinie

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

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

FUr die Gemeinde Niederhasli bestehen keine Eintrage im kantonalen
Ortsbildinventar.



Natur- und Landschaftsschutz von
Uberkommunaler Bedeutung

Natur- und Landschaftsschutz-

inventar 1980
Landschaftsschutzobjekt: Geolog.
/ Geomorphologisches Objekt

Feuchtbiotop
Kiesbiotop

I

Trockenbiotop

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)

Kantonales Inventar der
Landschaftsschutzobjekte

Geologische Zeitzeugen

ES Geomorphologisch gepragte Landschaften

Gewasserlandschafien

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
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Auf dem Gemeindegebiet sind im Natur- und Landschaftsschutzin-
ventar 1980 der Mettmenhaslisee, die Trockenstandorte und Hecken
im Bahneinschnitt Adlibogen - Rutisberg, das Ruderalgebiet Chilmis
sowie die Rundhdockerlandschaft bei Mettmenhasli und Nassenwil
verzeichnet.

Nach Art. 18 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Natur- und Hei-
matschutz (NHG) ist durch die Erhaltung gentgend grosser Lebens-
raume (Biotope) und andere geeignete Massnahmen dem Ausster-
ben einheimischer Tier- und Pflanzenarten entgegenzuwirken. Be-
sonders zu schiutzen sind u.a. Uferbereiche, Feldgehdlze, Trocken-
standorte und weitere Standorte, die eine ausgleichende Funktion im
Naturhaushalt erfullen oder besonders glinstige Voraussetzungen fur
Lebensgemeinschaften aufweisen.

AR

Der Teilbereich Landschaftsschutz wurde im Januar 2022 durch das
,kantonale Inventar der Landschaftsschutzobjekte” abgeldst. Auf dem
Gemeindegebiet von Niederhasli befinden sich die Objekte Nr. 1014
Riedlandschaft bei Neerach, Nr. 1523 Mettmenhaslisee sowie Nr.
7078 Rundhockerlandschaft bei Mettmenhasli und Nassenwil.
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Schutz von Naturschutzgebieten

mit Uberkommunaler Bedeutung
3 Rechtskraftiges Schutzgebiet
(altrechtliche Schutzverordnung)

I Naturschutzzonen
I Naturschutzumgebungszonen
Landschaftsschutzzonen

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)

Archdaologische Zonen und

ZZ Archaologische Zonen

- Bauten von kantonaler Bedeutung
:] Bauten von regionaler Bedeutung
[ | Umgebungen von kantonaler Bedeutung
[ Umgebungen von regionaler Bedeutung

Quelle: GIS ZH 6.2024

Inventar der
Denkmalschutzobjekte
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Auf dem Gemeindegebiet sind einige archaologische Zonen vorhan-
den. Bauvorhaben in solchen Zonen sind friihzeitig mit der Kantons-
archaologie abzusprechen.
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Das Inventar der Denkmalschutzobjekte von Uberkommunaler Be-
deutung umfasst Objekte, welche in die Kompetenz der kantonalen
Denkmalpflege fallen. Abgesehen vom Atelier Sigg in Oberhasli
befinden sich alle im Bereich der Kernzonen.

In Niederhasli sind die beiden Kirchen als von regionaler Bedeutung
aufgenommen. Die ehem. Zehntenscheune ist unter Schutz gestellt
(6ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung (O)).
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In Oberhasli sind ebenfalls mehrere Objekte eingetragen. Das Atelier
Sigg ist mitsamt der Umgebung von regionaler Bedeutung einge-

(P).

- Bauten von kantonaler Bedeutung
|:| Bauten von regionaler Bedeutung
[ | Umgebungen von kantonaler Bedeutung
[ ] Umgebungen von regionaler Bedeutung

Quelle: GIS ZH 6.2024 & Inventarblatter
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2.3 Gewasserraum

Revitalisierungsnutzen

— gross
— Mittel

klein
=== Nicht klassiert

Geplante Revitalisierung

kantonale Zustandigkeit
kommunale Zustandigkeit

Ouelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)

Gewasserraum Niederhasli In Niederhasli verlaufen verschiedene Gewasser im Siedlungsgebiet.
Die Festlegung des Gewasserraums im Sinne von Art. 41a GSchV und
gestutzt auf § 15h HWSchV erfolgte fur folgende Gewasser innerhalb
des Siedlungsgebietes mit BDV Nr. 0397 / 18.12.2020:

e Dorfbach Nassenwil, 6ffentliches Gewasser Nr. 12
e Haslibach, offentliches Gewasser Nr. 2.0

*  Seegraben, offentliches Gewasser Nr. 2.1

*  Mettmenhaslisee

{77} Festgelegter Gewasserraum

SUTER * VON KANEL * WILD 13
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2.4 Vorstellungen Region

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

Raumtypen
e dynamisch stadtische Raume
[ moderat verdichtete Rdume
erneuerte landliche Rdume
Landschaft

Prioritat Natur und Erholung
Prioritat Landwirtschaft
Verbindungen
Il Uberregionale Bedeutung
regionale Bedeutung zwischen
Zentren
= regjonale Bedeutung

Quelle: Regionales ROK Unterland
Stand: 11. November 2020

Regionaler Richtplan Zircher Der regionale Richtplan Gbernimmt die Vorgaben aus dem kantona-
i\J”nterlgnd len Richtplan und sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen
gemein
vor.

Der teilrevidierte regionalen Richtplan wurde am 25. Oktober 2023
durch den Regierungsrat festgesetzt.

Siedlung und Landschaft Im regionalen Richtplan Zircher Unterland werden zur Siedlung und
Stand: 25.10.2023, Beschluss des t

Regierungsrates (Festsetzung)
Siedlung

) Siedlungsgebiet
Arbeitsplatzgebiet

Gebiet fur 6ffentliche Bauten
und Anlagen

Hohe bauliche Dichte
Niederige bauliche Dichte

Landschaft

[ 1] Erholungsgebiet

Naturschutzgebiet

(in Gewasser)
Vernetzungskorridor

(/] Landschaftsschutzgebiet

=211
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Dichtestufen und
Siedlungsentwicklungsstrategie

Nutzungsdichte
I Hohe Dichte
pm Mittlere Dichte
Geringe Dichte
Sehr geringe Dichte

Quelle: Regionales ROK Unterland
Stand: 11. November 2020

Strategien zur Verdanderung
B Umstrukturieren
mm Weiterentwickeln

Bewahren

Quelle: Regionales ROK Unterland
Stand: 11. November 2020
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Im regionalen Richtplan Zircher Unterland werden folgende Festle-
gungen zu den Dichtestufen und zur Siedlungsentwicklungsstrategie

fur die Gemeinde Niederhasli gemacht.

P /] >



Schutzwurdige Gebaude
kommunales Inventar 1982

Kommunales Inventar der Natur-
und Landschaftsschutzobjekte in
der Gemeinde Niederhasli

(GRB Nr. 14, 27.1.1998)
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2.5 Grundlagen der Gemeinde

Es besteht ein kommunales Inventar der schutzwurdigen Gebaude
von 1982. Bei Bautatigkeiten an inventarisierten Gebauden ist eine
Schutzabklarung erforderlich. Je nach Resultat wird das Gebaude per
VerflUgung unter Schutz gestellt oder aus dem Inventar entlassen. Fur
geschitzte Gebaude geht die Schutzverfligung / Vertrag den
Bauordnungsvorschriften vor.

Die im Inventar enthaltenen Gebdude sind mehrheitlich auch in den
Kernzonenplanen als rot bezeichnete Gebdude enthalten, weil sie
auch fur das Ortsbild von massgeblicher Bedeutung sind.

Die Gemeinde Niederhasli verfugt Uber ein kommunales Inventar der
Natur- und Landschaftschutzobjekte. Durch das Inventar weisen die
Objekte einen gewissen Schutz auf. Im Inventar werden die
Schutzziele und allfallige Massnahmen umschrieben.

Im Inventar sind verschiedene Baume enthalten, welche sich teilweise
innerhalb der Bauzone befinden. Soweit sie sich in der Kernzone
befinden, werden sie in die Kernzonenplane aufgenommen. Generell
werden markante Baume Uber einen Artikel in der Bauordnung
bestmdglich gesichert.

Die weiteren im Inventar enthaltenen Objekte liegen mehrheitlich
ausserhalb der Bauzone. Mit den Grundeigentimern konnten Ver-
trage (Pflege etc.) abgeschlossen werden. Objekte der Kategorie C
(Bache, Bachgehdlz) sind zudem Uber den Gewasserraum gesichert.

im kom.
Nr. Art Standort Eigentum Richtplan Nutzung g
A1 |Feuchtgebiet Schwandiboden Gemeinde ja Ausserhalb BZ
A2 |Trockenstandorte / Hecken Bahndamm Schwandi SBB nein Ausserhalb BZ
A3 |Tobelteich Lochwelher Privat, keine Gefahrdung |ja Ausserhalb BZ
A4 [Feuchtgebiet (Wald) Ruiti Verein, keine Gefdhrdung [nein (Wald) [Ausserhalb BZ
B1 (3 Einzelbaume Erli Gemeinde nein Ausserhalb BZ
B2 |Einzelbaum Dorfzentrum Niederhasii |Privat nein Kernzonenplan
B3  |Einzelbaum Nassenwilerstrasse Privat nein Kernzonenplan
B4 |Einzelbaume Rossacker Primarschulgemeinde nein OB
B5 |Einzelbaum Nassenwilerstrasse Privat nein Kernzonenplan
B6 |Hecke Huebwiesen Privat nein Ausserhalb BZ
B7 |Einzelbaum Eschenberg Privat nein Bauzone
B8 |Kleiner Wald, Eschenberg Privat, mehrere nein Bauzone
B9 |Eirzelbaum Senbenn 2ot Aes entlassen
B10 |Kleiner Wald Tannlibuck Privat, mehrere nein (Wald) [Ausserhalb BZ
B11 |Hecken und Blumenwiese Frafiig SBB/Privat, mehrere nein Ausserhalb BZ
B12 |Einzelbaum Buchserstrasse Privat nein Kernzonenplan
B13 |Einzelbaum Haberholzstrasse Privat nein Kernzonenplan
B14 |Hecken mit Halbtrockenwiese Zweien Bund nein Ausserhalb BZ
B15 |Hecken Chropfler / Rutisberg Privat, mehrere nein Ausserhalb BZ
B16 |Hochstamm-Obstgarten (12 Baume) [Rutisberg Privat nein Ausserhalb BZ
B17 |Hochstamm-Obstgarten (45 Baume) |Bruigglen Privat, mehrere nein Kernzonenplan
B18 |Einzelbaum Dorforunnen Oberhasli  |Gemeinde nein Kernzonenplan
B19 |Hochstamm-Obstgérten Oberhasli Privat, mehrere nein Ausserhalb BZ
B20 (Hecke Halden Kt. ZH nein Ausserhalb BZ
B21 |Hecken Gehen / Salen Gemeinde / Kt. ZH nein Ausserhalb BZ
B22 | Hochstamm-Obstgarten (26 Baume) |Alte Reben Privat, mehrere nein Ausserhalb BZ
B23 |Hecke Rumlangerstrasse Kt. ZH nein Ausserhalb BZ
C1  [Scheidbach Riet - Rutihof AWEL nein Gewasserraum
C2 |Haslibach Felcfmoos - Scheidbach AWEL ja Gewasserraum
C3 |Furtbach / Scheidbach Steinacker- Bahndamm AWEL nein Ausserhalb BZ
C4  |Seegraben Haslisee - Haslibach AWEL nein Gewasserraum
C5 |Ostgraben (24 grosse Biume) Riedmatt - Hauptgraben AWEL nein Ausserhalb BZ
C6 |Westgraben Riedmatt - Gemeindegrenze [AWEL nein Ausserhalb BZ
D1 [Gelandekammer Feldmoos diverse nein Ausserhalb BZ
E1 [Rundhockerlandschaft Hasliberg diverse nein zt. BZ

16



Totalrevision Nutzungsplanung, Niederhasli
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Ubersicht Inventarobjekte
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3 ZIELE
Ziele der Revision der Das Hauptziel der vorliegenden Totalrevision der kommunalen
Nutzungsplanung Nutzungsplanung besteht darin, die BZO und den Zonenplan auf

geanderte sowie neue Bedurfnisse und Themenbereiche
anzupassen. Zudem sollen die Vorstellungen und Vorgaben des
kommunalen Richtplans umgesetzt werden.

Folgende weitere Ziele sollen erreicht werden:

SUTER * VON KANEL * WILD

Ermdglichung eines (moderaten) Wachstums

Attraktives aufenthaltsfreundliches Ortszentrum und Bahnhofs-
gebiet in Niederhasli

Weiterentwicklung, Erhaltung und Pflege der ortsbaulichen Qua-
litaten und der Charakteristik der Kerngebiete von Niederhasli,
Mettmenhasli; Oberhasli und Nassenwil

Forderung einer massvollen, qualitativ hochwertigen Verdich-
tung an geeigneten Lagen

Starkung attraktiver Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat
Verbesserung der Biodiversitat und des Lokalklimas im
Siedlungsraum und entlang der Siedlungsrander

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

Ermoglichung eines vielfaltigen Angebots an Gewerbeflachen
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4 QUANTITATIVE GRUNDLAGEN

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Bevolkerungsentwicklung von Das durchschnittliche Wachstum der Gemeinde Niederhasli liegt in
2006 bis 2021 den letzten 15 Jahren bei ca. 1.4 % pro Jahr. Dies entspricht etwa
dem durchschnittlichen kantonalen Wachstum, liegt jedoch klar unter
dem regionalen Durchschnitt.
2021 lag die Bevolkerungszahl bei 9'447 Einwohnern.

Einwohner Einwohner Zuwachs Durchschnittlicher

2006 2021 Total Zuwachs pro Jahr
Gemeinde
Niederhasli 7768 9'447 +1'679 +111 1.4 %
Region
Unterland 93'889 121'372 +27'483 +1'832 2.0 %
Kanton
Zirich 1'274'384 1'562'345| +287'961 | +19'197 1.5%
Bevélkerungsentwicklung 1991 - 2021 o o 160
Einwohner - ’
hiederhasli 3000 “rHEEA FLLELE— 150
.. : q o
Bevélkerungsentwicklung 7'000 B0 S I ) LT L L E— =
— Niederhasli L 1 140 = &
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2'000 —— FEED ----».----»---_110£
1000 —— LT L | FEREREREREREREEREE —
~—— 100
O‘I_Iill e e e e |
1990 2000 2005 2010 2015 2020
Beschaftigte Die Anzahl der Beschéftigten hat zwischen 2011 und 2020 leicht zu-

genommen mit einem kurzen Einbruch im Jahr 2015, welcher auf die
Umstellung der Basiswerte bei den statistischen Daten zurtckzu-
fUhren ist. Im Jahr 2020 waren 2'562 Beschaftigte in der Gemeinde zu
verzeichnen.

Beschaftigtentwicklung 2011 — 2020 2'500 — — 12
Beschéftigte 2'250 — _ — W | :
[ 2. Sektor P N . 4 _ _ _ . = -
[ 3. Sektor -][_3(5]2_ | | i i i | /1/\:'-. 10 g =
Beschéftigtenentwicklung B .. > 108 ﬁ S
= Gemeinde Niederhasli = 1500 — T T 1 T T i a a a I :S_. I
Region Unterland % 1'250 — g 4 4 4 _/’. | | | ___ 106 § =
— Kanton Ztirich ’:qg 1000 — i i ZQ’/': / B S 104 % %
©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zirich ?50__’773#1 1 | = | 1 i _ m % _qg.
Quelle: BFS, Neuchatel (STATENT) 500 —— / /i | ! | | i a 1 100 g =
250— 5 — 1 —\/f 1 5 5 5 — 98 i
T
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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
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4.2 Bauzonenreserven und Bedarf

Bauzonenverbrauch Die Gesamtflache der Bauzonen ist in den vergangenen 15 Jahren
(2006-2021) praktisch konstant geblieben und lag im Jahr 2021 bei
223.5 ha. Im gleichen Zeitraum wurden in der Gemeinde Niederhasli
19.9 ha Bauzonen Uberbaut. Dies entspricht einem durchschnittli-
chen jahrlichen Verbrauch von rund 1.3 ha.

Bauzonenentwicklung 1991 - 2021 225
Bauzonen 200
3 tberbaute Bauzone
[ nicht tberbaute Bauzone . L
Bauzonenverbrauch 2 150 S
— Gemeinde Viederhasli & ®
- 125 5
§ t 3
) . . 5100 =
©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zrich = T &
D 75 S
]
50 8
25
0
Bauzonenverbrauch @ pro Jahr Bauzonenreserven
2006-2021 (ha) (ha) 2018 (ha)
Die Reserven in den Mischzonen sind zu Wohnzone 3.0 0.2 4.9
grossen Teilen auf freie Kernzonen- Mischzone 17 011 53
flachen im Ortsteil Oberhasli zurtickzu- bei
fihren. Diese liegen innerhalb der Ab- Arbeitszone 143 0.95 107
grenzungslinie des Flughafens Zurich. Zone fur éffentliche 0.8 0.05 2.8
Aufgrund der zum Teil fehlenden Er- Bauten und Anlagen
schliessung ist die Bebaubarkeit dieser
Flachen ungewiss.
Ausbaugrad Vom Kanton Zurich wird ein Ausbaugrad von 80 % angestrebt.

Die Bauzonen von Niederhasli sind zu rund 88 % Uberbaut. Der
Ausbaugrad von Niederhasli ist schwierig zu bestimmen, weil keine
Nutzungziffern festgelegt sind. Das ARE weist folgende Werte aus: Mit
Ausnahme der Arbeitszonen, welche im Jahr 2018 einen Ausbaugrad
von 21.1 % aufwiesen, sind die Bauzonen mittelmassig genutzt. So
liegt der Ausbaugrad in den Wohnzonen bei rund 70.0 % und in den
Mischzonen bei rund 65.9 %. Dies entspricht einem Ausbaugrad von
rund 46 % im Durchschnitt aller Zonen.

100

Ausbaugrad 2000 - 2021 *
Ausbaugrad (gebaute Geschossflache in % der zulassigen Geschossflache 90
in der iberbauten Bzuzone) 20

— Gemeinde Niederhasli
Regicn Unterland 70
60

50
40
30
20
10

0

I

= Kanton Zrich

* Ab 2021 Datenerhebung nach neuem Berechnungsmodsll
Quelle: Amt fiir Raurentwicklung, Kt. ZH

Ausbaugrad (in%;
Fiir 2020 keine Datenerhebung
s

1|
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2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
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Ausbaugrad in Prozent

Wohnzonen Wohnzonen
W1/W2 W3 und hoher
<11 % <11 %
11-30 % 11-30 %
31-60 % 31-60 %
61-90 % B 6190 %
| 91-100 % I 91-100 %
Mischzonen Industriezonen
<11 % <11 %
11-30 % 11-30 %
31-60 % 31-60 %
Bl 61-90% 61-90 %
I 91-100 % B 91-100 %

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)

Verdichtung / Veranderungsstrategie

Kapazitatsreserven

Quelle: ARE ZH, GVZ ZH

Kapazitatsreserven in Uberbauten
Bauzonen (Verdichtung) 20 %

Kapazitatsreserven in uniberbauten
Bauzonen 80 %

Kapazitatsreserven in heutigen
Bauzonen Total (2035)

Bestand in Bauzonen 2019
Bestand 2021

Fassungsvermaégen in heutigen Bau-
zonen (Gesamtkapazitat 2035) rund

Total Niederhasli

Ziel

Hinweis Mischzonen:
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Die Verdichtung in Niederhasli soll auf das zentrale und gut er-
schlossene Gebiet um den Bahnhof (das SchlUsselgebiet Bahnhof
(Richtplan ONN)) konzentriert werden.

Die Moglichkeiten und Zweckmadssigkeit einer besseren Ausschop-
fung der Ubrigen Bauzonen wird in der vorliegenden Revision gepruft
(mogliche Massnahmen Mindestdichte, Anpassung Anforderungen
ArealUberbauungen etc.). Es muss jedoch festgestellt werden, dass
die bestehenden Regelungen bereits heute sehr hohe Dichten
zulassen.

In den bestehenden Zonen bestanden 2019 gemass den Geschoss-
flachenangaben des ARE folgende Kapazitatsreserven:

Einwohner 2019: ca. 9'340 EW
davon ausserhalb Bauzone:

Arbeitsplatze 2019: ca. 2'500 AP
davon ausserhalb Bauzone:

ca. 120 EW ca. 50 AP
EW | Geschossflachen GF/EW AP | Geschossflachen GF/AP
Wohnen 1'000m? Arbeiten 1'000 m?
690 40.0 1'408 1211
803 46.6 1'667 143.4
1'493 86.6 3'075 264.5
9'220 542.6 | 58 m¥/EW 2'450 209.7 | 86 m¥/AP
9'327 2'500
10'713 3214 5'525 474.2
10'833 5'575
11'500 3'500

Die Kapazitatsreserven in Mischzonen werden zu 80 % der Wohnnut-
zung und zu 20 % der Arbeitsnutzung angerechnet.
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Realistische Kapazitat

Realistische Kapazitatsreserven
1'400 EW

Bauzonenbedarf fur Arbeiten
gemass bisherigem Verbrauch
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Die theoretischen Geschossflachenreserven ergeben sich nun aus
der Differenz der zulassigen (theoretisch moglichen) und der gebau-
ten Geschossflachen.

Es kann nicht damit gerechnet werden, dass die theoretischen Reser-
ven - insbesondere in der bereits Uberbauten Bauzone - bis 2035
vollstandig genutzt werden kénnen. Bei der Uberbauten Bauzone
wird daher mit einer realistischen Nutzung von rund 20 % gerechnet.
Bei den unbebauten Bauzonen hingegen kann damit gerechnet wer-
den, dass ein Ausbaugrad von 80 % oder hoher erreicht werden
kann.

Entsprechend der Abschatzung kann ohne eine Anpassung der BZO
eine realistische Einwohnerzunahme bis 2035 von rund 1'400 Ein-
wohnern in den bestehenden Bauzonen angesiedelt werden, ohne
Auf- oder Umzonungen vorzunehmen.

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

Es bestehen mit 10.7 ha grosse unbebaute Arbeitszonenflachen so-
wie grosse Geschossflachenreserven im Bestand, welche sich fur die
Ansiedlung neuer Betriebe eignen wirden. Neue Betriebe bendtigen
in der Regel ein auf ihr Bedurfnis zugeschnittenes Betriebsgebadude,
um effiziente und damit wirtschaftliche Ablaufe zu ermoglichen. Die
bestehenden Reserven werden als angemessen und zweckmassig
eingestuft.
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Definition bauliche Verdichtung

Ausgangslage /@‘_ﬁ

Anbau m\ N
Aufstockung /@\\\7
Erganzungsbau /@@\\

Abbruch und — Ry

Ersatzneubau

Funktionale Dichte - Nutzungs-
dichte von Wohnen, Arbeiten etc.
am gleichen Ort

Faktoren der Verdichtung
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4.3 Verdichtung und Dichte

Innere bauliche Verdichtung findet statt, wenn innerhalb des Sied-
lungsgebiets Nutzungsreserven aktiviert werden kdnnen, welche zu
mehr Einwohnern auf gleicher Siedlungsflache fihren.

Innere Verdichtung ist somit direkt mit einer Einwohnerzunahme
verbunden. Als innere Verdichtungspotenziale gelten:

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

Mittel dies zu fordern sind:

*  Aufzonungen verbunden mit einer hoheren Ausnitzung

*  Umzonungen bzw. Umnutzungen von Gewerbe- und Industrie-
bauten

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

Funktional verdichten meint, die Vielfalt der Funktionen im Gebaude,
in der Strasse, im Quartier und in der Gemeinde zu fordern. Funktio-
nale Verdichtung bringt Angebotsvielfalt, kulturelle und soziale Ab-
wechslung, mehr Dienstleistungen, kurze Wege, weniger Verkehr. Sie
entspricht einer nachhaltigen Entwicklung und kann zu mehr Lebens-
qualitat im Wohnumfeld fUhren. In diesem Zusammenhang sind
Mischzonen und Gesamtplanungen von Arealen zu prufen.

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

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

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

*  Eigentumsstruktur:
Hemmend kann auch die Eigentumsstruktur sein. Bei Mehr-
familienhausern im Stockwerkeigentum sind bauliche Anpassun-
gen oder gar ein Ersatzbau aufgrund des Stockwerkeigentums-
rechts sehr schwerfallig. Bei Einfamilienhdusern besteht oft kein
Bedarf nach einem grosseren Bau und durch einen grosseren
Bau entstehen oftmals nicht unbedingt mehr Wohneinheiten.

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

Ausbaugrad

Gebadudealter

Gebaudealter

1945 -
1951
1961
1970 -
1981

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
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1950

- 1960
-1970

1980

- 1985
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Das Siedlungsgebiet von Niederhasli wurde anhand der Faktoren
tiefer Ausbaugrad, gute Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr, Ge-
baudealter, Eigentumsstruktur und Ubergeordnete Vorgaben ana-
lysiert, um mogliche Potenziale flr Entwicklungen zu erkennen und
um den Massnahmenbedarf fUr die Nutzungsplanung zu ermitteln.

Wie bereits im Kapitel 4.2 erwahnt, weist Niederhasli einen relativ ge-
ringen Ausbaugrad in den Wohn- und Mischgebieten auf. Entspre-
chend sind in verschiedenen Quartieren im Bestand noch Potenziale
vorhanden.

Das Gebaudealter erlaubt gewisse RickschlUsse auf sich abzeichnen-
de Erneuerungen im Siedlungsgebiet.

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

Bei den dlteren Bauten kann sich im Rahmen von Sanierungsmass-
nahmen (Energie, Bausubstanz) die Frage eines Ersatzbaus stellen.
Der Entscheid durfte massgeblich vom baulichen Zustand des Ge-
baudes, dem vorhandenen Nutzungspotenzial, der Lage im Sied-
lungsgebiet und von der Eigentumsstruktur beeinflusst werden.

In Niederhasli gibt es verschiedene Quartiere, in welchen mehrheit-
lich Gebaude aus den Baujahren 1945 bis 1985 vorhanden sind.

~
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Gebiete mit Mehrfamilienhausern

Eigentumsstruktur

hoher MFH-Anteil sowie geringes
Stockwerkeigentum
Hinweis
Im nebenstehenden Plan werden die
Gebiete mit einem Mehrfamilienhaus-
anteil von Uber 50% sowie einen
Stockwerkeigentumsanteil von unter 50%
dargestellt

Potenzial Siedlungserneuerung
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Die Eigentumsstruktur kann den Innenentwicklungsmechanismen
entgegenwirken oder diese unterstitzen. Bremsende Wirkung auf
die Innenentwicklung haben sowohl Gebiete mit einem Uberwiegen-
den Anteil an Einfamilienhausern als auch Gebiete mit grossen Antei-
len an Stockwerkeigentum. Gebiete mit einem hohen Anteil an Mehr-
familienhausern sowie einem geringen Anteil an Stockwerkeigentum
sind dagegen positiv fur Strukturveranderungen.

Besonders zwischen der Niederglatter- und Lindenstrasse, entlang
der Adlibogenstrasse sowie im Ortskern von Oberhasli ist ein hoher
Anteil an Mehrfamilienhausern mit einem geringen Stockwerkeigen-
tumsanteil vorhanden.
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Die Siedlungsentwicklung nach innen soll unter anderem auf den 6f-
fentlichen Verkehr (OV) abgestimmt werden. Die Verdichtung soll pri-
mar in Gebieten mit guter OV-Erschliessung erfolgen.

In Niederhasli verfugen die Gebiete rund um den Bahnhof sowie das
Gebiet Hasliberg tUber eine mittelméssige bis gute OV-Erschliessung
(Guteklasse C). Zudem liegen grosse Teile des Siedlungsgebiets von
Niederhasli in der Guteklasse D, was einer mittelmassigen Erschlies-
sung entspricht. Weiter von den Bahnhofen Niederhasli und Ober-
glatt entfernt werden lediglich die Guteklassen E und F erreicht. Der
Weiler Kastelhof und Teile von Mettmenhasli verfiigen tUber keine
Guteklasse und gelten somit als nicht durch den OV erschlossen.

Anhand dieser Angaben kdnnen nun diejenigen Gebiete bezeichnet
werden, wo sich mittelfristig eine Siedlungserneuerung erwarten lasst
und wo eine innere Verdichtung geférdert werden soll. In der Ge-
meinde Niederhasli betrifft dies vor allem die Gebiete Adlibogen und
Langacker. Die OV-Erschliessung ist in den Gebieten jedoch mit den
Guteklassen D und E nur mittelmassig bis schlecht. Das Gebiet Lang-
acker verflgt zudem bereits heute Uber eine sehr hohe Dichte von
Uber 150 Pers./ha.
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Keine Dichteziffer

Problematik

Naherbaurechte und
Dichteregelung Uber Abstande

Regelung der Dichte
Beurteilung Dr. F. Huber
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4.4 Regelung der Dichte

Die Gemeinde Niederhasli hat in ihrer Bauordnung keine Dichteziffer
definiert. Die Beschrankung der Dimension von Gebauden erfolgt
lediglich Uber die Grundmasse (Langen und Hohe sowie Abstande).

Die Gemeinde sieht sich vermehrt damit konfrontiert, dass dltere
Gebdude ersetzt und in der Folge deutlich grossere Gebaude erstellt
werden. Es wird des Ofteren ein Neubau realisiert, welcher eine we-
sentlich hohere Dichte aufweist als dies bislang im Quartier Ublich
war. Eine gewisse Nachverdichtung ist grundsatzlich erwtnscht, die
heutige Regelung von Niederhasli erlaubt aber bereits in "wenig
dichten" Zonen eine vergleichsweise hohe Dichte.

Durch das Unterschreiten von Grenzabstanden entstehen teilweise
sehr enge Situationen zwischen Gebduden, was auch als problema-
tisch fur die Wohnqualitat beurteilt wird.

Verscharft wird die Problematik, wenn das Nutzungsmass durch
Naherbaurechte weiter erhoht werden wirde.

Die rechtliche Situation der Dichteregelung Uber Abstande in Zu-
sammenhang mit Naherbaurechten wurde mit Herr Dr. Felix Huber,
Huber Rechtsanwdlte AG geklart.

Die Regelung der Nutzungsdichte lediglich Uber die Grundmasse ist
ohne Weiteres zulassig. 8 251 lit. b PBG in der harmonisierten Fas-
sung halt fest, dass die erlaubte Ausnitzung durch die Bestimmun-
gen Uber die Abstande, Uber die Geschosszahl sowie Uber den
Grenzbau, das Zusammenbauen, die Gebaudelange und die Ge-
baudebreite festgelegt werden kann. Das Bundesgericht stellte in
BGE 1191a 113 E. 3 klar, dass in solchen Fallen der Grenzabstand
eines der Kriterien darstellt, welches zur Bestimmung der zuldssigen
Baudichte massgebend ist.

Die Gewahrung eines Naherbaurechts zugunsten eines Baugrund-
stlcks hat somit eine Erhéhung der Ausnitzung zur Folge, welche
der zonenrechtlichen Regelung widerspricht, welche davon ausgeht,
dass die Ausnutzung je Parzelle (unterschiedlich) definiert ist. Da die
Ausnutzung nicht der Privatautonomie von Nachbarn untersteht,
muss die Gewahrung von Naherbaurechten kompensiert werden.

Ein Naherbaurecht darf nur gewahrt werden, wenn entweder eine
infolge dessen alternative Setzung des Baukorpers nicht zu einer
MehrausnUtzung beim Baugrundstlck gemass den primaren Bau-
beschrankungsvorschriften fuhrt oder wenn die Ausnutzungserho-
hung durch eine AusnUtzungsubertragung ab einem Nachbargrund-
stiick kompensiert wird. Das Ubertragungspotenzial des Spender-
grundstucks ergibt sich aufgrund eines Vergleichsprojekts, wie es
beispielsweise in VB.2003.00340 beschrieben wird.
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Vergleichsprojekt
Fritzsche/Bosch
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Auch in Fritzsche Bosch wird davon ausgegangen, dass die Ausnut-
zung durch ein Vergleichsprojekt zu ermitteln ist, wenn Naherbau-
rechte begriindet werden und keine Nutzungsziffer besteht.

"In Zonen, in denen das zuldssige Mass der Ausnutzung nicht mittels
Nutzungsziffern, sondern ausschliesslich durch Bestimmungen Uber
die Abstande, Grosse und Stellung der Bauten festgelegt wurde,
kommt das vom Gesetz unverzichtbar vorgeschriebene Ausnutzungs-
mass abhanden, wenn Naherbaurechte begrindet werden. In sol-
chen Fallen ist deshalb die Unterschreitung der Grenz- und Gebau-
deabstande nur zulassig, wenn anhand eines Vergleichsprojekts
nachgewiesen wird, dass das Projekt die auf Grund der primaren
Baubegrenzungsnormen erlaubte Ausnutzung einhalt."

Einhaltung Grenzabstande mit Naherbaurcht (privatrechtlich) mit Naherbaurecht (privatrechtlich):
z.B. WE2 z.B. WE2 Nutzungszunahme
|
. i
§ - L
~ ~ ~ ~
z.B.12m L z.B.12m :
)r—’
|
|
|
, 5m ) 5m I , 5m ILmJ
|

> mittlere Dichte

Fazit

Vergleichsprojekt
mit Gebdudeabstand

SUTER * VON KANEL * WILD

> mittlere Dichte ; > hohe Dichte

Zulassig. Nicht zulassig.

Die bauliche Dichte kann durch Naherbaurechte folglich nicht ver-
andert werden. Durch ein Naherbaurecht kann nur die Position des
Gebdudes, nicht aber die zulassige Ausnutzung verandert werden.

In den Erlduterungen zur Bauordnung und im vorliegenden Bericht
wird ein entsprechender Hinweis angebracht. Die Regelung der
Dichte wird hingegen nicht grundsatzlich angepasst.

Zur Klarung der maximalen Dichte bei Vergleichsprojekten mit meh-
reren Gebduden auf einem Grundstick wird der minimale Gebdude-
abstand in der Bauordnung geregelt.

Es wird vom zweifachen minimalen kleinen Grundabstand ausgegan-
gen, um Gebadude auf der gleichen Parzelle gegentber Gebduden auf
mehreren Parzellen nicht zu bevorzugen und um eine Abparzellie-
rung mit dem regularen Grundabstand zu ermaoglichen.

Damit ergibt sich bei der Kernzone K2 ein Gebdudeabstand von
mind. 7 m (2 x 3.5 m). Bei den Ubrigen Zonen ergibt sich ein Ge-
baudeabstand von 10 m (2 x 5 m).
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Schema mehrere Bauten auf einem
Grundstuck

Schema mit Bestandesbau (vor 2024)

Beispiel zur Regelung der Dichte

SUTER * VON KANEL * WILD

Totalrevision Nutzungsplanung, Niederhasli
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Vergleichsprojekt: Projekt
min. 2x5m
Gebéaudeabstand

Bsp. mit Naherbaurecht

Vergleichsprojekt Projekt
min. 10m Gebéudeabstand Bsp. mit Naherbaurecht nach Osten
(2x 5m)

~_ S~
Vergleichsprojekt (Bestandesbau
halt 10m ein, mit Naherbaurecht

wenn kein Naher-  vor EinfUhrung
baurecht bestiinde Gebdudeabstand
(vor 2024)

Eine gewisse Einschrankung der Ubermassigen Verdichtung, welche
durch die Dichteregelung lediglich Uber die Grundmasse denkbar
ware, erfolgt durch das EinfUhren des grossen Grundabstands in den
Zonen WG3 und WG4

Damit wird auch eine Verbesserung zu Gunsten der Wohn- und
Siedlungsqualitat erreicht, indem etwas grossere Abstande gefordert
werden.

An folgendem Beispiel konnen die Problematik und der Losungs-
ansatz illustriert werden.

Das Quartier weist heute eine eher geringe Dichte auf. Moglich ware
jedoch aufgrund der heutigen Bauvorschriften eine bauliche Dichte,
die teilweise eine hohe Nutzungsdichte erlaubt, welche regionalen
Dichtevorgaben widerspricht.

Mit der Einfuhrung eines Gebaudeabstands wird die Dichte auf gros-
sen Grundstucken, welche mehrere Hauser erlauben, auf ein ver-
tragliches Mass begrenzt und mit mehr Abstanden werden die Platz-
verhaltnisse im Aussenraum und damit auch die Wohnqualitat ver-
bessert.
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Heutige bestehende Situation: Heute:
Einhaltung der Grundabstande, maximale Ausnutzung:

geringe Dichte
geringe - mittlere Dichte geringe Dichte I nittlere Dichte
geringe - mittlere Dichte I hohe Dichte

Neu:
Einhaltung Grundabstdnde und Gebdudeabstdnde,
maximale Ausnutzung

geringe Dichte
geringe - mittlere Dichte I nittlere Dichte
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Kernzonenplane

Kein Gberkommunales
Ortsbildinventar

Gebdaude-Inventar

Anpassung Kernzonenplane
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5 KERNZONENPLANE

Niederhasli verflgt Uber vier Kernzonenplane fur die Gebiete Orts-
kern Niederhasli, Mettmenhasli, Oberhasli und Nassenwil. Sie be-
zeichnen die pragenden Bauten, welche in ihrer Lage, im Grundriss,
in der kubischen Gestaltung und Ausbildung der Fassade erhalten
werden sollen. Die bezeichneten Bauten durfen durch Umbauten
oder Ersatzbauten, welche die Anforderungen erfullen, ersetzt oder
verandert werden. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

Niederhasli ist nicht im Inventar der schutzwurdigen Ortsbilder von
Uberkommunaler Bedeutung des Kantons Zurich aufgefuhrt.

Die Gemeinde Niederhasli verfugt Uber ein Inventar aus dem Jahr
1982. Ob ein inventarisiertes Gebdude im Rahmen einer Schutzabkla-
rung als schutzwurdiges Gebaude klassiert wird und somit eine
Schutzverflgung erhalt, oder ob es entlassen werden kann, wird je-
weils einzelfallweise geklart. Es ist daher ungtinstig, wenn Inventarob-
jekte im Kernzonenplan bezeichnet werden. Auf die Bezeichnung von
Inventarobjekten im Kernzonenplan wird deshalb weiterhin verzichtet.

Die Kernzonenplane werden mit weiteren Inhalten erganzt, um den
Erhalt und die Weiterentwicklung der Ortskerne zu fordern.

Es werden Elemente wie Brunnen und ortsbildpragende oder auf-
grund des Standortes wichtige Baume unabhangig von ihrem Stam-
mumfang aufgenommen. Die Baume sind teilweise auch im Natur-
schutzinventar enthalten.

Ausserdem werden Vorgarten, Platz- und Strassenraume sowie
offentliche Platze und Umgebungsflachen von offentlichen Bauten
aufgenommen. Die Bauordnung wird mit entsprechenden Artikeln zu
diesen Inhalten erganzt.

Die Kernzonen von Niederhasli liegen nicht im Bereich des kanto-
nalen Ortsbildinventars. Die erschlossenen Gebiete in den Kern-
zonen sind weitgehend bebaut und der Ausbaugrad ist relativ hoch.
Mit der Anpassung der Bestimmungen kann die Qualitat verbessert
werden.
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Kernzonenplan Nassenwil

Kernzonenplan Nassenwil rechtskraftig
[ Kernzonengrenze

Gebaude, die bei Abbruch nur als
Ersatzbau gemdss Art. 4, Abs. 1
wieder erstellt werden dirfen

Gebaude, die bei Abbruch als
Ersatzbau geméss Art. 4, Abs. 4
oder als Neubau gemass Art. 5
wieder erstellt werden dirfen

I

Kernzonenplan Nassenwil neu
Festlegungen

. I Kernzonengrenze K2

- Gebaude, die bei Abbruch nur als Ersatzbau gemass
Art. 3 Abs. 1 BZO wieder erstellt werden durfen
- Gebaude, die bei Abbruch nur als Ersatzbau geméass

Art. 3 Abs. 3 BZO oder als Neubau gemass Art. 4 BZO
wieder erstellt werden dirfen

Vorgarten
A Brunnen
[©) wichtiger Baum, Lage ungefahr

inventarisierter Baum, Lage ungefahr
mit Inventarnummer

®

Aufgenommene Vorgarten
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Das Gebaude Bergstrasse 30 wird nicht mehr als rotes Gebdude be-
zeichnet, da es sich gezeigt hat, dass durch eine veranderte Positio-
nierung eine ortsbaulich bessere Losung gefunden werden kann.

. 1\
v u:_’)‘_‘ “
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Aufgenommene Baume Inventarisierter Baum B13 (abgegangen, Invenatrisierter Baum B12
Ersatz vorsehen)

Typischer Hofbaum Kat. Nr. 2720

Jungbaum als neuer Hofbaum Kat. 3371

Kernzonenplan Niederhasli Der Kernzonenplan des Ortsteils Niederhasli wird geringfugig in
seinem Perimeter angepasst, da hier eine Umzonung von Kat. Nr.
484 von K3 nach W3 vorgesehen ist. Ausserdem wird im Bereich Kat.
Nr. 3520 eine Umzonung von W2 in K3 vorgesehen, um hier eine
Bebauung nach einheitlichen Bauvorschriften zu ermdglichen. Im
Bereich der Grundstlcke Kat. Nrn. 3512, 3513 und 3290 war im
Zonenplan eine Wohnzone eingetragen. Der Kernzonenplan sah hier
falschlicherweise eine Kernzone vor, so dass im OEREB nun eine
Kernzone festgelegt ist. Die Parzellen werden wieder der Wohnzone
zugewiesen.

Bestehend: K3 Neu W3

Ausschnitt Zonenplan gedruckt Bestehend OEREB: K3
*N dSlli

sen

&b
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Kernzonenplan Niederhasli rechtskraftig
[ Kernzonengrenze

Gebaude, die bei Abbruch nur als
HEE Ersatzbau gemass Art. 4, Abs. 1
wieder erstellt werden durfen

Gebaude, die bei Abbruch als
Ersatzbau gemadss Art. 4, Abs. 4
oder als Neubau gemadss Art. 5
wieder erstellt werden dirfen

777 Gestaltungsplan

(1t

Festlegungen

T

- Gebaude, die bei Abbruch nur als Ersatzbau geméss
Art. 3 Abs. 1 BZO wieder erstellt werden durfen

Gebaude, die bei Abbruch nur als Ersatzbau gemass

Kernzonengrenze K3 / K2

- Art. 3 Abs. 3 BZO oder als Neubau gemass Art. 4 BZO

wieder erstellt werden dirfen

offentlicher Platz, Umgebung offentliche Baute

Vorgérten
7% Platz- und Strassenrdume
A Brunnen
@ wichtiger Baum, Lage ungefahr
® inventarisierter Baum, Lage ungefahr

mit Inventarnummer

Informationsinhalte

% Bestehendes Gebaude

Projektiertes Gebaude

Gestaltungsplanpflicht

H ¢ Gestaltungsplan bestehend

Temporare Festlegung
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Hofwisen
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Anpassung Kernzonenplan Niederhasli

Aufgenommene Vorgarten

Aufgenommene Baume
Inventarisierter Baum B5 (Schliiffi)

Baum als Bestandteil des Aufenthalts-
bereichs Postweg (Kat. Nr. 3282)

Baum als Bestandteil des Brunnenplatzes
(Kat. Nr.3291)

SUTER * VON KANEL * WILD
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Die Gebaude (Noschikonerstrasse 13, 13a und 13b) werden als rote
Gebaude gestrichen. Sie liegen seit der letzten Revision ausserhalb

der Bauzone und kdnnen daher nicht als rote Gebaude bezeichnet

werden.

Neben den Inhalten der anderen Kernzonenplane sind hier zusatzlich
die Platze und Strassenraume mit Sitzelementen, Baumen und
Beldgen im Bereich der Dorfstrasse ein wichtiges Strukturelement.

Kat. Nr. 2680 Kat. Nrn. 463/466

Relativ junger Baum, Auftackt Dorfstrasse  Typischer Hofbaum Restaurant Frieden
Kat. Nr. 2684 Kat. Nr. 2861

Baum als Teil der Umgebung Weide im Bereich der Kirche
Kirchgemeindehaus / Auftackt Kat. Nr. 2861
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Kernzonenplane Mettmenhasli
und Oberhasli

Kernzonenplan Mettmenhasli
rechtskraftig

[ Kernzonengrenze

Gebaude, die bei Abbruch nur als
Ersatzbau gemdss Art. 4, Abs. 1
wieder erstellt werden dirfen

Gebaude, die bei Abbruch als
Ersatzbau gemdss Art. 4, Abs. 4
oder als Neubau gemass Art. 5
wieder erstellt werden durfen

I

Kernzonenplan Mettmenhasli neu
Festlegungen

--— -I
" Kernzonengrenze K2

- Gebaude, die bei Abbruch nur als Ersatzbau gemass
Art. 3 Abs. 1 BZO wieder erstellt werden diirfen

offentlicher Platz, Umgebung &ffentliche Baute

Vorgarten
A Brunnen
O] wichtiger Baum, Lage ungefahr

SUTER * VON KANEL * WILD
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Die Kernzonenplane Mettmenhasli und Oberhasli werden ebenfalls
mit wichtigen Strukturelementen im Aussenraum erganzt. Weitere
Anpassungen wurden nicht vorgenommen.

Schilig

Rati

Brunnenwis
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Aufgenommene Vorgarten Kat. Nr. 3443/1652 Kat. Nrn. 3439

Aufgenommene Baume
Typischer Hofbaum Kat. Nr. 3454 Jungbaum als Bestandteil des Platzchens/
Platzgestaltung (Kat. Nr. 3291)

Linde Restaurant Neuhaus (Kat. Nr. 1596)
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Kernzonenplan Oberhasli rechtskraftig
[ Kernzonengrenze

Gebaude, die bei Abbruch nur als
Ersatzbau geméss Art. 4, Abs. 1
wieder erstellt werden dirfen

Gebaude, die bei Abbruch als
Ersatzbau geméss Art. 4, Abs. 4
oder als Neubau geméss Art. 5
wieder erstellt werden dirfen

I

Kernzonenplan Oberhasli neu

Festlegungen AR
,_——- a
. I Kernzonengrenze K2 %g
— %

Ex b

NH

- Gebaude, die bei Abbruch nur als Ersatzbau gemass
Art. 3 Abs. 1 BZO wieder erstellt werden dirfen

offentlicher Platz, Umgebung éffentliche Baute

Hofwisen

Vorgarten
A Brunnen
@ wichtiger Baum, Lage ungefahr
® inventarisierter Baum, Lage ungefahr

mit Inventarnummer

Informationsinhalte

W////% Bestehendes Gebaude

Projektiertes Gebaude

Bestockte Flache

Baumgruppe inventarisiert
mit Inventarnummer

A'/ 3
ey

el

Hofacher
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Aufgenommene Vorgarten
Kat. Nr. 978/979
bedeutsamer Vorgartenbereich

Kat. Nr. 2783
Bauerngarten

Aufgenommene Baume
Inventarisierter Baum B18
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Kat. Nr. 1291 Kat. Nr. 984
Typischer Vorgarten zu rot bezeichnetem  Typischer Vorgarten in Strassenkreuzung
Gebdude, im Strassenabstand

Kat. Nr. 998
kleiner Vorgarten mit Brunnen

Informationsinhalt: Baumgruppe inventarisiert ca. 45 Baume. Gemass Inventar sind

mindestens einzelne Bdume zu erhalten. Das Grundstuck durfte heute als unbebaubar

gelten (fehlende Baureife/fehlende Erschliessung, Fluglarmbelastung).
L.

Jungbaum (Ersatzbaum zu typischem Pragender Baum Kat. Nr. 998
Hof/Platzbaum, abgegangen) Kat. 2512

Baum als Bestandteil des Pausenplatzes

Typischer Hofbaum Kat. Nr. 3164
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Redaktionelle Anderungen

Kapitelstruktur

Nummerierung

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

Grundabstand
Korrektur

Bezeichnungen der Zonen
Darstellungsverordnung
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6 ANPASSUNG BAU- UND
ZONENORDNUNG

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

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

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

Der Ubersichtlichkeit und Nachvollziehbarkeit halber, wird die Num-
merierung der Bauvorschriften erst im Rahmen der Genehmigung
angepasst.

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

6.0 IVHB und allgemeine Anpassungen

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

Der Grenzabstand ergibt sich aus dem Grundabstand, dem Mehr-
langenzuschlag und dem Mehrhéhenzuschlag. In der neuen Fassung
wird daher konsequent der korrekte Begriff Grundabstand verwen-
det. Inhaltlich andert sich durch die Verwendung des Begriffs Grund-
abstand nichts.

Aufgrund der Darstellungsverordnung, welche festlegt, wie die Dar-
stellung der Nutzungsplanung, insbesondere des Zonenplans, zu er-
folgen hat, werden die Zonenbezeichnungen angepasst. Es ist jeweils
die Baumassenziffer anzufugen. Dies betrifft in Niederhasli, aufgrund
der in den Wohnzonen fehlenden Baumassenziffer, lediglich die Ge-
werbe- und Industriezonen.

Beispielsweise:
Industriezone [->17
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Fassadenhoéhe
(traufseitige Messweise)
IVHB

Beispiel Schragdach

Fassadenhohe bei Flachdachbauten

Fassadenhohenzuschlag
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Der bisherige Begriff Gebaudehdhe wird gemass IVHB durch den Be-
griff Fassadenhohe in der traufseitigen Messweise ersetzt. Die Mess-
weise wird zudem angepasst.

Bei der Gebaudehohe wird auf der Oberkante der Dachflache gemes-
sen, wahrend bei der Fassadenhohe auf der Oberkante der
Dachkonstruktion gemessen wird. Gemeint ist bei Letzterem die Trag-
konstruktion ohne die allenfalls aufgebrachte Isolation und ohne die
Dachhaut. Wenn das Mass der Héhe im Ranmen der Anpassung des
Begriffs nicht angepasst wird, konnen Neubauten oder Ersatzbauten
um das Mass der Isolation und der Dachhaut (z. B. Ziegel) hoher
werden. Die sichtbare Fassadenhdhe (Oberkante der Dacheindeckung)
nach neuem Recht kann daher um ca. 30-50 cm hdher in Erscheinung
treten.

Dies wird im Sinne der Verdichtung akzeptiert.

ca. 0.5m

Gebaudehohe
7.5m
7.5m
Fassadenhdhe
7.0m
Fassadenhohe

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

Beim neuen Begriff Fassadenhdhe muss nun jede Absturzsicherung/
Bristung in der Fassadenflucht in die Messung einbezogen werden.

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

Daher wird bei Flachdachbauten ein Fassadenhoéhenzuschlag von 1 m
vorgesehen, wenn die Brustung in der Fassadenflucht erstellt wird.
Wird die Bristung gemass 8 278 PBG zuruckversetzt, wird der Zu-
schlag nicht gegeben.

Entsprechend den Vorgaben des ARE wurde der Fassadenhdhen-
zuschlag zudem auf verglaste Absturzsicherungen beschrankt, um zu
vermeiden, dass die Erscheinung der Gebdude durch geschlossene
Gelander oder Brustungen hoher wird. Auf einen Fassadenhdhenzu-
schlag fur verglaste Absturzsicherungen wurde verzichtet. Diese sind
wie geschlossene Absturzsicherungen zugelassen, wenn sie zurtck-
versetzt werden.

T’ R

o IRACE g RS

Fassadenhohe
7.5m

Fassadenpohe
7.5m +1m |,

@ Gebaudehdhe
s 7.5m
A

Offene Absturzsicherungen  geschlossene
Absturzsicherungen
(Mauer, Glas etc.)
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Gesamthohe
IVHB

Skizze zur Problematik der Gesamththe
gemass IVHB

Fassadenhéhe
(giebelseitig oder mit Attika)

§ 280 PBG

Schragdach
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Der Begriff Gesamthohe war bislang nicht definiert. Allerdings wurde
er als Summe von Firsthéhe und Gebaudehohe verwendet.

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

oberer Messpunkt:
Oberkante Sparren

ca. 0.5m

14.5m
Gesamthohe

Die Gesamthohe wird bis zum hdchsten Punkt des Dachs gemessen,
wobei hierzu nicht der héchste Punkt Uber Grund, sondern der
hochste Punkt Uber Meer verwendet wird. Bei speziellen Dachformen
und in Hanglage ist damit die Gesamthohe nicht brauchbar.

Gesamthéhe Uberschritten, héchster Punkt der
aber nicht héchster Punkt Dachkonstruktion
der Dachkonstruktion

| 4 )
Fassadenlinie ‘ H

massgebendes Terrain

Die bisherige Messweise der Gesamthohe entspricht der giebelseiti-
gen Fassadenhohe bei Schragdachern bzw. der Fassadenhohe mit
Attika bei Flachdachern. Diese ist in 8 280 PBG wie folgt definiert:

" Giebelseitig erhéht sich das zuldssige Mass um die sich aus der Dach-
neigung von 45° ergebende Hohe, héchstens aber um 7 m, sofern die
Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt.

2 Bei Attikageschossen erhéht sich die Fassadenhéhe auf den fassaden-
bindigen Seiten um 3.3 m, sofern die Bau- und Zonenordnung nichts
anderes bestimmt.

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

Attikageschoss
IVHB

Ausdehnung des Attikageschosses

Grunflachenziffer
IVHB

.

//. Freifiachenziffer 50% /// Griinflachenziffer 25%
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Bei Flachdachbauten mit Attika entspricht die bisherige Gesamthohe
der Fassadenhohe (traufseitige Messweise) zuzUglich der Geschoss-
hohe von 3.3 m. Dies ist in 8 280 PBG entsprechend festgelegt. Der

Klarheit halber wird die Definition in der Bauordnung tbernommen.

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

IR [ ]

DG AG

= Hohe DG = 1/2 Hohe AG

Der bisherige Begriff Freiflachenziffer wird ersetzt durch Grunflachen-
ziffer. Da bei der Grunflachenziffer versiegelte Flachen nicht mehr
angerechnet werden kdnnen, muss das Mass bei Industrie- und Ge-
werbezonen reduziert oder je nach Situation darauf verzichtet wer-
den. Die Flache, welche der Grunflachenziffer angerechnet werden
kann, muss eine "natdrliche und bepflanzte" Bodenflache sein und
darf nicht als Abstellflache dienen (8 257 Abs. 2 nPBG). Gemass Beur-
teilung des Kantons ZUrich ist die Definition als Aufzahlung zu ver-
stehen. Die Bodenflache muss entweder naturlich oder bepflanzt
sein, oder beides.

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

Die laufende Revision des PBG erlaubt in § 257 Abs. 4 PBG neu, dass
die Bauordnung «den teilweisen Ersatz von anrechenbaren Grun-
flachen durch zusatzliche Begrinungsmassnahmen vorsehen» kann.
Im Sinne der Anliegen aus der Bevolkerung und einer flexiblen Los-
ung, wird dies in einem neuen Art. 30a1 zugelassen. Damit kann ein
Teil der Grinflache reduziert werden, wenn zum Beispiel zusatzliche
Baume gepflanzt oder andere Begrunungsmassnahmen vorgesehen
werden. Die PBG-Revision durfte voraussichtlich am 1.11.2024 in
Kraft treten, so dass diese Regelung zulassig ist.

41



Dachaufbauten
IVHB

Massgebendes Terrain
IVHB

Anrechenbare Grundstuicksflache
IVHB
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Ohne anderslautende Anordnungen in der BZO dirfen Dachauf-
bauten neu die Halfte der Fassadenlange einnehmen. Zugunsten von
mehr Gestaltungsfreiheit fur die Bauherrschaften und allenfalls zu-
gunsten einer besseren Belichtung wird dies bei den meisten Zonen
akzeptiert. Bei der Kernzone wird an der bisherigen Beschrankung
auf 1/3 festgehalten.

Der bisherige Begriff gewachsener Boden wird durch den Begriff
massgebendes Terrain ersetzt. Bei der Bestimmung wird neu immer
auf das naturliche, urspringliche Terrain (die grine Wiese) abgestellt,
also auch bei Ersatzneubauten auf bereits bebauten Grundsttcken,
welche auf gestaltetem Terrain stehen. Dies kann im Einzelfall eine
behdrdliche Festlegung des massgebenden Terrains bedingen.

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

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

Grundsttcksfldche

Grundstiicksflache innerhalo Grundstticksflache ausserhalb
der Bauzone der Bauzone

Anrechenbare Erschliessungs-

Grundsticksflache fidchen

Grunderschliessung
Groberschliessun:
Feinerschliessung

Freihalteflachen =

5
2|5
4|2

@
=
[$]
2
[}
°
3
2
(O]

T 7777 R

anrechenbar 2.T. anrechenbar nicht anrechenbar

* Freihaltefiachen und Griinflachen, soweit sie Bestandteil der
Bauzonen und mit einer entsprechenden Nutzungsziffer belegt sind.

42



Baumassenziffer (G /1)
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Weitere Begriffsanpassungen
IVHB
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Gemass bisheriger Regelung wurde der Witterungsbereich offener
Gebdudeteile nicht an die Baumasse angerechnet. Als Witterungs-
bereich galt der dussere Teil des offenen Raums bis zu einer Tiefe,
die der halben Raumhohe entsprach.

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

Raume, die als 6ffentliche Verkehrsflachen benUtzt werden, fielen ge-
mass bisheriger Regelung in § 258 Abs. 2 PBG bei der Berechnung
der Baumassenziffer ausser Ansatz. Neu sind solche Flachen an-
rechenbar, wenn es sich nicht um offene Gebaudeteile gemass § 258
Abs. 3 PBG handelt.

massgebendes Terrain offene Geb&udeteile

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

. besondere Gebaude > Kleinbauten und Anbauten
. unterirdische Gebaude  -> unterirdische Bauten und
Unterniveaubauten

Kleinbauten und Anbauten durfen gemass § 2a ABV - wie die heuti-
gen "besonderen Gebaude" - nur Nebennutzflachen aufweisen. Die
Formulierung "Besondere Gebaude bis zu 50 m? Grundflache" er-
Ubrigt sich, da Kleinbauten pro Baute per Definition auf 50 m? Grund-
flache beschrankt sind.
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Grundabstand
IVHB

Hinweis Niederhasli:

Gemeinderat / zustandige
Behorde

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

Dadurch ergibt sich bei vorspringenden Gebdudeteilen ein bis zu 4 m
kleinerer Abstand zwischen zwei Gebauden als dies heute moglich
ware.

2.0mLI
1 1

10,0m
|
. . |
7.0 7.0m 7.0 7.0m
m’IL 1|, m|‘ _‘_

Dies ist fUr Niederhasli umso bedeutender, weil die bauliche Dichte
heute ausschliesslich Uber Grundmasse geregelt ist.

In der Bauordnung wird an einigen Stellen der "Gemeinderat" als zu-
standig erwahnt.

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

In der Regel wird der Gemeindevorstand weiterhin als Gemeinderat
bezeichnet, da dies der bekannte Begriff ist. Es wird daher in der
Bauordnung weiterhin die Bezeichnung Gemeinderat anstatt Ge-
meindevorstand verwendet.

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

Die gewahlte Formulierung entspricht der Vorgabe des Rechtsdiensts
des Kantons Zurich fUr Gemeinden, die die I[VHB bereits umgesetzt
haben.
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Art. 1

Massgebende Plane
Art. 2

Zielsetzung

Umbau und Ersatzbauten
Art. 3

Art. 3 Abs. 2
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6.1 Zonenordnung

Im Sinne der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen wird eine neue
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung (WG4) im erweiterten Bahn-
hofsumfeld eingeflhrt.

Zur besseren Differenzierung der verschiedenen Gewerbegebiete
wird die bisherige Zone G6 in zwei Zonentypen GA6 und GB6 auf-
geteilt.

Da eine Einfamilienhauszone gemass PBG nicht mehr existiert, wird
die Einfamilienhauszone E2 in die Wohnzone WE2 umbenannt.

Bei allen Zonen wird der Ubersichtlichkeit halber bereits in der
vorliegenden Tabelle die Larmempfindlichkeitsstufe (ES) aufgefuhrt.

Der mit der Bauordnung zur Information abgegebene verkleinerte
Plan ist nicht rechtsverbindlich. Es gilt der schliesslich vom Kanton
gestempelte und im Staatsarchiv abgelegte Zonenplan 1:5000. Es
werden die neu vorgesehenen Erganzungsplane aufgenommen.

6.2 Bauzonen

6.2.1 Kernzonen

Im Bereich der Kernzonen steht die Weiterentwicklung, Erhaltung
und Pflege der ortsbaulichen Qualitadten und der Charakteristik der
Kerngebiete von Niederhasli, Mettmenhasli, Oberhasli und Nassenwil
im Vordergrund. Die Bestimmungen zu den Kernzonen haben in der
Vergangenheit baulich guten Ldsungen gefuhrt, welche bereits heute
die Weiterentwicklung ermdglichen und den Erhalt der Qualitaten
und der Charakteristik der Ortsteile gewahrleistet. Allerdings haben
die Grundmasse zu sehr dichten Situationen gefuhrt. Durch die
Sicherung von mehr Freiraumen kann die Qualitat erheblich verbes-
sert werden. Die Bestimmungen werden daher auch im Sinne dieser
Zielsetzung angepasst (Gebdudeabstand, Grunflachenziffer, gut ein-
geflgte Dachflachenfenster, Vermeidung von Kehrfirsten, Mehran-
forderungen an die Umgebung mit Terraingestaltung und Bepflanz-

ung).

Aufgrund der Neuzeichnung der Kernzonenplane werden die bisher
als punktiert bezeichneten Gebdude neu rot bezeichnet. Die bisher
schraffiert dargestellten Gebaude werden neu braun dargestellt.
Inhaltlich ergibt sich keine Anderung.

Verschiedene rot bezeichnete Gebdude befinden sich innerhalb des
Gewasserraumes. Es wird zugelassen, dass Abweichungen vom Ge-
baudeprofil auch aufgrund des Raumbedarfs der Gewasser maoglich
sind, wenn ein Ersatzbau erstellt wird. Es ist eine Interessenab-
wagung erforderlich.
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Art. 3 Abs. 4

Neubauten
Art. 4
Regelung der Dichte

Gebdudelange

Mettmenhasli

4 Bauten Uber 30m, 3 knapp unter 30m

Gebdudeabstand

Sternchenvermerk (*)
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Ein neuer Absatz regelt neu den Umgang mit den im Kernzonenplan
nicht bezeichneten Bauten. Nicht bezeichnete Gebdude durfen durch
Neubauten gemadss Art. 4 ersetzt werden. An der Umsetzung andert
sich dadurch nichts.

Die Dichteregelung in den Kernzonen erfolgt wie heute lediglich Uber
die primaren Bauvorschriften. Die Gewahrung von Naherbaurechten
ist nur unter Einhaltung der Ausnutzung gemass den primaren Bau-
beschrankungsvorschriften zulassig. Fur die Ermittlung der zulassigen
Ausnutzung ist bei Begriindung von Naherbaurechten ein Vergleichs-
projekt erforderlich.

Im Rahmen der Revision wurde die Gebaudelange Uberprift, da
diese als lang und gegebenenfalls wenig ortsublich beurteilt wurde.
Die Gebaudelange von 30m wurde anhand der Altbausubstanz auf
ihre Ortsublichkeit Uberpruft. Betrachtet wurden Bauten in der Kern-
zone vor 1900.

Oberhasli Nassenwil
Y 4
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6 Bauten Uber 30m, 4 knapp unter 30m 4 Bauten Uber 30m, 1 knapp unter 30m

Eine Vielzahl von Neubauten wurde in den letzten Jahren erstellt,
welche die Gebaudeldange von 30 ausreizen. Eine Beschrankung der
Gebaudelange auf weniger als 30m wird als unzweckmassig beurteilt.

In den Kernzonen wird zur Klarstellung der Situation bei Grundstu-
cken mit mehreren Gebauden ein minimaler Gebaudeabstand von
7.0 m festgelegt. Dieser entspricht zweimal dem kantonalen Mindest-
grundabstand. Der Gebdudeabstand ist insbesondere fur die Ermitt-
lung des Vergleichsprojekts bei mehreren Bauten auf dem gleichen
Grundstuck von Bedeutung. Bei einem Bestandesbau auf einem
Nachbargrundstuck welcher vor 2024 erstellt wurde und welcher den
ordentlichen Grundabstand unterschreitet, kann das Vergleichs-
projekt auf die theoretische Lage mit ordentlichem Grundabstand
Bezug genommen werden (siehe Skizze S. 27).

Im Projekt kann der Gebaudeabstand durch interne Naherbaurechte
wohl unterschritten werden, wenn der Brandschutz gewahrleistet ist,
durch die Unterschreitung darf jedoch auch hier die Ausnitzung
nicht vergrossert werden. Dies entspricht der rechtlichen Regelung
(siehe auch Beurteilung Baurechtsjurist Kap. 4.4) und der Baube-
willigungspraxis. Im Sinne einer Klarstellung fur Bauwillige wird dies in
einem Sternchenvermerk (*) festgehalten.
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Schema Vergleichsprojekt Kernzone

Schema Vergleichsprojekt Kernzone

Balkone

Dacher
Art. 7

Dachaufbauten und
Dacheinschnitte
Art. 8

Fassaden, Fenster
Art. 9

Solaranlagen
Art. 10
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Vergleichsprojekt K3: Projekt Beispiel K3:
min. 10m Gebaudeabstand Bsp. mit Naherbaurecht nach Osten
(2x 5m)

10m

Vergleichsprojekt K2:
min. 7m Geb&dudeabstand
(2x 3.5m)

Balkone entsprechen den heutigen Bedurfnissen. Die Balkone sollen
daher bei Neubauten in den Kernzonen mehr Tiefe aufweisen
durfen.

In Absatz 4 sind neu Pultdacher mit geringer Neigung und Flach-
dacher nicht bloss in unbewohnten Klein- und Anbauten gemass § 2a
ABV mdglich, sondern auch in eingeschossigen bewohnten Gebdude-
teilen. Dies erhoht den Gestaltungsspielraum.

In der Kernzone 2 konnen im Sinne der Erleichterten der Nutzung
und Belichtung von Dachgeschossen neu grossere Dachflachen-
fenster realisiert werden. Dachflachenfenster haben sich neu gut in
die Dachgestaltung einzuftigen.

Kehrfirste sind in der Kernzone unzulassig. Dadurch soll das histo-
rische Bild mit seinen einfachen Dachformen bewahrt werden. Dies
war bislang schon der Fall, wird aber neu in der Bauordnung explizit
erwahnt.

Der zweite Absatz wird gestrichen und im separaten neuen Artikel
12a aufgenommen.

Solaranlagen sind nach Massgabe des Ubergeordneten Rechts
zulassig.

Bei Neubauten werden nach Moglichkeit dachflachenblndige Losun-
gen (Indachanlagen) angestrebt, um eine gute Gestaltung zu er-
reichen.

Bei inventarisierten Bauten sind frihzeitig Abklarungen Uber die
Vertraglichkeit einer Solaranlage anzustellen.
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Dachflachenfenster bei Indachanlage

Art. 10 Abs. 2

Umgebung
Art. 11

Oberhasli

Offentlicher Platz, Umgebung 6ffentliche
Baute
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Indachanlage Aufdachan-l.age

Es wird zugelassen, dass bei vollflachigen Solaranlagen einzelne
Module als Dachflachenfenster ausgebildet werden. Bei sorgfaltiger
Gestaltung treten derartige Dachflachenfenster tagstiber kaum in Er-
scheinung. In der Nacht kénnen sie jedoch sichtbar sein. Es wird
daher verlangt, dass in Solaranlagen integrierte Dachflachenfenster
im Einzelfall bezUtglich ihrer Proportionen und Gestaltung sowie all-
falligen Beschattungselementen beurteilt werden missen.

Die Umgebungsgestaltung in Kernzonen tragt wesentlich zum Orts-
bild bei. Es wird daher grundsatzlich eine hohe Qualitat im Sinne

einer dem Ortskern entsprechenden traditionellen Umgebungsge-
staltung mit den ortstypischen Gestaltungselementen gefordert.

Beispiel Vorgéarten Beispiel Infe:gratioh Carport

FUr die neu in den Kernzonenplanen enthaltenen Strukturelemente
werden die entsprechenden Bestimmungen aufgenommen:

Die gestalteten 6ffentlichen Platze und schonen Umgebungsgestalt-
ungen von 6ffentlichen Bauten sollen mit ihren Gartengestaltungen,
Mauern etc. erhalten werden. Um die Nutzung fur die Offentlichkeit
zu verbessern oder erganzende Nutzungen zu ermdglichen sind
Weiterentwicklungen der Umgebungsgestaltung moglich.
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Vorgarten

Platz- und Strassenrdume

7

Brunnen

Grunflachen
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Vorgdrten stellen ein wichtiges Element im Aussenraum gegenuber
dem Strassenraum dar und tragen wesentlich zur Attraktivitat des
offentlichen Aussenraumes im Ortskern bei.

Einzelne Vorgarten sind oftmals mit hohen Hecken eingefasst und
stellen derzeit teilweise lediglich Abstandsgrin dar, was aus Sicht des
Ortsbildes zu bedauern ist. Erwlnscht waren in den bezeichneten
Bereichen ortstypische, qualitativ hochwertige Grianflachen (z.B.
Garten im Sinne von Bauerngdarten). Von Bedeutung ist, dass diese
Flachen nicht fur die Nutzung als Parkpldtze verloren gehen und als
Grunflachen erhalten und aufgewertet werden. Im Sinne der Projek-
tierungsflexibilitat wird jedoch die Mdglichkeit gegeben, dass die
Anordnung eines Vorgartens gegenUber der heutigen Lage angepasst
werden kann, wenn eine gleich grosse zusammenhangende Flache an
der Strasse erhalten bleibt.

Die Platz- und Strassenraume umfassen im Wesentlichen die
gestaltete Dorfstrasse, welche mit Ihren Elementen (Sitzelemente,
Baume, Belage etc.) als Raum mit hoher Aufenthaltsqualitat erhalten
werden soll.

Die in den Kernzonen bestehenden wichtigeren Brunnen werden im
Kernzonenplan bezeichnet. Die Brunnen sind zu erhalten. Insbe-
sondere im Rahmen von Strassenraumgestaltungen ist eine Ver-
besserung der Gestaltung der Brunnenbereiche anzustreben. Eine
gewisse Verschiebung der Brunnen wird zugelassen.

Im Bereich der Kernzone grenzen oftmals Platze und Gassen direkt
an die Bauten.

Eine Grinflachenziffer entsprechend der Wohnzonen mit einem fixen
Mass wird in den alten Ortskernen als unzweckmassig beurteilt.
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Baume

Besonders gute Projekte
Art. 12a
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Es wird eine qualitative Umschreibung vorgesehen und ein angemes-
sener Anteil Grinflachen mit einer der Kernzone entsprechenden
Bepflanzung verlangt, um so situativ geeignete, kernzonengerechte
Losungen vorsehen zu konnen.

Bestehende Baume, Baumneupflanzungen oder die festgelegten
kernzonentypischen Vorgarten werden angerechnet.

Im Sinne des Ortsklimas und des Wasserabflusses ist eine Versieg-
lung zu vermeiden. Wo maoglich sollen unversiegelte Pflasterungen
welche der Ortskernsituation entsprechen oder Chaussierungen vor-
gesehen werden.

Inventarisierte Baume und die fur das Ortsbild wichtigen Baume
werden als Festlegungsinhalt unabhangig von ihrem Stammumfang
aufgenommen.

Inventarisierter Baum Wichtiger Baumstandort. Der Baum ist
abgegangen, der heute bestehende
Ersatzbaum hat ca. 20cm Umfang

Vielfach kdnnen zeitgendssische, architektonisch interessante Pro-
jekte nicht realisiert werden, weil sie die Bauvorschriften nicht ein-
halten. Um bei solchen besonders guten Projekten —im Sinne einer
herausragenden architektonischen Leistung - Abweichungen zulas-
sen zu kdnnen und so das Ortsbild zu bereichern, verfugt die Ge-
meinde Niederhasli bereits Uber diesen Artikel.

Um Willkdr vorzubeugen und eine gute Qualitat zu gewahrleisten,
kann fur solche Projekte neu ein zustimmendes Fachgutachten
vorausgesetzt werden. Die Gemeinde bestimmt in Absprache mit der
Bauherrschaft den Gutachter (unabhangige Fachinstanz). Es besteht
zudem eine Modellpflicht.
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"Tolacher / Studacher"

Perimeter

Zweck
Art. 12b1

Grundmasse
Art. 12b3

Hohen

Beispiel bestehende Héhen
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6.2.1B Quartiererhaltungszone

Das Quartier "Tolacher / Studacher" weist durch seine hohen, abge-
stuften Bauten in parkartiger Umgebung mit vielen Baumen beson-
dere Quartiereigenschaften auf, welche als erhaltenswert und in ihrer
Eigenheit als attraktiv beurteilt werden.

Unter den geltenden Bauvorschriften konnten die Bauten in der vor-
liegenden Form jedoch nicht wiederaufgebaut werden, wenn sie er-
setzt werden mussten. FUr das Quartier wird im Sinne des Erhalts der
Quartierqualitdten eine Quartiererhaltungszone festgelegt.

Die Quartiererhaltungszone basiert auf der vor der Totalrevision be-
stehenden Wohnzone W3. Wo nichts anderes festgelegt ist, gelten
daher die Bestimmungen der W3.

Die maximal zuldssigen Hohen wurden anhand des Bestands fest-
gelegt und aufgerundet. Die heute bestehende Abstufung soll weit-
gehend erhalten bleiben.

N -~ 4
- N o, \@\

Die Verteilung der Hohen hat anteilsmadssig weitgehend der heutigen
Verteilung bezogen auf die Gebaudegrundflachen zu entsprechen. In
obenstehenden entspricht die Verteilung 216m2 / 263m2 / 196m2 /
216m2 oder 24% / 30% / 22% / 24%. Der Projektierungsspielraum
entsteht im Wesentlichen durch die Baubereiche, welche Raum fur
Mehrnutzung ermaoglichen.
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Ausnutzung / Baumasse Die zulassige Ausniitzung / Baumasse bzw. die Uberbauungsziffer
ergibt sich aus den im Quartiererhaltungszonenplan festgelegten
Baubereichen und den festgelegten Hohenkoten.

Baubereiche Neubauten, Ersatzbauten, angebaute Bauteile und Erweiterungen

AL 12b4 sind nur innerhalb der im Quartiererhaltungszonenplan festgelegten
Baubereiche zulassig. Die Baubereiche beschranken damit die Erwei-
terungen. Die Baubereiche gehen damit den Abstandsvorschriften
Vor.

Der unterirdische Baubereich dient dazu, die pragende parkartige
Umgebungsgestaltung zu sichern und zu verhindern, dass grossere
Flachen nicht mehr durchlassig sind und dadurch nicht mehr fur
Baume und Bepflanzung zur Verfugung stehen. Unterirdische Bauten
sind dardber hinaus naturlich auch in den Baubereichen fur die
Hochbauten zuldssig.

Gestaltung Der Charakter der Bebauung und damit die Gestaltung der Bauten
ATt 1205 soll weitgehend erhalten bleiben. Es werden daher die wesentlichen
Merkmale aufgezahlt und weiterhin Flachdacher verlangt.

Umgebung Von wesentlicher Bedeutung ist die charakteristische parkartige Um-
ATt 1206 gebung mit dem bestehenden Baumbestand, welche der Umgebung
ihre Stimmung und Wert verleihen.

Die Baumbepflanzung als pragendes Element der Umgebung ist zu
erhalten oder wiederherzustellen. Es mussen nicht alle im Quartier-
erhaltungszonenplan eingetragenen Baume als Einzelbaum erhalten
bleiben, sondern es soll ein Baumbestand in der heutigen Ausprag-
ung beibehalten oder wiederhergestellt werden. Im Quartierer-
haltungszonenplan werden die Baume daher als Baumbestand und
nicht als Einzelbdume dargestellt.

Um die Umgebung frei zu halten und zu schonen wird verlangt, dass
Parkplatze, wenn moglich, unterirdisch anzuordnen sind.
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Grundmasse
Art. 13

Regelung der Dichte

JAufzonung” Zentrumszone

Gebdudeabstand

Grosser Grundabstand

Schema Vergleichsprojekt W3

Vergleichsprojekt W3:
grosser Grundabstand nach Westen
min. 10m Gebaudeabstand
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6.2.2 Wohnzonen, Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung und Zentrumszone

Fassadenhdhe
m
o 7.5m +1m

3

15.4m + 1m

Fassadenhéhe
G) | 8.1m +1m
@[ 8m vm |

=

Die Dichteregelung erfolgt wie heute lediglich Uber die primaren Bau-
vorschriften. Die Gewahrung von Naherbaurechten ist nur unter Ein-
haltung der Ausnitzung gemass den primaren Bauvorschriften zu-
lassig. Fur die Ermittlung der zuldssigen Ausnutzung ist bei Begrin-
dung von Naherbaurechten ein Vergleichsprojekt erforderlich.

Aufgrund der Situation, dass die Dichte lediglich durch die primaren
Bauvorschriften geregelt ist, stellt die Anpassung der Hohe in der
Zentrumszone eine Aufzonung dar. Durch die Anpassung der Hohe
kann auf einem fiktiven Grundsttck von 22000m? rund 2'200m? mehr
Baumasse realisiert werden.

Zur Klarstellung der Situation bei Grundsttcken mit mehreren
Gebauden wird ein minimaler Gebaudeabstand festgelegt, welcher
dem zweifachen kleinen Grundabstand entspricht.

Im Projekt kann der Gebaudeabstand durch interne Naherbaurechte
unterschritten werden, wenn der Brandschutz gewahrleistet ist.
Durch die Unterschreitung darf jedoch auch hier die Ausnitzung
nicht vergrossert werden. Weitere Erlauerungen siehe Kapitel
Kernzone, Gebaudeabstand.

Die Zone W3 weist bereits in der aktuellen Fassung der Bauordnung
einen grossen Grundabstand auf. Dies wird beibehalten. Fir die
Zonen WG3 und WG4 wird ebenfalls ein grosser Grundabstand von
10 m vorgesehen. Damit soll eine zu starke Verdichtung vermieden
werden (siehe Kapitel 4.4).

Projekt W3 Bsp. Variante 1: Projekt W3 Bsp. Variante 2:
grosser Grundabstand nach Westen grosser Grundabstand nach Westen
Naherbaurecht nach Nord/Ost Bsp. mit internem Naherbaurecht

Achtung Brandschutz
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WE2, Einliegerwohnung

«Als «Einliegerwohnung» wird eine zu-
sdtzliche Wohnung in einem Eigenheim
bezeichnet, die gegentiber der Hauptwohn-
einheit von untergeordneter Be-deutung ist.
Die Einliegerwohnung entsteht durch
Abtrennung von bestehendem Wohnraum
oder durch Umbau des Dach-, Erd- oder
Kellergeschosses in eine solche Wohnung.
Sie muss einen separaten Zugang, eigene
sanitdre Anlagen und mindestens eine
Teektiche haben.»

Zweck neue WG-Zone

Schlusselgebiet Bahnhof gemass
kommunalem Richtplan ONN

Erhéhung Fassadenhohe in der
Zentrumszone von 13.5 auf 15.4 m

Fassadenhdhe giebelseitig bei
Schragdach

Grunflachenziffer
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Die WE2 zeichnet sich durch ihre Kleinteiligkeit aus. Diese Struktur
dieser Aussenquartiere soll weitgehend erhalten bleiben. Die Mog-
lichkeit einer «Einliegerwohnung» muss auf Basis der bestehenden
Vorschriften situativ geprift werden.

Eine nachtraglich eingebaute «Einliegerwohnung» kann zum Beispiel
zugelassen werden, wenn die Charakteristik des Gebaudes als «Ein-
familienhaus» gewahrt wird. So kann nicht genutzter Wohnraum als
Wohnmoglichkeit fur ein Elternteil oder eine junge Person (Ge-
nerationenwohnen) ermdglicht werden.

Der heute in der Industriezone gelegene Bereich in Bahnhofnahe soll
entsprechend den Voruberlegungen des Masterplans ONN und den
Festlegungen im kommunalen Richtplan hin zu einem hochwertigen
Mischgebiet entwickelt werden. Es wird daher eine neue Mischzone
WG4 eingefiihrt, welche in diesem Bereich den Ubergang zwischen
Zentrumszone und den heute bestehenden W/WG3-Gebieten bildet.

Bebauungsstruktur

durchgehende Erdgeschosse

)
’

Platz / Freiflaiche

P
\
-

Grinstrukturen und -flichen

- Verbindungen und Durchgénge

Sichtbeziige , Durch-/ Ausblicke

aufenthaltsfreundliche Strassen-
raumgestaltung 4

Im Bereich der Zentrumszone sollen Akzente gesetzt werden kdnnen.
Hier soll am Bahnhof eine attraktive, belebte Zentrumszone mit publi-
kumsorientierten Nutzungen im Erdgeschoss an geeigneten Lagen,
mit offentlichen Platzen, Wegen und Strassen entstehen. Um die
Spielrdume und die Moglichkeiten fir die Erdgeschossnutzungen zu
verbessern, werden fUr die Zentrumszone ein Uberhohes Erdge-
schoss sowie drei Ubliche Vollgeschosse vorgesehen. Fur die Zen-
trumszone werden daher neu 15.4 m anstatt 13.5 m Fassadenhdhe
zugelassen.

In der neuen WG4-Zone und der Zentrumszone sollen héchstens
flache Schragdacher entstehen. Die Fassadenhdhe darf daher giebel-
seitig nur um 5 m anstatt der Ublichen 7 m erhdht werden.

Im Sinne der Forderung unversiegelter und begriinter Flachen zu-
gunsten der Siedlungsokologie und des Ortsklimas, wird in allen
Wohn- und Mischzonen eine Grinflachenziffer eingeflhrt.

Das Mass der Grunflachenziffer wird fUr alle Wohn- und Mischzonen
auf 40 % und fur die Zentrumszone auf 10 % festgelegt.

Reduktion der Grunflachenziffer Art. 30a1 aufgrund der Nutzung: Es
kann im Bereich der Mischzonen um den Gewerbeanteil reduziert
werden, um dem Bedarf an Aussenflachen (Parkplatze fur
Lieferwagen, Lager etc.) von Gewerbetreibenden Rechnung zu tragen
(z.B. Gewerbeanteil 60%; GFZ = 40% - 40%*60% = 16%).
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Mass der Grinflachenziffer

"Durchgrinte Wohnquartiere" gemdss
Richtplan ONN

Hinweis zu Steingarten

Wohnzonen mit
Gewerbeerleichterung und
Zentrumszone

Art. 15

Verzicht auf den minimalen Wohnanteil,
neu minimaler Gewerbeanteil
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Anhand von Untersuchungen Uber die Luftbilder zeigte sich, dass die-
ses Mass bei der Mehrheit der GrundstUcke erreichbar ist. Dies
bestatigte sich auch bei Stichprobenuntersuchungen bei Vollaus-
nutzung. Es zeigte sich auch, dass grossere Grinflachen bei dichteren
Wohnzonen teilweise eher einfacher erreichbar sind (Uberbauung
von Mehrfamilienhdusern mit gemeinschaftlicher Tiefgarage) als bei
kleinen Einfamilienhausparzellen - insbesondere Reihenhduser - wo
die Parkierung und Vorplatzgestaltungen je Wohneinheit erfolgen.

1'000 m2, WE2, 40% 1'000 m?, W2, 40% 1'000 m?, W3, 40%

Im Sinne der Flexibilitat wird jedoch eine Reduktion der Grinflachen-
ziffer zugelassen, wann als Ersatz andere Begrinungsmassnahmen
umgesetzt werden (Reduktion der Grinflachenziffer Art. 30a1).

Da Steingarten wenig zur Vermeidung von Uberhitzung (Ortsklima)
beitragen, sollen diese vermieden werden. Da dies mit dem neuen
Planungs- und Baugesetz (PBG) bereits gentigend geregelt wird, wird
keine Bestimmung zu Steingarten in die Bauordnung aufgenommen.

FUr die neue Zentrumszone ist im Sinne des Zwecks einer Zentrums-
zone eine gute Mischung aus Wohnen und Gewerbe erwinscht.

Es werden daher 20 % Gewerbe gefordert, wobei deren Anordnung
Uber die Gestaltungsplanpflicht geregelt wird.

Heute besteht selten die Gefahr, dass der Wohnanteil in einer Misch-
zone zu tief ist. In diesem Sinne wird der Abs. 3, welcher eine Min-
destwohnflache von 25 % festlegt, gestrichen. Stattdessen wird neu
ein minimaler Gewerbeanteil von 10 % festgelegt, so dass in den WG
- Zonen keine reinen Wohngebiete entstehen.

Da bei Gewerbeflachen in Mischzonen die Gefahr besteht, dass
Flachen nachtraglich umgenutzt werden, wird Abs. 4, welcher dem
Gewerbe Privilegien einraumt, gestrichen.

Die bisherigen Vorschriften sehen vor, dass in der Zentrumszone das
Attika "allseitig von den Fassaden zuruckversetzt" werden muss. Dies
wird nicht als zweckmassig und nicht als erforderlich beurteilt. Auf die
Regelung wird verzichtet. Aufgrund des Verzichts auf die Regelung
und wegen der neuen Definition der Attikageschosse gemass IVHB,
kann gegenuber heute ein deutlich grosseres Attikageschoss reali-
siert werden.
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Grunkorridor/Baumreihen

Auszug Richtplan Siedlung
und Landschaft ONN
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Bisherige Regelung Neue Regelung

154m+1m

Entsprechend der Richtplanung ONN (Grunkorridore) wird eine Be-
stimmung aufgenommen.

Gegenuber der schematischen Festlegung im Rahmen der Richtplan-
ung zeigte sich, dass der Grunkorridor sowohl im Sinne der Nutzung
als auch im Sinne der stadtebaulichen Gliederung zwischen der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung und der Industriezone sowie
entlang der Fusswegverbindung Farnweg erstrebenswerter und
wertvoller ist als im Industriegebiet. Im Sinne einer Konkretisierung
wird der Grunkorridor daher an die Gewerbestrasse und den Farn-
weg verschoben. Eine Anpassung in der Richtplanung erfolgt bei Be-
darf in der nachsten Revision.

Verschiebung des Grinkorridors
in der nachsten Revision der kommunalen Richtplanung

Dementsprechend wird zwischen Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung und der Industriezone entlang der Gewerbestrasse sowie
am Farnweg (Gestaltungsplanpflicht) beidseitig eine Baumreihe vor-
geschrieben. Seitens der Mischzone ist daher jeweils eine Baumreihe
vorzusehen. Die gegenuberliegende Seite der Allee wird in der
Industriezone festgelegt. Bei Bautatigkeiten in diesen Bereichen ist
die Baumreihe durch die Grundeigentimerschaften zu erstellen.

M
N K GPL

[ ] woacp

56



Quelle: Street View Sinserstrasse Cham

Grundstucksnutzung
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Die Situation ist im Einzelfall zu prufen. Im konkreten Fall und in
Absprache mit der Gemeinde kann auch eine Strassenrandlage und
ein abgesetztes Trottoir gepruft werden (Abtausch).

Es wird lediglich eine angemessene Dichte der Bepflanzung verlangt.
Unter einer ,angemessenen Dichte” wird in der Regel ein Baumab-
stand von rund 15m verstanden, wobei der Abstand in Bereich von
Zufahrten oder dergleichen unterbrochen werden kann. Damit wird
auch Zufahrten sowie deren Sichtbereichen Rechnung getragen.

Gemadss § 76 PBG kann die BZO die Erhaltung von naher bezeich-
neten Baumbestanden und deren Ersatz sowie zonen- oder gebiets-
weise angemessene Neupflanzungen vorschreiben.

Gemass Verkehrserschliessungsverordnung (VErV) Baume einen Ab-
stand von 4 m ab Mitte des Stammes zu Strassen einzuhalten haben
(8 27 Abs. 1 lit. a VErV). Zudem dirfen gemass Einfuhrungsgesetz
zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch grosse Baume nicht naher als
8 m von der nachbarlichen Grenze gepflanzt werden (§ 171 Abs. 1
EG ZGB). Mit der laufenden PBG-Revision ,Klimaangepasste Sied-
lungsentwicklung» sollen die Pflanzabstande reduziert werden.

Die Bestimmung enthalt keine Angabe zu Abstanden und wieder-
spricht den Vorgaben gemass VErV und ZGB daher nicht. In der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung wird eine Grinflachenziffer
von 40% festgelegt. Die Baume kdnnen in den sowieso freizuhalt-
enden Grunflachen oder auch im Strassenabstandsbereich gepflanzt
werden. Die ordentliche Grundsttcksnutzung wird nicht Ubermassig
erschwert.
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Differenzierte Gewerbezonen

Grundmasse
Art. 16

Nutzungsdichte

Kein Verkauf fur Guter des taglichen
Bedarfs

Grunstreifen - Gliederung durch
Bepflanzung GA6
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6.2.3 Gewerbe- und Industriezonen

Im Rahmen der Uberlegungen zur Nutzweise und zur Anordnung im
Verhaltnis mit den Nachbarzonen - insbesondere im Bereich Sand-
rain in Oberhasli - zeigt sich, dass eine Differenzierung der Gewerbe-
zonen vorteilhaft ist.

Aufgrund der verschiedenen Anspriiche an die Gewerbegebiete
wurde die Gewerbezone G6 in zwei Typen GA6 und GB6 unterteilt,
welche sich jedoch in den Grundmassen nicht unterscheiden.

Die Gewerbezone A und die Industriezone liegen sehr zentral. Hier
sollen Betriebe mit einer hohen Arbeitsplatzdichte angesiedelt wer-
den. Grossere Betriebe mit geringer Arbeitsplatzdichte (< 50 AP/ha)
wie automatisierte Lagerbetriebe, grosse reine Ausstellungsflachen,
automatisierte Produktion etc. werden daher ausgeschlossen. Solche
unerwlnschten Betriebe sind zum Beispiel grosse Lagerbetriebe bei
welchen die Guter angeliefert und lediglich durch ein paar wenige
Mitarbeitende Uber ein automatisiertes technisches System einge-
lagert werden (z.B. Pneulager, Werkteillager, welches nicht zu einem
ansassigen Produktionsbetrieb gehort, etc.). Unerwlnschte reine
Ausstellungsbetriebe sind Ausstellungsraume (z.B. fur Mdbel) welche
viel Flache einnehmen jedoch nur wenige Arbeitsplatze haben und
welche nicht mit der Produktion vor Ort in Zusammenhang stehen.
Unter automatisierten Produktionsbetrieben werden grosse Produk-
tionsbetriebe verstanden, bei welchen die Arbeiten im Wesentlichen
durch Maschinen erfolgen und Arbeitsplatze hauptsachlich fur Kon-
trollaufgaben vorhanden sind.

Laden fUr Guter des taglichen Bedarfs sollen zur Belebung des Zen-
trums im Ortszentrum liegen. Im Bereich der Zonen GB6 und IT7
werden diese daher ausgeschlossen.

Zwischen der Gewerbezone A und der Kernzone in Oberhasli be-
steht ein harter Ubergang. Um diesen zu mildern, soll im Ubergangs-
bereich der beiden Zonen, entlang der Strasse ein angemessener
Grunstreifen in der Tiefe von 2/3 des Strassenabstandes bepflanzt
werden.

Vorzugsweise werden hochstammige Baume und/oder Strauch- oder
Staudenpflanzen verwendet.

Grinstreifen

8.im | 7.0m |
13.5m

Eine Unterbrechung fur erforderliche Zufahrten ist erforderlich und
moglich. Der Grinstreifen darf fur die Anordnung von Parkplatzen
verwendet werden, wenn dies die Abstandsvorschriften zulassen und
wenn die Parkplatze mit einem versickerungsfahigen Belag (Kies,
Rasengitter etc.) versehen werden. Es ist zudem Art. 28. Abs. 7 nBZO
zu beachten.
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Grunkorridor

Abstande und Grundstucksnutzung

Grunflachenziffer

Grundmasse
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Im Sinne der Zielsetzung der Grunkorridore aus dem Richtplan wird
bei der Industriezone die andere Seite der Baumreihe als Bestim-
mung aufgenommen. Die Erlduterungen zu Art. 15 gelten auch in
diesem Bereich (siehe Kap. 6.2.2).

Die Bestimmungen zur Baumreihe an der Gewerbestrasse (Grun-
korridor) und zum Grinstreifen enthalten keine Angaben zu Abstan-
den von Baumen zu Grenzen und wiedersprechen daher den Vor-
gaben gemass VErV und ZGB daher nicht. In den betroffenen Zonen
besteht eine Freiflachenziffer von 10 bzw. 5%, welche zu Gunsten des
Lokalklimas bei der Einfuhrung der IVHB als Grunflachenziffer ohne
Reduktion weitergefUhrt werden. In der Industriezone und in den
Gewerbezonen besteht zudem eine Uberbauungsziffer von 65%. Die
Baume konnen in den sowieso freizuhaltenden Grinflachen und der
aufgrund der Uberbauungsziffer freizuhaltenden Flache oder auch im
Strassenabstandsbereich gepflanzt werden. Es wird lediglich eine an-
gemessene Dichte der Bepflanzung verlangt. Damit wird auch Zufahr-
ten sowie deren Sichtbereichen Rechnung getragen. Die ordentliche
Grundstucksnutzung wird weder durch den Grinstreifen noch durch
die Baumreihe Ubermassig erschwert.

Die bisherige Freiflachenziffer wird in den Industrie- und Gewerbe-
zonen ohne Anpassung des Masses durch die Grunflachenziffer er-
setzt. Bereits bisher wurde der tiefe Ansatz von 10% bzw. 5% in der
Bewilligungspraxis als Grinflache beurteilt. Die Flachen kénnen zu-
dem in aller Regel in Abstandsbereichen angeordnet werden. Den-
noch wird entsprechend der Wohnzonen zugunsten von mehr
Flexibilitat auch hier zugelassen, dass die Grunflachenziffer durch
andere Begrunungsmassnahmen reduziert werden kann (siehe Art.
30a1).

6.2.4 Zone fir o6ffentliche Bauten

Die Zone fur offentliche Bauten ist bereits heute mit den kantonalen
Mindestvorschriften geregelt (max. 3.5 m Grundabstand, max. 20 m
Hohe). Bauvorhaben in der Zone fur offentliche Bauten missen auf-
grund der Kosten in der Regel sowieso der Gemeindeversammlung
vorgelegt werden. Auf eine Anpassung der Regelung wird verzichtet.
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6.2.4.1Erholungszone

Grundmasse Da im Zonenplan verschiedenste Gebiete der Erholungszone zuge-
Art.17a wiesen sind, missen auch Bauvorschriften dazu bestehen.

FUr die Grundmasse wird auf die kantonalrechtlichen Mindestvor-
schriften verwiesen. Ausgenommen ist das Gebiet Seebad am Mett-
menhaslisee. Hier werden aufgrund der empfindlichen Lage und zum
Schutz des Naturschutzgebietes weitergehende Beschrankungen ein-
gefuhrt. Bauten werden in der Hohe auf das Mass der bestehenden
Bauten beschrankt und es wird eine Uberbauungsziffer von 5 % ein-
gefuhrt, welche ebenfalls weitgehend dem Bestand entspricht.

Das Seebad befindet sich in der Zone ,VI Erholungszone” gemass Ver-
ordnung zum Schutz von Naturschutzgebieten mit GUberkommunaler
Bedeutung in Niederhasli. Zudem liegt das Seebad im Objekt Nr. 1523
Mettmenhasli des kantonalen Inventars der Landschaftsschutz-
objekte. An Bauten und Anlagen im Bereich des Seebades werden
daher hohe gestalterische Anforderungen gestellt und es wird eine
harmonische Einordnung ins Landschaftsbild gefordert.

Schutzverordnung

L

andschaftsschutzobjekt Nr. 1523 Gewasserraum

entralschilhaus /.

\

Chilenweg

Die Erholungszone flr das Seebad ist vom Gewdasserraum betroffen.
Das zum Seebad gehdrende Gebaude liegt teilweise im Gewasser-
raum. Der Gewasserraum ist grundsatzlich von Bauten, Anlagen, Aus-
stattungen und AusrUstungen freizuhalten. Es sind nur standort-
gebundene, im 6ffentlichen Interesse liegende Anlagen gemass Art.
41c Abs. 1 GSchV zulassig.

Nutzung Die Art und Weise der Nutzung wird abschliessend aufgelistet. Sie be-

AL 170 inhaltet die Nutzungen Friedhof, Familiengarten, Seebad und Spiel-
platz. Es sind nur Bauten und Anlagen zulassig, die mit einer dieser
Nutzung in Verbindung stehen.

FUr die Familiengarten besteht eine separate Familiengartenordnung,
welche die erlaubte Nutzung sowie Anforderungen an Gestaltung und
zulassiger Masse genauer umschreibt.

SUTER * VON KANEL * WILD 60



Arealuberbauungen

Zulassigkeit, Flache
Art. 18

Vergleichsprojekt und ArealUberbauung
Regelbebauung 3 VG Vergleichsprojekt
> 2'700 m? Geschossflache
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6.3 Besondere Institute
6.3.1 Arealliiberbauungen

ArealUiberbauungen mussen erhohte Qualitatsanforderungen ge-
mass 8§ 71 PBG erflllen.

§ 71 PBG

1 Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung mussen besonders
gut gestaltet sowie zweckmdssig ausgestattet und ausgerustet sein.

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

3 Arealtiberbauungen kénnen auch bereits Uberbaute Grundsticke
umfassen, wenn die Uberbauung als Ganzes den Anforderungen
genugt.

Dadurch, dass das Mass der Mindestarealflache in den Zonen W3
und WG3 herabgesetzt wird, kann in mehr Gebieten, unbebauten
Parzellen oder Arealen eine ArealUberbauung erstellt werden. Hier
wird zudem die neue Zone WG4 erganzt.

FUr die ArealUberbauungen wird ein Ausnutzungsbonus von 10 %
gewahrt, wobei fUr die Ermittlung der zuldssigen Ausnutzung zwin-
gend ein Vergleichsprojekt erforderlich ist, welches die primaren
Bauvorschriften der Regelbauweise einhalt.

Mit einer qualitativ besseren Uberbauung kann somit eine hohere
Dichte im Sinne der massvollen Verdichtung und der Schaffung von
Quialitat erzielt werden.

Fassadenhohe
Regelbauweise

In dargestelltem Beispiel ergibt sich eine Geschossflache von

2700 m? im Vergleichsprojekt nach Regelbauweise. Damit sind in der
Areallberbauung aufgrund des 10 %-Zuschlages 2’970 m? Geschoss-
flache zulassig, wenn das zulassige zusatzliche Geschoss realisiert
wird.
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Mehrhoéhe zu Gunsten von Umgebung
nutzen

Erganzende Anforderungen
Art. 18a

Aussenraume

Parkierung / Velos

Energiesparende Bauweise

Massvorschriften
Art. 19
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Durch die Nutzung der gemadss Art. 19 zulassigen Mehrhohe als
zusatzliches Vollgeschoss wird gewahrleistet, dass mehr Umgebungs-
flache von Bebauung freigehalten werden.

Regelbebauung 3 VG ArealUberbauung 4VG

Die Vorschriften werden mit den Anforderungen an eine Areallber-
bauung mit den bereits bestehenden separaten Richtlinien fur Bau-
eingaben in Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht und Areallber-
bauungen erganzt. Diese Richtlinien wurden in der Praxis bereits
angewendet.

Hochwertige private und gemeinschaftliche Aussenrdume fir die
Bewohner sind ein wesentlicher Aspekt einer guten Wohnqualitat.
Daneben ist auch auf eine gute Durchwegung fur die Offentlichkeit zu
achten, um die Quartiere gut miteinander zu vernetzen.

FUr die Parkierung und die Veloabstellplatze werden ebenfalls er-
hohte Anforderungen gestellt, um einerseits die Aussenrdume von
Parkplatzen freizuhalten und andererseits zur Nutzung der Elektro-
mobilitat oder des Velos beizutragen.

Im Sinne der Nachhaltigkeit ist eine energiesparende Bauweise
gefordert. Mit den neuen Energievorschriften seit 1.9.2022 gelten
jedoch bereits erhohte Anforderungen an Gebdudehullen, so dass
auf zusatzliche Vorgaben verzichtet wird.

Im Sinne des Freihaltens von Grin- und Freiflachen wird explizit da-
rauf hingewiesen, dass ein zusatzliches Geschoss in den Zonen W2,
W3, WG3 und WG4 erlaubt und zu nutzen ist.

Da in Niederhasli keine Geschosszahlen definiert sind, war dies
bereits heute zulassig. Allerdings war die zusatzliche Hohe relativ
gering. Diese wird nun um das Mass einer Geschosshohe erhoht.

11.4m

8.1m

E,Sm EBm

w2 ' W2/WG2 Arealiiberbauung
E
£l |_ave $ [ 3ve g
> 1; 3om E_am r 3.0m
w3’ WG3 W3/WG3 Arealiiberbauung

62



Baumschutz
Art. 20

Abweichungen an den Bauvorschriften
zum Erhalt der Baume

SUTER * VON KANEL * WILD
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14.7m
18.0m

4VG

Eam

WG4 WG4 Arealliiberbauung

6.3.2 Baumschutz

Baume sind ein wichtiges Element fir das Lokalklima und pragen
zudem auch die Erscheinung eines Ortes oder Strassenzuges.
Wichtige Baume zeichnen sich in der Regel durch ihre Grésse und ihr
Alter aus. Sie werden daher durch ihren Stammumfang definiert
(>1m, auf Tm Hohe ab Boden). Diese Baume sind zu erhalten und bei
Abgang zu ersetzen.

Die dkologisch wertvollen Baume aus dem Inventar der Natur- und
Landschaftsschutzobjekte sind bereits Uber die Inventarisierung
gesichert und werden in die Kernzonenplane aufgenommen.

Daruber hinaus werden in den Kernzonenplanen und im Quartier-
erhaltungszonenplan andere wichtige Baume festgelegt, um ihrem
Erhalt mehr Bedeutung zu verleihen.

Um die Grundstticksnutzung trotz Erhalt der Baume nicht Uber-
massig zu erschweren, werden die heute bereits zulassigen Ab-
weichungen von den Bauvorschriften weiterhin zugelassen, wenn
dies erforderlich sein sollte. § 238a PBG bildet dazu die erforderliche
Rechtsgrundlage.

Vergleichsprojekt Abweichung Baumschutz
W2 max. 16 x 16m Projekt zum Erhalt des Baumes
' 16m N 20m | N

max. 16 x16m
i =256m2

63



Allgemeine Anforderungen
Art. 21

Gestaltungsplanpflichtgebiete

Bisherige Gestaltungsplanpflichtgebiete

Begriindung § 48 Abs. 3 PBG
Gebiet Bahnhof Ost

Schlusselgebiet Bahnhof gemass
kommunalem Richtplan ONN
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6.3.3 Gestaltungsplanpflicht

Die bestehenden separaten Richtlinien flir Baueingaben in Gebieten
mit Gestaltungsplanpflicht und Arealiberbauungen wurden in der
Praxis bereits angewendet. Sie werden neu in der Bauordnung als
erganzende Anforderungen bei den ArealUberbauungen Art. 18a auf-
genommen. In den allgemeinen Anforderungen an Gestaltungsplan-
pflichtgebiete wird auf Art. 18a verwiesen, so dass die Anforderungen
der bisherigen Richtlinien auch fur Gestaltungsplanpflichtgebiete
gelten.

Die Gemeinde strebt im Sinne des Klimaschutzes und der Luftrein-
haltung sowie auch aus Larm- und Platzbedarfsgrinden generell eine
Verschiebung des Modal Split weg vom motorisierten Individual-
verkehr und hin zum o6ffentlichen Verkehr an, wie dies auch auf
Ubergeordneter Stufe angestrebt wird. DarUber hinaus ist auch die
Forderung des Veloverkehrs eine wichtige Zielsetzung der Gemeinde.

Im Bereich der Gestaltungsplanpflichtgebiete kdnnen héhere An-
forderungen geltend gemacht werden. Hier wird daher explizit ver-
langt, dass ressourcenschonende Mobilitatssysteme zu fordern sind.
In Gestaltungsplanen ist folglich eine Aussage zu machen, welche
Massnahmen oder Bestrebungen im Hinblick auf eine ressourcen-
schonende Mobilitat (Velo, OV, sowie in dezentraleren Gebieten auch
Car Sharing, e-Mobilitat etc.) vorgesehen sind.

Neben den bestehenden Gestaltungsplanpflichtgebieten "Bahnhof"
und "Hofwisen", besteht auch am Gebiet "Bahnhof Ost" ein
wesentliches offentliches Interesse im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG.

§48 Abs. 3 PBG

Besteht ein wesentliches offentliches Interesse, beispielsweise des Orts-
bild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immissions-
schutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Verdichtung,
kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fur bestimmte
Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.

Die Gestaltungsplanpflichtgebiete Bahnhof/Farn und Hofwisen be-
standen bereits. Die bisherige Formulierung der Zielsetzung der Ge-
staltungsplanpflichten wird umformuliert und konkretisiert. Im Be-
reich Hofwisen wird insbesondere der Siedlungsrandlage zusatz-
liches Gewicht beigemessen.

Das Gebiet Bahnhof Ost liegt im Schlisselgebiet gemass kommu-
nalem Richtplan ONN. Im Sinne von 8§ 48 Abs. 3 PBG besteht ein
wesentliches offentliches Interesse an einer differenzierten baulichen
Verdichtung an dieser Lage. DarUber hinaus bilden folgende Ele-
mente das wesentliche offentliche Interesse:

*  Erstellung einer gestalterisch hochwertigen, dichten Bahnhofs-
Uberbauung mit angemessenem Anteil publikumsorientierten
Nutzungen an geeigneten, gut zuganglichen Lagen in den
Erdgeschossen im Sinne einer sanften Urbanisierung;
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Grundabstand
Art. 22

Schemaskizze

Wohnanteil
Art. 25

Motorfahrzeugabstellplatze
Art. 28

Grenzbedarf
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*  Starkung des Ortszentrums

* InArt. 21a.3 zur Gestaltungsplanpflicht Bahnhof Ost werden die
wesentlichen Elemente zur Sicherung der gewlnschten Struktur
und Entwicklung gemass Richtplan und Masterplan aufge-
nommen.

6.4 Erganzende Bauvorschriften

Um einen grosseren Projektierungsspielraum zu ermdglichen, kann
der grosse Grundabstand neu auf der am meisten nach Stiden oder
Westen gerichteten Hauptwohnseite angeordnet werden. Neu ist in
allen Wohnzonen ein grosser Grundabstand gefordert.

Bisher Neu

Da die Gefahr eines zu geringen Wohnanteils heute nicht mehr
besteht, wird der Artikel gestrichen.

Die Anzahl erforderliche Autoabstellplatze soll sich grundsatzlich ge-
mass der Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommu-
nalen Erlassen vom Oktober 1997 des Kantons richten.

Die bisher festgelegte Anzahl hat sich weitgehend bewahrt. Im Sinne
der Luftreinhaltung wird die erforderliche Mindestzahl an Parkplatzen
bei Wohnungen in Mehrfamilienhdusern von 1.5 auf min. 1 PP redu-
ziert. Die bisherige Anzahl Autoabstellplatze wird neu als «Grenzbe-
darf» festgelegt. Dies bedeutet, dass diese Anzahl fUr die Ermittlung
des massgeblichen Bedarfs je nach OV-Gliteklasse reduziert werden
kann.

An der Regelung fur Einfamilienhduser und einfamilienhausahnlichen
Gebauden (Doppeleinfamilienhauser, Reihenhaus etc.) wird festge-
halten und weiterhin 2 Parkpldtze je Wohneinheit verlangt.

FUr andere Nutzungen und besondere Verhaltnisse wird auf die Weg-
leitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen
des Kantons oder die Richtlinien des Schweizerischen Verbands der
Strassen- und Verkehrsfachleute (VSS) verwiesen.
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Massgeblicher Bedarf

Reduktionsfaktoren

Beispiel Uberbauung
mit 50 Wohnungen
aje 80 m? aGF

OV-Guteklassen
HE A

Mmoo MNn W

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
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Ebenfalls im Sinne der Luftreinhaltung wird neben dem Grenzbedarf
auch der massgebliche Bedarf in Abhangigkeit der Erschliessung mit
dem offentlichen Verkehr (Reduktionsfaktoren aufgrund der OV-
Guteklassen) festgelegt. Fur die OV-Glteklassen wird direkt auf die
jeweils aktuellen Angaben des Kantons verwiesen. Als Information
kann eine Interpretation mit parzellenscharfer Darstellung als Beilage
zur BZO abgegeben werden, welche jedoch durch den Gemeinderat
jeweils bei Fahrplanwechseln oder EinfUhrung neuer Buslinien und
Haltestellen etc. anzupassen ist.

In den bezeichneten Gebieten kann der Grenzbedarf um folgende
Faktoren reduziert werden:

Bewohner Beschaftigte Besucher oder
Kunden
OV Guteklasse min. (%) | max. (%) | min. (%) | max. (%) | min. (%) |max. (%)
Klasse C 70 100 45 65 50 80
Klasse D 85 - 60 - 70 -
Klasse E - Ubrige 100 - 90 - 90 -
Grenzbedarf Massgeblicher Bedarf
50 Wohnungen: Im Reduktionsgebiet Guteklasse C
Bewohner 1 PP/W. Besucher + 10% |Bewohner min. 70% Besucher min. 50%
50 PP 5 PP =min. 35 max. 50 PP = min. 3 max. 4 PP
mind. 38 PP max. 54 PP

Insgesamt mussen weniger Parkplatze erstellt werden als heute. Da-
mit wird der Férderung des Langsamverkehrs und des OV Rechnung
getragen.
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Parzellenscharfe Interpretation 2022
(Informa}ion)

Autoarme Nutzungen

Gestaltung und Abmessung

Vermeidung der Versiegelung

Baume
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Kann mit einem Mobilitdtskonzept nachgewiesen werden, dass der
tatsachliche Bedarf tiefer als der Grenzbedarf liegt, kann ganz oder
teilweise auf die Umsetzung der Abstellplatze fir Bewohner und Be-
schaftigte verzichtet werden. Mit einem Controlling muss dies dauer-
haft sichergestellt werden. Die Abstellplatze fur Kunden und Besu-
cher mussen unabhangig davon erstellt werden. Damit wird es mog-
lich, beispielsweise autofreie Siedlungen zu errichten oder das Mobi-
litatsverhalten der Bewohner durch Sharing-Programme oder alter-
native Verkehrsmittel nachhaltiger zu gestalten.

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

Eine Ubermassige Versiegelung durch Parkplatze soll vermieden wer-
den. Es wird daher fUr oberirdische Parkplatze nach Moglichkeit ein
durchlassiger Belag (z. B. Kies, Verbundsteine, Sickerasphalt oder
Rasengittersteine etc.) verlangt. Aufgrund des Grundwasserschutzes
kann jedoch teilweise eine Versiegelung erforderlich sein, um bei OI-
verlust der Fahrzeuge oder Ahnlichem eine Wasserverschmutzung zu
verhindern.

Im Sinne der Siedlungsdkologie wird vorgeschrieben, dass bei unge-
deckten Parkierungsanlagen von mehr als 5 Parkplatzen pro 5 Park-
platze ein einheimischer, standortgerechter grosskroniger Baum vor-
zusehen ist. Die Bdume dienen neben dem allgemeinen Beitrag zum
Ortsklima auch der Beschattung der Fahrzeuge. Dennoch wird zuge-
lassen, dass die Baume auch unregelmassig oder am Rand ange-
ordnet werden kdnnen.

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




Fahrrader, Motorfahrrader,
Kinderwagen
Art. 29

Reduktion Griunflachenziffer
Art. 30a1
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Zur Forderung der Nutzung des Velos sind gentgend grosse und gut
zugangliche Veloabstellplatze wichtig. Bisher wurden zwar Veloab-
stellplatze gefordert, eine minimal erforderliche Anzahl war jedoch
nicht festgelegt.

Entsprechend den Angaben der Koordinationsstelle Veloverkehr des
Kantons Zdrich und im Sinne der Veloférderung wird bei Wohnnut-
zungen 1 Veloabstellplatz pro Zimmer gefordert. Damit wird auch
dem Umstand Rechnung getragen, dass Familien (3.5- bis 4.5-Zim-
merwohnung) in der Regel etwa 4 Velos besitzen, Einpersonen-
haushalte (1.5- bis 2.5-Zimmerwohnung) in der Regel 2 Velos (1
Sportvelo, 1 Alltagsvelo) und dass Veloabstellrdume teilweise auch fur
Veloanhadnger usw. genutzt werden und Elektrovelos (e-Bike) oft mehr
Platzbedarf haben. Dementsprechend wird in Abweichung zur VSS
Norm zugelassen, dass bei «halben Zimmern» eine Abrundung erfolgt
(d.h. 3.5Zimmer = 3 Velo-PP). Ausserdem wird bei Spezialnutzungen
wie Alterswohnungen oder dergleichen zugelassen, dass der Ge-
meinderat weniger oder auch mehr Veloabstellplatze verlangen kann.

Die laufende Revision des PBG erlaubt in § 257 Abs. 4 PBG neu, dass
die Bauordnung «den teilweisen Ersatz von anrechenbaren Grun-
flachen durch zusatzliche Begriinungsmassnahmen vorsehen» kann.
Im Sinne der Einwendungen, wird dies zugelassen. Damit kann ein
Teil der Grinflache reduziert werden, wenn zum Beispiel zusatzliche
Baume gepflanzt werden oder andere Begriinungsmassnahmen
gemass Art. 30a1 umgesetzt werden.

Niederhasli

WE2

GFZ 40%
Gebaudeabstand 10m

GFZ 40% + Reduktion durch Zusatzmassnahmse
Gebaudeabstand 10m

Flachdachbegrinung
Art. 30a2
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Dachflachen sollen im Sinne der Siedlungsokologie begrint werden.
Da jedoch derartige Flachen in der Regel nur Uber eine Ruderalbegru-
nung verflgen und da sie im 6ffentlichen Aussenraum wenig wahrge-
nommen werden kénnen, durfen sie nicht an die Grunflachenziffer
angerechnet werden.
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Grunflachen mit Strassenanstoss  Die Grinflachen mit Strassenanstoss sind die dem &ffentlichen

Art. 3033 Grund zugewandten privaten Grunflachen die den Strassenraum
pragen. Sie sind ein wichtiger Qualitatsfaktor durchgrinter Quartiere.
Weil diese Grunflachen starker als andere Teile der Umgebungsge-
staltung privater Bauten von der Offentlichkeit wahrgenommen
werden, wird das 6ffentliche Interesse an der Wirkung dieser Flachen
hoéher bewertet als jenes der strassenabgewandten Gartenbereiche.
Es wird daher verlangt, dass 2/3 der Anstosslange an die Strasse oder
den Weg als Griin- oder Gartenflache bei Neubauten zu begriinen
sind.

Schmale Zugangswege bis 1.50 m Breite durfen im Vorgartenbereich
liegen, wenn sie eine gewisse Durchlassigkeit fur Wasser aufweisen
(z. B. Chaussierung, Gartenplatten mit durchlassigen Fugen etc.).

Die Grunflachen mit Strassenanstoss umfassen 2/3 der Flache
zwischen der Strassenkante und der Baulinie bzw. die 2/3 der Tiefe
des Strassenabstands (i.d.R. 6 m *2/3 = 4m) oder bei Wegen der
Wegabstand (i.d.R. 3.5 m *2/3 = 2.3m). Eine Pflanzrabatte oder eine
Hecke parallel zur Strasse reicht dementsprechend nicht aus.
Maximal ein Drittel der Anstosslange an Strassen oder Wegen darf als
Verkehrsflache, also fur Zufahrten und Parkplatze, genutzt werden.
FUr schmale Grundstucke wird eine Erleichterung vorgesehen, um
hier die Zufahrt und Parkierung zu ermoglichen.

oder

oder

.
L

|
L
e

Strassefi- Wegabstand
Strassen- Wegabstand

min, 2/3!
min. 2/3

max. 1/3 =22m

' min. 2/3 T max. 1737 1 L1 1 ax. 8.
Normalfall unzuléssig Anstosslange = L1+L2 (63m) schmales Grundstlck
<20m
Siedlungsrander Entsprechend den Vorgaben der kommunalen Richtplanung werden
Art. 3034 Vorgaben fur Siedlungsrander aufgenommen. Insbesondere bei Sied-

lungsrandern, welche nicht durch Strassen von der Landwirtschafts-
zone getrennt sind oder bei Gebieten, die an Landschaftsschutz-
gebiete angrenzen, wird ein offener und naturlicher Ubergang in die
Landschaft angestrebt.

offener Siedlungsrand v

geschlossener Siedlungsrand X

SUTER * VON KANEL * WILD 69



Mehrwertausgleich
Art. 30b

Mehrwerte / Mehrwertprognose

Fondsreglement

Stationsstrasse / Bahnhof

Dorfstrasse
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Die Bestimmungen zum Mehrwertausgleich wurden an der Gemein-
deversammlung vom Juni 2021 festgesetzt. Die Bestimmungen
wurden 2021 genehmigt und sind in Kraft getreten. Fur die vor-
liegende Totalrevision werden sie dementsprechend als "gultige
Fassung" aufgefuhrt.

Fur die vorliegende Totalrevision der Nutzungsplanung kommt damit
fur die von Auf- und Umzonungen betroffenen Flachen eine Frei-
flache von 2'000 m? und ein Abgabesatz von 40 % zur Anwendung.

Die Mehrwertprognose findet sich in Kapitel 10.

Das erforderliche Fondsreglement wird gleichzeitig mit der vorlie-
genden Totalrevision der Gemeindeversammlung vorgelegt.

7 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

7.1 Umzonungen

Entsprechend der vorhandenen Zentrumszone und den Vorgaben
des kommunalen Richtplans, wird das Gebiet in direkter Bahnhofs-
nahe von der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung in die Zentrums-
zone umgezont.

Die Flachen sind vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffen
(siehe Kap. 10.7).

Bestehend: WG3

Im Sinne einer zusammenhdngenden, einheitlichen Zonierung und
aufgrund des geringen Gebdudealters wird die Kernzonenexklave in
die angrenzende Wohnzone W3 umgezont. (siehe auch Kernzonen-

plan)

Die Flache ist vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffen (siehe
Kap. 10.7).

Bestehend: K3 Neu W3
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Anpassung Kernzone
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Im Bereich der ehemaligen Parzelle Kat Nr. 1174 erfolgte kirzlich
eine Abparzellierung. Mit der bestehenden Zonengrenze quer durch
das neue Grundstuck ware die neue Parzelle Kat. Nr. 3520 kaum
bebaubar. Es wird eine Zuweisung des ganzen Grundstlcks in die
Kernzone K3 vorgesehen. Die Kernzone verlangt eine ortsbildg-
erechte Bebauung unmittelbar angrenzend an die Kernzone und
wurde an dieser Ortskernlage auch einen gewerblichen Anteil zu-
lassen, was im Sinne der Belebung des Zentrums durchaus er-
wunscht ist.

Die Flache ist gegebenenfalls vom kommunalen Mehrwertausgleich
betroffen (siehe Kap. 10.7).

Tolacher / Studacher

SUTER * VON KANEL * WILD

Im Sinne des Erhalts dieses fur Niederhasli einzigartigen Quartiers
wird das Gebiet von der Wohnzone W3 in eine Quartiererhaltungs-
zone umgezont.

Die Flachen sind gegebenenfalls vom kommunalen Mehrwertaus-
gleich betroffen (siehe Kap. 10.7).

Bestehend: W3
.
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Bahnhof Ost

Entwicklungsabsicht gemdss
Entwicklungsstrategie / Masterplan ONN
mit Entwicklung gemass Gesteltungsplan
«Im Farn/Bahnhof»

Verlagerungsmoglichkeiten Recyclinghof
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Die bahnhofsnahen Industrieflachen sowie die Zone fur offentliche
Bauten, in welcher sich heute der Recyclinghof befindet, werden ent-
sprechend dem kommunalen Richtplan und dessen Uberlegungen
bezUglich dem SchlUsselgebiet Bahnhof von der Industriezone in eine
Mischzone mit Gewerbeerleichterung mit Gestaltungsplanpflicht
umgezont.

Die Flachen in der heutigen 17 sind vom kommunalen Mehrwert-
ausgleich betroffen (siehe Kap. 10.7). Die Flachen im Bereich der
heutigen Oe sind vom kantonalen Mehrwertausgleich betroffen
(siehe Kap. 10.8).

x .. F o ———) >
e ‘e Entv(gklungsgeblet Bahnhof.Os,t”
.

, \A,s
g e (G h - \
s Se, GP “Im Farn/Bahnhof” ‘. y A
/ 3 . ., \ ’ /
j . /’ @\

Bahnhof Niederhasli

Neu: WG4 GP

Im Bereich Bahnhof Ost geht durch die Umzonung im Sinne der
ortsbaulichen Entwicklung die vorhandene Zone fur 6ffentliche Bau-
ten verloren. Grundsatzlich wird eine Verlagerung ins Zentrum
zwischen Niederhasli, Niederglatt und Oberglatt angestrebt, um eine
Losung fur alle drei Gemeinden zu finden. Die Flache kann derzeit
jedoch nicht in eine Zone fur 6ffentliche Bauten umgezont werden,
weil sie sich nicht im Eigentum der Gemeinde befindet. Die vor-
handenen Reserven in Niederhasli in der Zone fur 6ffentliche Bauten
sowie auch alternativ Fldchen im Eigentum der Gemeinde in der
Arbeitsplatzzone sind jedoch ausreichend (siehe Kapitel 10.5).
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Seeblerstrasse

Bebauungsstudie

Erschliessungsstand

Stand: 2021
I Uberbaut
Sofort baureif

bestehend geplant

—— ——
——
— —
i
1]

O

Strasse (kommunal)

Buslinie mit Haltestelle
anzustrebende Buslinie

Aufwertung Zentrumsbereich
Aufwertung Uibergeordnete Strassen

wichtige Kreuzung
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Im Sinne der Vorgaben der kommunalen Richtplanung und in Ab-
stimmung mit den Entwicklungen in Niederglatt, wird das Gebiet von
der Wohnzone W2 und der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung
WG@G2 in die Wohnzone mit Gewerbeerleichterung WG3 um- und auf-
gezont.

Die Flachen sind vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffen
(siehe Kap. 10.7).

Fur die Gemeinde Niederglatt wurde im Rahmen der Nutzungspla-
nungsrevision eine Bebauungsstudie fur die Seeblerstrasse erstellt.
Diese behandelt auch den Teil des Gebiets, welches in Niederhasli

liegt. Die Zonenplananpassungen orientieren sich an dieser Studie.

QP o TR
_'_7'7 ~/' ¥ / | -"%— ’ .

Die erforderlichen Medien sind vorhanden. Das Gebiet im Bereich
der Seeblerstrasse ist durch die Seeblerstrasse, die Hofstetterstrasse
und die Heiselstrasse strassenseitig hinreichend erschlossen. Die
Strassen weisen keinen Ausbaubedarf auf. Die gemass Richtplanung
geplante Strasse, dient nicht der Erschliessung der Grundstlucke in
diesem Bereich, sondern stellt lediglich eine Optimierung dar. Natur-
gefahren, welche eine zusatzliche Erschliessung bedingen wirden,
bestehen nicht.

Erschliessungsstand GIS
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Gewerbezonen Die Gewerbezone wird in zwei Typen aufgeteilt. Die zentralen Lagen
im Umfeld von Wohnnutzungen oder Ortskernen werden der Ge-
werbezone A zugeteilt. Die abgelegeneren Gewerbegebiete werden
der Gewerbezone B zugeteilt.

Gewerbezone A Bestehend: G6 Neu: GA6

Gerlen
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Zentrumszone Bahnhof
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7.2 Aufzonungen

Weil sich das Nutzungsmass in Niederhasli lediglich durch die
primaren Bauvorschriften definiert, wird durch die in den Bauvor-
schriften festgelegte Erhohung der Gebaudehohe von 13.5m auf eine
Fassadenhohe von 15.4 m eine Nutzungszunahme zugelassen,
welche einer Aufzonung entspricht.

Die Flachen sind vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffen
(siehe Kap. 10.7).

Bestehend: Z GP Neu: Z GP

Erholungszone Seebad
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7.3 Erholungszone Seebad

Das Areal des Seebads Haslisee wird von der Freihaltzone und der
kantonalen Landwirtschaftszone in die Erholungszone umgezont. Da-
mit wird die Zonierung bereinigt und es befinden sich kunftig samt-
liche Ublichen Nutzungen (Friedhof, Familiengarten, Spielplatz etc.) in
der Erholungszone. Das Seebad befindet sich in der Zone ,IV Er-
holungszone” gemadss Verordnung von Naturschutzgebieten mit
Uberkommunaler Bedeutung in Niederhasli.

Es handelt sich bezUlglich Mehrwertausgleich um eine Umzonung,
welche im Sinne einer Einzonung unter den kantonalen Mehrwert-
ausgleichfallt.

Bestehend: Fund Lk

—
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7.4 Larmempfindlichkeitsstufen OE

Larmempfindlichkeitsstufen der Die Larmempfindlichkeitsstufen werden in der Zone fur offentliche
Zone fir 6ffentliche Bauten Bauten direkt im Zonenplan angegeben.

Das ARE des Kantons Zurich verlangt eine ,nutzungsadaquate” Fest-
legung der Larmempfindlichkeitsstufen. Fur Kirchen, Schulhauser/
Kindergarten und Bauten der Verwaltung wird eine ES Il als nutzungs-
adaquat angenommen. Fur Sportanlagen in der Regel eine ES IIl. Die
rechtskraftigen Larmempfindlichkeitsstufen werden dementsprech-
end angepasst. Dies schafft fur die Gemeinde im Bereich der Flug-
larmbelastung erhohte Anforderungen und stellt einen Mehraufwand
beim Erstellen von neuen 6ffentlichen Bauten dar

rechtskraftige £S

GC Campus (Sportanlage) ST

Schulhaus Linden

rechtskraftige ES
Zentralschulhaus Griess | e

Mehrzweckhalle und Zivilschutz

Die Mehrzweckhalle wird in ES Il belas-
sen, da hier eine ES Ill aufgrund der Ver-
anstaltungen etc. nutzungsadaquat ist. ; 2 ! 2 |
Ausserdem handelt es sich um eine 3 il i :' Miilisi
Reserveflache fur einen allfalligen '
Standort des Werkhofes.

i
ﬁlﬂaus

i
Si
£

\ gl !
B\ i
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Schulhaus Rossacker, Gemeindehaus,
Kirche

Werkhof Oberhasli

7.5 Technische Korrekturen

NZ - "nicht zonierte" Flachen Im Rahmen der Revision der kantonalen Nutzungszonen wurde der
Wald neu festgelegt. Der Kanton hat Flachen aus dem Wald "ent-
lassen", diese Flachen jedoch nicht der Landwirtschaftszone zuge-
wiesen. Dadurch sind Flachen entstanden, welche als "nicht zoniert"
klassiert sind. Die Flachen sind einer Zone zuzuweisen.

Weil die Flachen nicht nutzbar sind und nicht zu eingezonten Par-
zellen gehoren, werden diese im Sinne der Freihaltung des Wald-
saums und der 6kologischen Aufwertung dieser Flachen der Frei-
haltezone zugewiesen.

NZ ‘ F (Waldsaum)
Wehntalerstrasse o [ N

N
s

S aSTe
1 ;échg?hag @ ’;\

Chli |b|g \ bl | \ N Biechf‘ll\!ﬁ‘
|2y i =
=1\ i

| Jﬁ@\

;

Im Bereich Kat. Nr. 1517 ist der Ausbau der Quellwasserfassung
(Reservoir Klein Ibig) geplant. Dies widerspricht der Zonierung nicht.
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Birch Oberhasli

Farn

Betzibuck Oberhasli

Noschikonerstrasse

Ausschnitt Zonenplan gedruckt
R

SUTER * VON KANEL * WILD

Totalrevision Nutzungsplanung, Niederhasli
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

“

Y 3w}

AN

Die an die bestehende Erholungszone angrenzende nicht zonierte
Wegflache wird in die Erholungszone eingezont.

Im Bereich der Grundsticke Kat. Nrn. 3512, 3513 und 3290 war im
Zonenplan eine Wohnzone eingetragen. Der Kernzonenplan sah hier
falschlicherweise eine Kernzone vor, so dass im OEREB nun Kernzone
festgelegt ist. Die Parzellen werden im Sinne einer Korrektur wieder
der Wohnzone zugewiesen.

Bestehend OEREB: K3 Neu W3
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Quartiererhaltungszonenplan
Tolacher / Studacher

Quartiererhaltungszonenplan

Totalrevision Nutzungsplanung

QUARTIERERHALTUNGSZONEN-
PLAN TOLACHER / STUDACHER

11000

Antrag an die Gemeindeversammlung

SUTER

Baubereiche

Beispiel Hohenstaffelung Bestand
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8 QUARTIERERHALTUNGS-
ZONENPLAN

FUr die Quartiererhaltungszone ist ein Quartiererhaltungszonenplan
erforderlich, welcher Baubereiche und die zulassige Hohe wiedergibt
sowie die Umgebungsgestaltung mit dem bestehenden Baumbe-
stand sichert.

Huebwisen

Den bestehenden Bauten wird jeweils ein Erweiterungsspielraum von
1-2 m ermaoglicht. An einzelnen Stellen wird zudem ein grdsseres
Potenzial zugelassen. An der Abstufung wird zu Gunsten der
Quartiercharakteristik festgehalten. Die zulassigen Hohen werden im
Plan festgelegt. Liftschachte durfen die Hohen Uberschreiten.

Die Abgrenzung zwischen den Hohenbereichen wird im Sinne des
Planungsspielraums offengehalten. Es wird lediglich festgehalten,
dass die Verteilung weitgehend den heutigen Anteilen zu ent-
sprechen hat.

max. 434miM max. 436muM max. 439maM

max. 431muM

Weitergehende Erlauterungen finden sich in Kap. 6, in welchem die
zugehorigen Bauordnungsbestimmungen erldutert werden.
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Allgemeines

Gefahrdete Bereiche

B erhebliche Gefahrdung

B mittlere Gefahrdung

geringe Gefahrdung
Restgefdhrdung

keine oder vernachldssigbare
Gefdhrdung

Handlungsmaéglichkeiten

"Rote" Bereiche

"Blaue" Bereiche und weitere
Gefahren

Oberflachenabfluss / Verndssung
Grundwasseranstieg
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9 HOCHWASSERSCHUTZ

Aus Art. 3 Abs. 1 des Bundesgesetzes Uber den Wasserbau (WBG),
aus § 22 Abs. 3 des kantonalen Wasserwirtschaftsgesetzes (WWG)
sowie aus 8 9 Abs. 1 der Verordnung Uber den Hochwasserschutz
und die Wasserbaupolizei (HWSchV) ergibt sich, dass bei Revisionen
der Nutzungsplanung die Anforderungen des Hochwasserschutzes
fur die erheblich (rot) und die mittel (blau) gefahrdeten Gebiete in der
Nutzungsplanung berucksichtigt werden.

Grundsatzlich bestehen folgende Moglichkeiten, die Belange der Ge-
fahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungsplanung
zu behandeln:

*  Auszonung

*  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

*  grossere Gewasserabstandslinien

*  Gewadsserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan
*  Objektschutz

In Niederhasli sind die Gewasserraume im Siedlungsgebiet bereits
festgelegt.

Es bestehen keine Bereiche mit erheblicher Gefahrdung.

Es bestehen wenige Gebiete mit mittlerer Gefahrdung und weiteren
Gefahren (Oberflachenabfluss, Grundwasseranstieg).

Die Betrachtung dieser Gebiete zeigt jedoch, dass ein Grossteil durch
Bache verursacht sind, welche durch Hochwasserschutzprojekte und
Objektschutzmassnahmen individuell I6sbar sind. Das Gefahren-
potenzial ist gering und kann im Rahmen von Bauprojekten/Bau-
bewilligungsverfahren behandelt werden
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Einwohner- und
Arbeitsplatzkapazitat

Ortsbild

Wohn- und Lebensqualitat

Siedlungsentwicklung nach innen

Landschaft
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10 AUSWIRKUNGEN DER REVISION

10.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Die Berechnung der theoretischen Einwohner- und Arbeitsplatzzah-
len ist keine Prognose, sondern eine Abschatzung des realistischen
Fassungsvermogens innerhalb der Bauzonen. Die Abschatzungen be-
ruhen auf mehreren Annahmen und sind daher mit Unsicherheiten
behaftet.

Durch die Umzonungen an gut erschlossener Lage im Bahnhofumfeld
kommt es zu einer Zunahme der Einwohner- und Arbeitsplatzkapazi-
tat. Dies entspricht der Zielsetzung einer Verdichtung an gut erschlos-
senen Lagen. Auch mit den Anpassungen fur die Arealiberbauungen
kommt es zu einer gewissen Zunahme der Kapazitat. Dies jedoch nur,
wenn die angestrebte Qualitat erreicht und die Vorgaben erfullt sind.

Durch die Einfuhrung des Gebaudeabstands wird entsprechend der
Dichtevorgaben des kommunalen Richtplans und der Region eine
gewisse Begrenzung der moglichen Dichte erreicht. Dies auch im
Sinne der Wohnqualitat, welche durch mehr Abstande verbessert
werden kann.

10.2 Orts- und Landschaftsbild

Die neuen dichteren Zonen im Zentrum um den Bahnhof sowie die
angestrebte Entwicklung an der Seeblerstrasse kdnnen das Ortsbild
verandern. Durch die Qualitatsanforderungen und vor allem auch
durch die Gestaltungsplanpflichten, wird jedoch eine hochwertige
Entwicklung gefordert.

Es wird nicht damit gerechnet, dass die vorgesehenen neuen Bestim-
mungen die Wohn- und Lebensqualitat negativ beeinflussen. Viel-
mehr sollen die Bestimmungen, die zum Beispiel mehr Licht insbe-
sondere in den Wohnraumen von Dachgeschossen ermoglichen, da-
zu beitragen, dass die Wohn- und Lebensqualitat verbessert werden
kann. Auch die Qualitadtsanforderungen fur Bauten, die erhdhten Ab-
standsvorschriften und vor allem die Bestimmungen bezUglich hoch-
wertigen Aussenrdumen haben zum Ziel, die Wohn- und Lebensqua-
litdt zu erhalten bzw. zu verbessern.

Mit den Aufzonungen um den Bahnhof und der anvisierten Dichte
sowie der Forderung der Arealuberbauungen wird dem Grundsatz
der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit den ver-
bleibenden Bauzonenreserven entsprochen.

FUr die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.
Einzonungen werden - abgesehen von der Einzonung des bestehen-
den Seebads - nicht vorgenommen.
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Energie

Wald

Geruchsemissionen/FAT

Strahlung/NIS

Boden/Fruchtfolgeflachen

[ 1 - Uneingeschrinkte Fruchtfolge 1. Glte
2- Uneingeschrankte Fruchtfolge 2. Glte
[]3- Getreidebetonte Fruchtfolge 1. Gute
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10.3 Umweltschutz

In der vorliegenden Totalrevision werden keine direkten Energievor-
schriften umgesetzt, da dies Sache anderer Gesetzgebungen ist. Den-
noch werden die Auswirkungen der Revision bezlglich Energie und
Ressourcenverbrauch (Erdol) tendenziell positiv gewertet. Die Ermog-
lichung von ArealUberbauungen fur kleinere Areale und dem Erfor-
dernis fUr energieeffiziente Bauten sollen zu einer Erneuerung der
Bausubstanz und damit auch zu energetischen Sanierungen bei-
tragen.

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

Die vorliegende Totalrevision der Nutzungsplanung hat keinen Ein-
fluss auf die Geruchsemissionen / FAT. Konfliktpotenzial bei be-
stehenden oder neuen landwirtschaftlichen Nutzungen bezlglich
Geruchsemissionen bleiben dadurch unbeeinflusst.

Betreffend NIS sind durch die Revision keine Auswirkungen zu er-
kennen. Die Grenzwerte sind einzuhalten, was insbesondere entlang
der Bahnlinie zu beachten ist.

Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen. Landwirtschaftliche
Nutzflachen (FFF, landwirtschaftliche Nutzungseignungskarte) liegen
ausserhalb der neuen Erholungszone und sind von keinen nutzungs-
planerischen Veranderungen betroffen.

Im Bereich des Seebades sind klassierte Boden von der Umzonung in
die Erholungszone betroffen. Die betroffene Flache liegt jedoch be-
reits heute im Bereich der Badi und im Bereich der Seeackerstrasse.
Die Zonierung (Erholungszone, beschrankte Bauzone) Iasst bereits
aufgrund des Landschaftsschutzgebietes und der Schutzverordnung
kaum wesentliche Eingriffe in den Boden zu.

Landwirtschaftliche Bodenkarte der Landwirtschaftsflachen
Nutzungseignungskarte (tiefgrundiger Boden)
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Samtliche anderen Anpassungen am Zonenplan haben keine Aus-
wirkungen auf die Boden ausserhalb des Siedlungsgebietes.

Vorgaben zur Vermeidung von Versieglung im Siedlungsgebiet (va.
Parkierung, Vorgarten, Grunflachen mit Strassenanstoss etc.) und die
Einfihrung der Grunflachenziffer werden tendenziell positiv fur die
Bodenqualitat im Siedlungsgebiet gewertet.
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Haushalterischer Umgang mit
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Wasser, Gewasser, Wasserversor-
gung und Wasserentsorgung

Gewdsserraum

Grundwasser

Grundwasserschutzzone

Grundwasserschutzzone
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Abgesehen von der Erholungszone flr das effektiv bereits besteh-
ende Seebad werden keine neuen Flachen eingezont. Die zulassige
Dichte in Niederhasli ist aufgrund der fehlenden Nutzungsziffer be-
reits sehr hoch. Durch die Bestrebungen hin zu einer qualitativen
Verdichtung wird dem haushalterischen Umgang mit dem Boden
Rechnung getragen. Insbesondere auch durch die Verkleinerung der
Arealflache fur ArealUberbauungen und das Ermoglichen von Mehr-
nutzung trotz Freihaltung von Freirdumen im Siedlungsgebiet wird
eine Massnahme in diese Richtung getroffen.

Das Thema Hochwassersicherheit wird in Kapitel 9 beschrieben.
Dartber hinaus werden keine nennenswerten Auswirkungen auf den
Hochwasserschutz erwartet.

Der Gewasserraum wurde im Siedlungsgebiet mit BDV Nr. 0397 vom
18. Dezember 2020 festgelegt, so dass fur die Gewasser der erfor-
derliche Raum kunftig gesichert ist.

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

Das Gebiet Farn befindet sich teilweise im Bereich der Grundwasser-
schutzzonen S2 und S3 der Grundwasserschutzzone der Grund-
wasserfassung Farn (Grundwasserrecht m 7-2). Ein kleiner Teil der
Schutzzone S3 ist von der Umzonung von |7 in WG4 betroffen.

Bestehend: 17

TS /
A\ w:nlﬁrmw / A\

Die rechtskraftigen Schutzzonen wurden mit der Baudirektionsver-
flgung Nr. 0375 vom 20. Februar 2008 genehmigt. Im Schutzzonen-
reglement sind die Nutzungseinschrankungen festgehalten.

FUr die Projektierung von Bauten und Anlagen in der bestehenden
Industriezone 17 ist zu beachten, dass in der Grundwasserschutzzone
S2 unter anderem das Erstellen neuer und das Erweitern besteh-
ender Hoch- und Tiefbauten verboten ist. Der grosste Teil der S2 liegt
allerdings innerhalb des Waldabstandes.

In der Grundwasserschutzzone S3 sind beispielsweise bauliche Ein-
griffe (inklusive Verankerungen und Injektionen) unterhalb des
hochsten Grundwasserspiegels (liegt im ostlichen Bereich ca. 5.3 m
und im westlichen Bereich ca. 3.7 m unter Terrain) bzw. in den Be-
reich der wasserfihrenden Schichten grundsatzlich nicht zugelassen.
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Verkehr und Larm
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Im Sinne einer Ausnahme konnen Tiefbauten (Kanalisationen oder
Pfahlungen) unter dem hochsten Grundwasserspiegel zugelassen
werden, wenn sie aus zwingenden Grunden erforderlich sind und
keine gqualitativen und quantitativen Verschlechterungen der Grund-
wasserverhaltnisse bewirken.

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

Fur die Siedlungsentwdsserung ist der genehmigte generelle Entwas-
serungsplan GEP massgeblich. Die Veranderung der Nutzung im Um-
feld des Bahnhofs sowie an der Seeblerstrasse kann zu einer veran-
derten Situation betreffend Siedlungsentwasserung fuhren. Gegebe-
nenfalls ist eine Anpassung am GEP erforderlich.

Bei Umzonungen und folgender Bautdtigkeit muss mit einer Zunah-
me der Einwohnerzahlen gerechnet werden. Es ist folglich auch mit
Mehrverkehr zu rechnen. Die Um- und Aufzonungen wurden daher
im Bereich des Bahnhofs mit einer guten Erschliessung durch den
offentlichen Verkehr vorgesehen. Die Gemeinde arbeitet zudem auf
eine weitere Verbesserung der Erschliessung mit dem offentlichen
Verkehr hin. Zudem wurde die Parkplatzzahl in den Verdichtungs-
gebieten beschrankt, was zu weniger Verkehr und Larm fuhrt.

Mit einem untragbaren Mehrverkehr und entsprechender Larmzu-
nahme aufgrund der vorgesehenen Revision ist nicht zu rechnen.

Tendenziell wird damit gerechnet, dass die MobilitatsbedUrfnisse der
Bevolkerung eher weiter zunehmen wird. Im Umfeld des Flughafens
und der Stadt Zurich kann davon ausgegangen werden, dass auch
Personen zuziehen, welche diese Nahe suchen und die entsprech-
enden Mobilitadtsbedurfnisse haben. Die Gemeinde arbeitet weiterhin
auf eine Verbesserung der Anbindung an den Flughafen und die
Stadt Zurich mit dem offentlichen Verkehr hin (siehe Richtplanung
ONN, kommunaler Verkehrsplan).

Dementsprechend wurde die Siedlungsentwicklung (Umzonung von
Arbeitsplatzzone zu Mischzone) auf den Nahbereich des Bahnhofes
beschrankt.

Innerhalb der Gemeinde ist auch die Veloférderung von Bedeutung.
Es wurden daher klarere und grosszUgigere Anforderungen an Velo-
abstellplatze in die Bauordnung aufgenommen.

Durch ein gutes zentrales Angebot auf kurzen Wegen soll das Ange-
bot fur den taglichen Bedarf im Zentrum gesichert werden. In diesem
Sinne wurde eine Anpassung der Nutzungen in den verschiedenen
Gewerbezonen vorgesehen und dezentrale Angebote fir den
taglichen Bedarf und den damit zusammenhangenden Verkehr
vermieden werden.
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Die Gemeinde ist bestrebt im Bereich des motorisierten Individual-
verkehrs zumindest eine ressourcenschonende Mobilitat zu fordern.
FUr eine Verpflichtung fur Elektroanschlisse in Tiefgaragen zu
Gunsten der Elektromobilitat bei Mietwohnungen, fehlt jedoch im die
rechtliche Grundlage.

Die gemass Inventar erhaltenswerten Baume sind bereits aufgrund
des Inventars gesichert. Zudem werden diese Baume soweit sie in
der Kernzone liegen in die Kernzonenplane aufgenommen. Die
markanteren Baume (ab 1m Stammumfang) werden neu Uber die
Bauordnung starker gesichert. An einzelnen Stellen werden neue
Baumreihen verlangt. Dies auch mit dem Ziel die fur das Ortsbild
wichtigen und auch fUr die Biodiversitat (Vogel) und das Lokalklima
(Beschattung) bedeutsamen Baume zu erhalten oder mindestens
gleichwertigen Ersatz zu schaffen.

Die Ubrigen Objekte des kommunalen Inventars der Natur- und
Landschaftsschutzobjekte in der Gemeinde Niederhasli konnen Uber
Vertrage in Zusammenhang mit der Inventarisierung bestmaoglich
gesichert werden.
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10.4 Zone fur offentliche Bauten

NIEDERHASLI <&

Gemass ARE bestehen Stand 2022 rund 2.8ha unbebaute Bauzonen-
flachen. Der 15 Jahresverbrauch lag bisher bei 0.8ha, so dass statis-
tisch gesehen die vorhandenen Reserven fur rund 50 Jahre reichen
wurden. Die Entwicklung im Bereich der Zone fUr 6ffentliche Bauten
erfolgt jedoch in der Regel schubweise, dann wenn ein zusatzlicher
Bedarf fUr ein Schulhaus oder dergleichen besteht. Im Detail zeigt
sich folgende Situation:

*  Zone fur 6ffentliche Bauten GC Campus:
Bestehende Reserven sind fur die vorhandene Nutzung
erforderlich. FUr Verwaltung, Schule oder Werke der Gemeinde
ist die Lage ungeeignet und die Verfugbarkeit ist nicht gegeben.
Das Areal weist eine andere Zweckbestimmung auf.

. Ortszentrum Niederhasli (Verwaltung, Schule, Kirche):
Die Flachen reichen langfristig flr die vorhandenen Nutzungen.
Eine Ausbaumaoglichkeit besteht hochstens fur einen
Kindergarten.

*  Schulhaus Linden:
Es besteht eine grosse Reserve (5930m?), welche heute auch
nicht fur Aussenraume der Schule genutzt wird.

*  Zentralschulhaus:
Auch beim Zentralschulhaus bestehen grosse Reserven (rund
14'000m?), welche heute nicht genutzt werden.

*  Mehrzweckhalle und Schulanlage Seehalde:
Auch in dieser Anlage bestehen genug Reserven flr einen
Schulraumausbau oder auch eine Erweiterung fur die
Verwaltung.

e Zivilschutz:
Die Parzelle Kat. Nr. 2122 steht fur weitere 6ffentliche
Nutzungen frei. Heute besteht hier teilweise ein Parkplatz.

*  Werkhof/Recycling:
Die Flache weist keinen Erweiterungsspielraum auf. Hier besteht
gewisser Bedarf im Falle einer Zusammenarbeit mit den
Nachbargemeinden.

*  Werkhof Oberhasli:
Die Flache reicht fur den Bedarf.
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Bedarf «  Schulraum:

Mit der Schulerprognose und der Schulraumplanung wird der
Bedarf regelmassig Uberprift. Ein allfalliger langfristiger Bedarf
kann auf dem Areal der Schule Linden oder beim Zentralschul-
haus vorgesehen werden. FUr einen Kindergarten besteht
aktuell Bedarf. Auch fUr einen solchen bestehen jedoch
Moglichkeiten.

*  Verwaltung:
Mittelfristig besteht kein Bedarf fur einen Ausbau.

*  Werke:
Der aktuelle Werk- und Recyclinghof reicht fUr den Bedarf von
Niederhasli, erm&glicht jedoch keine Zusammenarbeit mit den
Nachbargemeinden. Zudem soll das Areal im Nahbereich des
Bahnhofes in eine Wohn- und Gewerbenutzung umgezont und
zu einem hochwertigen zentralen Mischgebiet aufgewertet
werden.

Recyclinghof und Werkgebaude Fur die Nutzung Recyclinghof und Werkgebaude muss Ersatz ge-
schaffen werden. Auch Niederglatt und Oberglatt haben Bedarf nach
einer derartigen Anlage. Der durch Oberglatt gewlinschte Standort
Erlenstrasse neben der geplanten Schulhausnutzung kann nicht
aktiviert werden, da die Bevolkerung diese ablehnte. Niederglatt hat
derzeit ebenfalls keine geeignete Option auf seinem Gemeindegebiet
in Aussicht.

FUr die Anlage wurde von bestehenden Flachenlayouts ausgegangen,
um den Platzbedarf abzuschatzen. Es zeigt sich, dass eine Anlage wie
jene von Basserdorf (Ufmatten fur 12'000 EW) einen gewissen Spiel-
raum ermaoglichen wirde. Fir eine Gemeinschaftsanlage ware von
einer Anlage entsprechend llinau-Effretikon oder Cham auszugehen.
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Bassersdorf Ufmatten Cham Furenmatt lllnau-Effretikon
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Es wurden daher verschiedene Standortoptionen gepruft:

NIEDERHASLI ¢ \X ? ‘

Chastethor
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Standortoption 1
Kat. 3300

&
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Layout Bassersdorf (Erwe
gemass llinau-Effretikon)

Standortoption 2
Kat. 3132

Layout Bassersdorf, gewisse Ereiterun
moglich

Standortoption 3
Kat. 2122

Layout Bassersdorf
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Die im Zentrum der drei Gemeinden gelegene Gewerbezonenflache
im Bereich der Seeblerstrasse bietet sich fur die Nutzung an. Sie
grenzt an die Industriezone in Niederglatt und ist Uber die im Bereich
der Gewerbezonen von Oberglatt gelegene Wehntalerstrasse er-
schlossen, so dass die Nutzung zentral fur alle drei Gemeinden
angeordnet werden kénnte und auch zu keinen wesentlichen Be-
lastungen von Wohngebieten fuhrt. Mit der Gemeinde Niederglatt
wurde im Rahmen der laufenden Anhorung der Kontakt gesucht und
eine Erweiterung der Zone auf Gemeindegebiet Niederglatt ange-
strebt. Die Flache auf Gemeindegebiet Niederhasli wirde den Bedarf
von Niederhasli decken und ausreichend Flache fur die Nutzung
Recyclinghof. Eine Erweiterung fUr eine grosse Gemeinschaftsanlage
auf Gemeindegebiet Niederglatt ware zudem aufgrund der Lage
moglich. Der Standort wird daher von der Gemeinde als Bestvariante
betrachtet.

Die Flache befindet sich jedoch nicht im Eigentum der Gemeinde, so
dass eine Umzonung in Zone fur 6ffentliche Bauten derzeit nicht
vorgesehen werden kann. Mit Niederglatt und der Grundeigentimer-
schaft werden Gesprache gefuhrt.

Die Gemeinde verflgt im Bereich der Industriezone Uber eine Flache
von rund 7'500m2 wobei ein Teilbereich von der Waldabstandslinie
betroffen ist. Auch diese Flache wirde sich aufgrund der Erschlies-
sung Uber die Industriezone und die relativ zentrale Lage zwischen
den drei Gemeinden fUr den Ersatzstandort eignen. Die Flache ist
rund 2'500m2 grosser als die bestehende Flache, so dass ein ge-
wisser Spielraum bestehen wirde, um eine kleinere Gemeinschafts-
anlage erstellen zu kénnen.

Es besteht jedoch eine Grundwasserschutzzone, so dass fur die Er-
stellung eines Werkhofes Einschrankungen bestehen und ein hoher
Sicherheitsaufwand (Kosten) erforderlich ware. Weil es sich nicht um
die Bestvariante handelt, wird aktuell keine Umzonung in die Zone
fur offentliche Bauten vorgesehen. Die Option ist ohnehin gesichert,
weil sich die Flache im Eigentum der Gemeinde Niederhasli befindet.

In der Zone fur offentliche Bauten bestehen genug Reserven, welche
fur keine andere Nutzung (Schule, Verwaltung etc.) erforderlich sind.
Als am geeignetsten hat sich die Flache neben der Zivilschutzanlage
erwiesen. Die Flache entspricht mit rund 5200m? in etwa der Flache
des Bestandes und ist damit gentigend gross fur den Bedarf fur
Niederhasli.

Bezuglich Parkierung bieten sich hier Synergien mit der Mehrzweck-
halle an. Ausserdem kdnnen auch gewisse Synergien mit der
Zivilschutzanlage angedacht werden.

Die Lage und Flache ist fur eine Gemeinschaftsanlage nicht ideal.
Ausserdem befindet sich das Areal im Nahbereich des Mettmenhasli-
sees (Naturschutz, Landschaft) und die Erschliessung fUhrt entlang
des Schulareals, so dass der Standort lediglich als dritte Prioritat vor-
gesehen ist.
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Standortoption 4
Zentralschulhaus

Fazit

Risikokataster

Eisenbahnen
/\/ Stérfalirelevante Strecken
Betriebsstandorte

O Betriebe mit chemischen Risiken

Erdgasleitungen
Konzessionsdruck

/\/ iber 25 bar

Konsultationsbereiche
Konsultationsbereich Betriebe

Konsultationsbereich Eisenbahnen

Konsultationsbereich Erdgasleitungen
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Die Flache wurde als wenig geeignet flir den Werk- und Recyclinghof
beurteilt. Die Flache soll weiterhin als langfristige Reserve fur eine
Schulraumerweiterung zur Verflgung stehen.

Die Flache im Zentrum der drei Gemeinden und im besten Fall
zusammen mit Niederglatt wird weiterverfolgt kann derzeit jedoch
nicht gesichert werden.

Die Flachenreserven und Standortoptionen fUr eine Verlagerung be-
stehen, so dass die Umzonung des bestehenden Areals in die WG
Zone im Sinne der baulichen Entwicklung gemass kommunalem
Richtplan ONN keine negativen Auswirkungen hat und keinen
Flachenbedarf ausserhalb der heute eingezonten Flachen aufweist.

10.5 Storfallvorsorge
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Folgende storfallrelevanten Anlagen weisen einen Konsultations-
bereich auf:

*  Eisenbahnstrecke 760 ZH Hardbrucke- Bulach
*  Erdgasleitung EGO Strecke 24

*  Frevlig AG

*  Eberhard Recycling AG EBIPARK
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Abstimmung
Siedlungsentwicklung und
Stérfallvorsorge

Konsultationsbereich

n79

=)
=
T

B\
»,;\/@\/

[REERRRRERERRY]

kantonaler Mehrwertausgleich -
Einzonungen

Seebad Haslisee
Erholungszone

Werkgebdude und Recyclinghof,
Umzonung Zone fur 6ffentliche Bauten

Kantonaler Mehrwertausgleich -
Abgabesatz

Kantonale Mehrwertprognose -
Disclaimer
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Die Zonenplananderung von der Gewerbezone «G6» zur «GA6» an
der Seeblerstrasse liegt im Konsultationsbereich von storfallrelevan-
ten Anlagen. Betroffen ist allerdings nur eine Flache von knapp
1000m2, da der grosste Teil der Flache innerhalb des Konsultations-
bereichs bereits durch die angrenzende Gleisanlage, deren Abstand,
die Strasse und den Strassenabstand belegt ist.

Neu: GA6

Bestehend: G6

T T T e
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Die Anderung fuihrt zu keiner massgebenden Veranderung betref-
fend Personenaufkommen innerhalb des Konsultationsbereichs.
Zwar wird durch die Einschrankungen fur Betriebe mit einer geringen
Arbeitsplatzdichte eine gewisse Nutzungsdichtenerhdhung im Sinne
der regionalen Vorgabe (mittlere Nutzungsdichte) der angestrebt.

Eine Erhohung auf Uber 100 Personen pro Hektare sind jedoch nicht
gefordert und Objekte mit erschwerter Evakuierbarkeit sind nicht
vorgesehen. Zur Reduktion des Storfallrisikos werden an dieser Stelle
jedoch provisorische Gemeinschaftsunterkinfte ausgeschlossen.

10.6 Kantonale Mehrwertabgabe

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

Es ist eine Umzonung des bestehenden Seebads am Haslisee von
der Freihaltezone und Landwirtschaftszone in die Erholungszone
vorgesehen. Da es sich bezuglich Mehrwert um eine Einzonung
handelt, kdnnte eine kantonale Mehrwertabgabe fallig werden.

Die Parzellen des Werkgebaudes und Recyclinghofs werden von der
Zone fur offentliche Bauten in eine Mischzone umgezont. Es wird die
kantonale Mehrwertabgabe fallig.

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

Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher vom kanto-
nalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen
Stand der Planung. Da Anpassungen nicht auszuschliessen sind, sind
auch diejenigen Falle eingerechnet, die unter der Freigrenze von
30'000.- Franken liegen.
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Prognose kantonaler Mehrwert
Stand offentliche Auflage
(siehe auch Anhang)

Information Grundeigentumer

Auf- und Umzonungen -
kommunaler Mehrwertausgleich

Freiflache

Information GrundeigentUmer

Eroffnung

Falligkeit siehe 8 21 MAV

Verfahrensablauf
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Die durch den Kanton ermittelte kantonale Mehrwertprognose der
Planungsmassnahme ergab einen Mehrwert von insgesamt:

rund Fr.1'737'767 .-

Die GrundeigentUmerschaft wird vom Kanton schriftlich informiert.

10.7 Kommunaler Mehrwertausgleich

FUr Mehrwerte, die durch Auf- und Umzonungen entstehen, wird die
kommunale Mehrwertabgabe von 40 % fallig.

Im Rahmen der vorliegenden Revision sind in diversen Bereichen Auf-
und Umzonungen vorgesehen.

Eine Abgabe ist dann geschuldet, wenn das Grundstuck grésser als
die Freiflache (2'000 m?) oder der Mehrwert grosser als Fr. 250'000.-
ist.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage werden die betroffenen Grund-
eigentUmer schriftlich Uber die Mehrwertprognose informiert (§ 11
Abs. 4 MAV).

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

Die Mehrwertabgabe muss jedoch erst dann entrichtet werden,
wenn auf dem Grundstlck gebaut wird. Geringfugige bauliche Mass-
nahmen |6sen die Falligkeit noch nicht aus. Als geringflgige bauliche
Massnahmen gemadss & 10 Abs. 1 MAG gelten Erweiterungen von
Bauten um eine anrechenbare Geschossflache gemass 8§ 255 PBG
von weniger als 100 m? sowie Sanierungen. Die Verausserung lost
keine Falligkeit aus.

Zum Zeitpunkt der Falligkeit der Mehrwertabgabe wird keine Unter-
scheidung gemacht, ob das volle Potenzial der Planungsmassnahme
ausgenutzt worden ist oder nicht. Das Gesetz enthalt keine Aus-
nahmeregelung hierzu (siehe 8 10 MAG). Bei Falligkeit wird die ganze
Mehrwertabgabe fallig, dabei ist es unerheblich, ob die Mehrnutzung
ganz, teilweise oder nicht genutzt wird.

Revision der Nutzungsplanung/ Gestaltungsplan
Bsp. Aufzonung i p—

:
10 . - " mmg
> Mehrwertprognoseder Pla-

nungsmassnahme gemiss

Landpreismodell (§11 MAV)

mittlung

Bewertung auf-
grund Rechtsmittel-
pro Grundstiick (In
der Regel gemiiss

entscheide und > Falligkeit Mehr-
rechtliches Gehdr fiir stellungnahmen wertabgabe bei

Landpreismodell,

§12 MAV))

> Bekanntgabe Mehrwertbe-
messung pro Grundstiick,

inwendungen

Rechtskraft

rundeigentiimer (§17 MAV) Baufreigabe
(30 Tage), Abziige im Sinne > FestsetzungMehr- | (521 MAV)
von §19 Abs. 5 MAG sind im wertabgabe mittels
Rahmen des rechtlichen Verfiigung

Gehars geltend zu machen (518 MAV)

(516 MAV) > Rechtskraft

sffentliche Auflage
Festsetzung durch den
Gemeindeversammiung
Genehmigung durch den Kanton

i
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Landpreismodell oder Schatzung

Mehrwert

Prognose kommunaler Mehrwert
Stand offentliche Auflage

Information Grundeigentimer

Fazit zur Mehrwertabgabe

Keine Abgabe bei Arealuber-
bauungen

Gestaltungsplanpflichtgebiete
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Vor der Festsetzung der Planungsmassnahme ermittelt die Gemein-
de den voraussichtlichen Mehrwert, gestutzt auf das Landpreismo-
dell des kantonalen Amts fur Raumentwicklung.

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

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines

Grundstucks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungskos-
ten (z. B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) kdnnen in Abzug ge-
bracht werden. Der Bewertung erfolgt nach dem kantonalen Land-

preismodell.

Die Prognose des kommunalen Mehrwerts wurde mit dem kantona-
len Landpreismodell eMWA ermittelt.

FUr die Planungsmassnahme der vorliegenden Revision (alle be-
schriebenen Um- oder Aufzonungen) ergibt sich basierend auf den
Berechnungen des Landpreismodells insgesamt folgender Mehrwert:

rund Fr. 23'885'508.-

Wahrend der 6ffentlichen Auflage werden die betroffenen Grund-
eigentUmer durch die Gemeinde schriftlich Uber die Mehrwert-
prognose informiert (8 11 Abs. 4 MAV).

Die mdglichen maximalen Einnahmen zu Gunsten des kommunalen
Mehrwertausgleichsfonds gemass Mehrwertprognose belaufen sich
demzufolge aufgrund der Mehrwertprognose der vorliegenden
Totalrevision auf rund Fr. 9 Mio.

Bei Realisierung von Uberbauungen mit Arealiberbauungsbonus
kann eine Mehrnutzung realisiert werden. Da bei ArealUberbauungen
jedoch hohe zusatzliche Anforderungen gegenuber der Regelbauwei-
se gestellt werden, sind die Mehrwerte durch die Leistungen, welche
zur Erreichung der Mehrwerte erforderlich sind, abgedeckt. Das Ge-
setz sieht daher bei ArealUberbauungen keine Mehrwertabgabe vor.

Auch bei Gestaltungsplanpflichtgebieten kann eine Mehrnutzung im
Gestaltungsplanperimeter realisiert werden. Da hier jedoch ebenfalls
hohere Anforderungen gegentber der Regelbauweise gestellt wer-
den und gegenuber den Areallberbauungen noch weitere Bedingun-
gen vorgegeben werden, sind die Mehrwerte durch die Zusatzleistun-
gen weitgehend abgedeckt. Bei Gestaltungsplanpflichtgebieten sel-
ber entsteht jedoch noch kein Mehrwert. Eine Mehrwertermittiung
kann erst im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens erfolgen. Allfalli-
ge Mehrwertabgaben werden in der Regel durch stadtebauliche Ver-
trage geregelt.
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Abgabe bei privaten
Gestaltungsplanen

Mehrwert Gestaltungsplanpflicht-
perimeter GP Bahnhof/Farn -
stadtebaulicher Vertrag

Kommunaler Mehrwert
Kantonaler Mehrwert

Mehrwertprognose

Beurteilung
Bahnhof Ost

Gewerbezonen

Regionale Arbeitsplatzgebiete “Farn,

Egelsee” und ,Kein Ibig-Rutisberg”

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

FUr das Gebiet des Gestaltungsplanes Bahnhof/Farn wurde ein stad-
tebaulicher Vertrag erarbeitet, in welchem der Mehrwert, welcher
aufgrund des Gestaltungsplanes entsteht und die Leistungen, welche
die Grundeigentimerschaften erbringen gegenubergestellt und ge-
genverrechnet werden. Die Mehrwertberechnung im Rahmen des
Gestaltungsplanes Bahnhof/Farn bezieht sich auf die rechtskraftige
Bauordnung, so dass Mehrwerte, welche in der vorliegenden Re-
vision entstehen konnten, bereits abgegolten sind. Der Mehrwert im
Bereich des Gestaltungsplanes Bahnhof / Farn ist daher in der vor-
liegenden Mehrwertprognose nicht enthalten.

10.8 Mehrwertprogose

Die Mehrwertprognose ergab folgenden Wert (Stand offentliche
Auflage):

Fr. 23.8 Mio.
Fr. 1.7 Mio.
Fr. 25.6 Mio.

10.9 Arbeitsplatzzonenbewirtschaftung

Die Berichterstattung der Planungsgruppe Zurcher Unterland zur
JArbeitsplatzzonenbewirtschaftung” ergab folgendes Fazit:

Aufgrund der Erfullung aller Kriterien steht aus Sicht der PZU der Um-
zonung des Gebiets Bahnhof Ost nichts entgegen.

Eine Differenzierung der Vorgaben aufgrund der Lage der
Arbeitsplatzgebiete ist aus Sicht der PZU nachvollziehbar.

Die beschriebenen neuen Vorgaben, welche in den regionalen
Arbeitsplatzgebieten gelten, sind aus Sicht der PZU nachvollziehbar
und erfullen die Ubergeordneten Vorgaben. Vorgaben zur baulichen
Dichte sind durch die vorliegende Revision nicht tangiert, da sich die
Grundmasse in den regionalen Arbeitsplatzgebieten nicht andern.

Die Berichterstattung der PZU findet sich im Anhang.
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Ausgangslage
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Auswirkungen der vorliegenden
Revision
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10.10 Lokalklima

Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende
Temperaturen und eine starkere Warmebelastung. Die Warmebe-
lastung fur die Bevolkerung ist insbesondere im Bereich von dichter
Bebauung und einer Vielzahl von versiegelten Flachen erheblich. Die
aktuelle Situation prasentiert sich in Niederhasli wie folgt:
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Aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen (PBG Revision) mussten ver-
schiedene vorgesehene Massnahmen zur Verbesserung des Orts-
klimas auf eine spatere Revision der Nutzungsplanung zurtckgestellt
werden.

Folgende neue Vorgaben der Bauordnung wurden bereits umge-
setzt, um eine weitere Uberwarmung bestmaglich zu verhindern:

*  EinfUhrung der Grinflachenziffer und Reduktionsmaoglichkeit bei
zusatzlichen Begrinungsmassnahmen

*  Spiel und Ruheflachen, Grinflachen mit Strasseanstoss &
Vorgarten

*  Vorgaben zu Gestaltung von Parkplatzen (mehr Schatten durch
1 Baum pro 5 Parkplatze)

. Forderung nach Pflanzungen (Baume, Grinstreifen) und
Sicherung der markanten Baume

*  Ergdnzende Anforderungen an ArealUberbauungen

*  Erhalt der Bepflanzung und der Grinflache im Gebiet Tolacher/
Studacher durch die neue Quartiererhaltungszone

Neu wurde zudem mit den Reduktionsfaktoren bei der Anzahl Park-
platze die Mdglichkeit gegeben, in Bezug auf die Erschliessung mit
dem o&ffentlichen Verkehr weniger Parkplatze zu realisieren und es
wurden Verbesserungen fur die Velonutzung vorgesehen. Dies im
Sinne der Luftreinhaltung und damit des Klimaschutzes.

94



Beurteilung bezuglich
Ubergeordneter Raumplanung

Vorgaben der Handlungsraume des
kantonalen ROK

[S5-

Handlungsraume

Stadtlandschaft
urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft
Naturlandschaft

A

Vorgaben Uberkommunale Richtplane,
Abstimmung mit in Uberarbeitung be-
findlichen regionalen Richtplanen

Auswirkungen auf den Ausbaugrad /
Bauvolumen

Auswirkungen Nutzungsdichte

Gesamtschau und Ausschopfung ande-

rer Moglichkeiten
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10.11 Fazit

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

Niederhasli wird neu dem Handlungsraum "Urbane Wohnlandschaft"
zugeordnet.

* Mit der Anpassung der Bauordnung im Bereich ArealUberbau-
ungen, Gestaltungsplanpflichtgebiete und weiterer Inhalte sollen
Siedlungen unter Wahrung einer hohen Wohnqualitat nach innen
entwickelt werden.

* Die Potenziale im Bahnhofsumfeld werden aktiviert und erhoht.

* Durch die Siedlungsrandbestimmungen und durch die Abstufung
am Siedlungsrand werden klare Siedlungsrander erhalten und
Ubergénge zur offenen Landschaft gestaltet.

Dem Handlungsbedarf des kantonalen Raumordnungskonzepts wird
entsprochen.

Die vorliegende Revision ist mit dem regionalen Richtplan abge-
stimmt. Die Vorgaben der Uberkommunalen Richtplane werden im
Rahmen des Anordnungsspielraums der Gemeinde erfullt. Ebenfalls
entspricht die Totalrevision der Nutzungsplanung der kommmunalen
Richtplanung in Abstimmung mit den Nachbargemeinden Niederglatt
und Oberglatt (ONN).

Das zulassige Bauvolumen wird im Bericht erladutert. Durch die dich-
ten Zonen beim Bahnhof wird ein etwas hoheres Bauvolumen zuge-
lassen. Mit den Gestaltungsplanpflichten wird zudem eine differen-
zierte bauliche Entwicklung an geeigneten Lagen gefordert.

Der Gebdudeabstand stellt eine geringflgige Einschrankung der
Dichte zu Gunsten der Wohn- und Siedlungsqualitat dar. Durch die
Bestrebungen, mehr Moglichkeiten und Spielrdume zuzulassen, soll
hingegen eine Verdichtung nach innen und damit eine positive Aus-
wirkung auf den Ausbaugrad erreicht werden.

Die Nutzungsdichte (Einwohnende und Beschaftigte pro Hektare)
wird dadurch moderat zunehmen.

Mit dem Masterplan ONN und der nachfolgenden umfassenden Erar-
beitung der kommunalen Richtplanung ONN wurde eine Gesamt-
schau gemacht, welche auch mit der Bevolkerung reflektiert und auf
eine ausgewogene Basis gestellt wurde. Die Mdglichkeiten wurden
geprUft und soweit moglich wurden Verdichtungsmaoglichkeiten zu-
gelassen.
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Mitwirkungsmoglichkeiten fur die
Bevoélkerung

1. Vorprufung -
Vorprufungsbericht vom
12. Oktober 2022

Zonenplan

Kernzonenplane

Berichterstattung
Arbeitsplatzzonenbewirtschaftung

SUTER * VON KANEL * WILD

Totalrevision Nutzungsplanung, Niederhasli
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

11 MITWIRKUNG
11.1 Ubersicht

e 1.Vorprtfung 12.7.2022 - 11.10.2022

«  Offentliche Auflage der Totalrevisionsvorlage Nutzungsplanung
vom 1. Dezember 2023 bis 15. Marz 2024 (60 Tage und 30 Tage
Verlangerung) und Orientierungsveranstaltung am 1. Februar
2024 sowie 2. Vorprifung

*  Gemeindeversammlung

11.2 Kantonale Vorpriufung

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 4.5.2022 /
30.6.2022 wurde dem ARE zur Vorprifung unterbreitet. Uber die Hal-
tung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungsbericht vom
12.10.2022 Auskunft. Aufgrund der Vorprtfung werden folgende
Anpassungen vorgenommen:

*  Aufdem Zonenplan wurden samtliche Erganzungsplane
(Gewasserabstandslinienplane und Waldabstandslinienplane)
aufgelistet

*  FUrdie Umzonung der Zone fur 6ffentliche Bauten im Bereich
Bahnhof Ost wurde im Bereich Seeblerstrasse Ersatz geschaffen.
Der mittel- bis langfristige Bedarf ist damit gedeckt.

*  FUrdie Umzonung des Gebietes Seeblerstrasse, zwischen Hof-
stetterstrasse und Heiselstrasse wurde die larmrechtliche
Erschliessung abgeklart. Das Gebiet ist vollstandig erschlossen.

*  Aufdie Zuweisung des Naherholungsgebietes Mettmenhaslisee
zur Freihaltezone wurde auf Wunsch des Kantons verzichtet.

*  Die larmempfindlichkeitsstufen der Zonen fur offentliche Bauten
wurden entsprechend den Vorgaben der Vorprufung angepasst,
obschon dies grundsatzlich keine Anpassung, sondern eine
rechtskraftige Festlegung war.

* Inden Kernzonenplanen wurde weitere ,traditionelle oder
ortstypische Einzelelementen” wie Brunnen, Umgebung, Platze,
Strassenraum etc. aufgenommen. FUr den Schutz und Erhalt der
Baume wurde ein Erganzungsplan erstellt, welcher auch Baume
ausserhalb der Kernzonen umfasst und damit ein umfassend-
eres Instrument darstellt. Die Baume werden im Kernzonenplan
als Informationsinhalt abgebildet.

»  Der Bericht zur Arbeitsplatzzonenbewirtschaftung der Planungs-
gruppe Zurcher Unterland wurde eingeholt, in vorliegendem
Bericht zusammengefasst und als Anhang angeflgt.
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« InArt. 2 wurde der Absatz zum OV Guteklassenplan gestrichen,
weil kein solcher erstellt werden soll. Als Beilage zur BZO soll ein
parzellenscharfer OV Glteklassenplan geméss jeweils glltigem
Fahrplan abgegeben werden konnen.

*  Die Vorgaben fur Bauten und Anlagen des Seebades in der
Erholungszone wurden entsprechend der Schutzverordnung
verscharft.

*  Artikel 3 wird mit der Moglichkeit Abweichungen am Gebdude-
profil aufgrund des Gewasserraumes erganzt. Um eine
Interessenabwagung zu provozieren wurde allerdings eine
Verbindung zum Ortsbild hergestellt.

* Aufden Satz ,Steingdrten kdnnen nicht an die Grinflachenziffer
angerechnet werden” wurde verzichtet.

*  Der Begriff punktierte Gebaude in Art. 5 wurde korrigiert (rote
Gebaude)

*  Der Artikel zu Solaranlagen in Kernzonen wurde angepasst.

*  Die Verteilung der Hohenabstufung der Bauten in der
Quartiererhaltungszone wurde in der Bauordnungsbestimmung
prazisiert und im Bericht erldutert.

*  Auf den Begriff giebelseitig wurde bei Flachdachbauten
verzichtet.

*  Der Fassadenhohenzuschlag fur Bristungen von 1m wurde auf
offene Absturzsicherungen beschrankt. Es wurde darauf
verzichtet diesen auch fUr verglaste Absturzsicherungen
zuzulassen.

«  Die Uberschrift fur die WG Zonen wurde entsprechend dem
Zonenplan korrigiert (Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung)

* Art. 15und 16 Abs. 2 zur Nutzweise wurden angepasst.

* Inder Gewerbezone GA6 und der |7 wird auf das Festlegen der
Nutzungsdichte von mehr als 50 AP/Ha verzichtet und es
werden die nicht zulassigen Betriebe umschrieben.

*  Im Bereich der Arealiberbauungen wurde auf die Anforderung
zur Energieversorgung und den Hinweis zu den Richtlinien des
Gemeinderates verzichtet.

*  Art. 8 Abs7 welcher Elektroanschlusse fur Elektrofahrzeuge
forderte wurde gestrichen.

*  Art. 30a2 welcher einen Hohenzuschlag fur Solaranlagen vorsah
wurde gestrichen.

*  Die Artikel zur Vermeidung von Neophyten und zur Férderung
des vogelfreundlichen Bauens wurde gestrichen.

*  Im Bericht wurde der geforderte Hinweis zu Bauten und Anlagen
im Gewasserraum bei Seebad angebracht.

*  Die Gebdudelange von 30m in der Kernzone wurde Uberprift
und die Ortsublichkeit wurde dargelegt.

*  FuUr die Klarung der Berechnungsweise bei Reduktion der Grun-
flachenziffer aufgrund des Gewerbeanteils wurde ein Berech-
nungsbeispiel im Bericht eingefugt.
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Die Erldauterungen zum Grunkorridor (Baumreihen) wurden
betreffend Abweichungen zum kommunalen Richtplan erganzt
und fur die Baumreihen wurden Erlduterungen zu den
Abstanden und der GrundstUcksnutzung eingeflgt.

Das Gestaltungsplanpflichtgebiet Bahnhof Stid wurde aus dem
Bericht geldscht (Fehler).

Im Bericht wurde das kantonale Inventar der Landschaftsschutz-
objekte dargestellt.

Die Mehrwertprognose wurde erganzt.

Der Bericht wurde mit weiteren Inhalten zur Storfallvorsorge,
dem Lokalklima und zum Bodenschutz erganzt.

Das kommunale Inventar der Natur- und
Landschaftsschutzobjekte in der Gemeinde Niederhasli GRB Nr.
14 vom 27.2.1998 wurde in den Bericht aufgenommen.

Folgenden vom ARE geforderten oder empfohlenen Regelungen wird
nicht entsprochen:

Parzellenscharfer OV-Guteklassenplan:

Die Situation der OV Guteklassen als Grundlage fur die
Reduktion der Parkplatzzahlen, soll nicht in einem parzellen-
scharfen OV Guteklassenplan fixiert werden, sondern diese
sollen den effektiven OV Guteklassen entsprechen, wie sie im
GIS ZH wiedergegeben werden. So reagieren die OV Guteklas-
sen auf den Fahrplanwechsel und allfallige neue Buslinien etc.
Als Beilage zur BZO soll ein parzellenscharfer OV Giteklassen-
plan gemass jeweils gltigem Fahrplan abgegeben werden kon-
nen. Dieser kann jedoch nicht von der Gemeindeversammlung
abgesegnet werden, weil eine Nutzungsplanungsrevision bei
jedem Fahrplanwechsel unverhaltnismassig und unzweckmassig
ware.

Art. 11 Umgebung:

Der Empfehlung des ARE den Umgebungsgestaltungsartikel
hinsichtlich starkerer Regulierung von Terrainveranderungen
und bezUglich Sichtschutzstrukturen zu erganzen wurde nicht
entsprochen. Eine generelle Regelung Uber alle Kernzonen wird
als unzweckmassig beurteilt, um passende angepasste
Losungen zu finden. Entsprechend Art. 11 ist die
Terraingestaltung im Umgebungsplan darzustellen, wo die
individuelle Ldsung dann entsprechend den Anforderungen des
jeweiligen Ortes individuell gepruft werden kann. Probleme mit
Sichtschutzstrukturen oder deren Einordnung bestanden in der
Vergangenheit nicht. FUr Gestaltungsvorgaben zu Mauern fehlt
laut ARE die Rechtsgrundlage weil dies abschliessend in der VErvV
und § 178 EG ZGB geregelt sei.
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Art. 12a Abs. 2: Modell bei besonders guten Projekten:

Der Auflage den Satz ,Solche Vorhaben sind in einem Gelande-
modell mit der angrenzenden baulichen Umgebung volumet-
risch darzustellen” zu streichen, wurde nicht entsprochen. Ahn-
lich lautende Artikel wurden mehrfach genehmigt und es wird
als wichtig beurteilt, den Bauherrn in der BZO Uber derartige
Rahmenbedingungen in Kenntnis zu setzen.

Anforderungen an ArealUberbauungen:

Bei ArealUberbauungen hat der GrundeigentUmer bzw. Bauherr
eine WahIimdglichkeit. Er kann wahlen, ob er nach der Regelbau-
weise baut und nur die Ublichen gesetzlichen Anforderungen er-
fullen muss, oder ob er mehr bauen will und daftir Mehranfor-
derungen akzeptieren muss. In den Bestimmungen zu den
Arealiberbauungen sollen die Bedingungen (mehr Grinflache,
grossere Reduits etc.) nach welchen eine Mehrnutzung zuge-
lassen wird moglichst klar kommuniziert werden. Die Anforder-
ungen wurden daher entgegen der Auflage des ARE nicht
gestrichen. Die grossere Grunflache ist eine Prazisierung des
Umfangs der Umgebungsanlagen und die grosseren Reduits
sind eine Mehranforderung gegentber der Mindestanforderung
gemass BBV | und die Anforderung fur Elektrofahrzeuge ist eine
Mehranforderung zu Gunsten des Klimaschutzes. Sie definieren
Art und Grad von Ausrustungsbestandteilen.

Uberdachte und abschliessbare Veloabstellplétze:

Da in Art. 29 BZO Veloabstellrdume verlangt werden, wird die
Auflage als erfullt betrachtet. Rdume sind in der Regel ab-
schliessbar und haben eine Uberdachung.

Granflachen mit Strassenanstoss (gemass Vorprufung
,Vorgarten®):

Die Regelung wurde andernorts in der Vorprufung nicht kritisiert
und wurde entspricht einer Regelung der Stadt Zurich.

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 2.11.2023
wurde dem ARE wahrend der 6ffentlichen Auflagen zu einer 2. Vor-
prufung unterbreitet. Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons
gibt der Vorprufungsbericht vom 13. Februar 2024 Auskunft. Auf-
grund der Vorprifung werden folgende Anpassungen vorgenommen:

Auf die Umzonung von Kat. Nr. 3300 in die Zone fur 6ffentliche
Bauten wurde verzichtet, der betriebliche Umweltschutz
(Storfallvorsorge) wird abgehandelt.

Die Reserven im Bereich der Zone fur 6ffentliche Bauten und die
Verlegungsmoglichkeiten des Werkgebaudes resp. Recycling-
hofes wurden abgehandelt.

Die Artikelverweise der Kernzonenplane wurden kontrolliert und
angepasst.
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Im Bericht wurde die angemessene Dichte der Baumreihen
beschrieben und die Realisierbarkeit dargelegt. Es wird klarge-
stellt, dass die Baumreihen im Rahmen von Bauprojekten durch
die betroffenen GrundeigentUmer auf Privatgrund zu pflanzen
sind.

Art. 3 «Kernzonen Umbauten und Ersatzbauten» wurde
korrigiert.

Art. 18a Abs. 2 zu den Grunflachen in Arealiberbauungen wurde
angepasst.

Mit Art. 18a Abs. 4 wollte die Gemeinde in Arealiberbauungen
fur die kunftigen Bewohnenden und deren Wohnqualitat bes-
sere, grossere Einstellgelegenheiten vorsehen, als das Minimum,
welches gemadss BBI vorgesehen ist. Dies auch im Hinblick auf
den Modalsplit damit zB. auch Sportvelos etc. gut untergebracht
werden kdnnen. Gemass Vorprifung musste auf den Artikel
verzichtet werden.

Art. 18a Abs. 5 zweiter Satz wurde gestrichen, obschon auch die
Elektromobilitat zur Schonung der Ressourcen beitragen wirde
und die Vorschrift durchaus eine griffige Anforderung ware.

Der Empfehlung im Bereich der Gestaltungsplanpflicht Ziele und
Anforderungen zu einem ressourcenschonenden Modalsplit zu
erganzen wurde entsprochen.

Der Bericht wurde mit dem Inventar der Denkmalschutzobjekte
von Uberkommunaler Bedeutung erganzt. Der Umgang mit den
inventarisierten Gebduden wird beschrieben und es wird auf
allfallige Schutzmassnahmen hingewiesen.

Im Bericht wurde der Abschnitt Naturschutz erganzt.

Es wurden AusfUhrungen zum Umgang mit den zusatzlichen
Mobilitatsbedirfnissen, welche aus den Entwicklungstatigkeiten
entstehen, erganzt.

Aufgrund der Einwendungen wurde auf den Erganzungsplan
«Baumschutz und Begrinung» verzichtet und eine Abgrenzung der
markanten Baume Uber den Stammumfang gewahlt. Damit haben
sich die Hinweise des ARE zum Erganzungsplan erubrigt.

Folgenden vom ARE geforderten oder empfohlenen Regelungen wird
nicht entsprochen:

VDNP / Darstellung der Nutzungsziffer im Zonenplan:

Weil die Gemeinde keine Nutzungsziffer hat, kann diese nicht
dargestellt werden. Das ARE hat dies auf Anfrage bestatigt.

Der Empfehlung im Bereich der Guteklasse «D» und «E bis
Ubrige» ein Maximalwert flr Parkplatze festzulegen wurde nicht
entsprochen. Es wird als unzweckmassig beurteilt in diesen mit
dem OV weniger gut erschlossenen Bereichen Maximalwerte
festzulegen.

Der Artikel 20 BZO «Baumschutz» wurde angepasst. Am
Zulassen von Abweichungen zu Gunsten einer Erleichterung des
Baumerhalts und der Grundsttcksnutzung wurde jedoch im
Sinne von § 238a PBG festgehalten.
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*  Grunflachen mit Strassenanstoss und Grunstreifen
Das ARE hat die Regelung «Griinflachen mit Strassenanstoss» in
der 1. und 2. Vorprtfung mangels Rechtsgrundlage abgelehnt,
obschon der identische Artikel andernorts 2023 genehmigt
wurde. Auch der Grunstreifen zwischen Kernzone und Gewerbe-
zone Oberhasli wurde als nicht genehmigungsfahig beurteilt. In
der laufenden PBG Revision dirfte zudem mit 8238a Abs. 4 (8
238a Begrunung im Besonderen, Abs. 4 Die Bau- und Zonen-
ordnung kann zonen- oder gebietsweise erganzende Bestim-
mungen enthalten) eine neue Rechtsgrundlage geschaffen
werden, welche den Artikel zulassen konnte obschon hier nicht
explizit 6kologische Flachen verlangt werden. Auch wenn die
Revision des PBG zum Zeitpunkt der Verabschiedung zu Handen
der Gemeindeversammlung (GV) noch nicht in Kraft ist, sollte
dies zum Zeitpunkt der GV sowie zum Zeitpunkt der kantonalen
Genehmigung (Anfang 2025) der Fall sein. An der Bestimmung
wird daher festgehalten. Aufgrund der Einwendungen wurde das
Ausmass bei beiden Bestimmungen statt auf die volle Tiefe des
Strassenabstandsbereichs auf 2/3 des Strassenabstands-
bereichs reduziert und es wurde eine Erleichterung fur schmale
GrundstUcke eingefuhrt.

11.3 Offentliche Auflage

Die Revisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom 2.11.2023
wurde vom 1. Dezember 2023 bis 16. Februar 2024 6ffentlich
aufgelegt. Die ¢ffentliche Auflage wurde am 9. Februar 2024 um vier
Wochen verlangert. Die ¢ffentliche Auflage erfolgte somit bis am 15.
Marz 2024.

Samtliche Einwendungen werden eingehend geprift. Soweit die
Gemeinde sich der Meinung der Einwender anschliessen kann, wird
dies durch eine entsprechende Korrektur der Planungsunterlagen
berucksichtigt. Zu den Einwendungen wird mit dem Bericht zu den
Einwendungen Stellung genommen.

11.4 Anhérung

Wahrend der 6ffentlichen Auflage findet die Anhérung der nach- und
nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nachbargemein-
den und der Region statt.

Die Revisionsvorlage vom 2.11.2023 wurde von den Nachbargemein-
den RUmlang, Buchs, Dielsdorf und Niederglatt haben die Vorlage zur
Kenntnis genommen. Es wurden keine Einwande vorgebracht. Die
anderen Gemeinden haben auf eine Ruckmeldung verzichtet.

Die PZU bereits im Rahmen der ersten Vorprifung zur Erstellung der
Arbeitsplatzzonenbewirtschaftung eingeladen (siehe Anhang 2). Die
Anhdrung fand im Nachgang zur 6ffentlichen Auflage statt.
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Voraussichtliches Inkrafttreten
1.11.2024

Festsetzung

Genehmigung ARE

Revision ist recht- und
zweckmassig
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Die PZU hat folgende Antrage gestellt:

*  Die Zone fur offentliche Bauten, Standort Recyclinghof im Be-
reich des Entwicklungsgebietes Bahnhof Ost sein nicht umzu-
zonen, da kein Ersatzstandort gesichert ist.
> Dem Anliegen wurde nicht entsprochen. Im Bericht wurde der
Nachweis erbracht, dass geniigend Ersatzstandorte fiir den Re-
cyclinghof bestehen, die gesichert sind.

*  Die Gewerbezonenflache im Bereich Seeblerstrasse sei nicht in
die Zone fur OB umzuzonen.
> Dem Anliegen wurde entsprochen.

Die PZU wurdigt die Inhalte zur Férderung der Biodiversitat und
Siedlungsokologie (Schutz markanter Baume, Siedlungsrander,
Grunflachenziffer 40%, Grunflachen mit Strassenanstoss).

11.5 Revisionsvorlage des PBG

Die Revisionsvorlage des PBG zu den Klimathemen liegt vor. Es
wurde kein Referendum ergriffen. Das Inkrafttreten wird voraus-
sichtlich am 1.11.2024 erwartet, so dass die Klima-Revision des PBG
bei einer Gemeindeversammlung im Winter 2024 zum Zeitpunkt der
Gemeindeversammlung wie auch der Genehmigung in Kraft sein
durfte.

11.6 Gemeindeversammlung

Die Revision der Nutzungsplanung wird den Stimmburgerinnen und
Stimmburgern an der Gemeindeversammlung zur Festsetzung
vorgelegt.

11.7 Genehmigung

Nach der Festsetzung durch die Gemeindeversammlung ist die
Revisionsvorlage durch die Baudirektion Kanton Zurich zu ge-
nehmigen.

Der Genehmigungsentscheid ist zu publizieren, anschliessend lauft
eine 30-tagige Rekursfrist.

12 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Totalrevision zweckmassig
und rechtmassig ist.
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ANHANG 1
AUSZUG DATENEXPORT
MEHRWERTPROGNOSE

Stand offentliche Auflage
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Kanton Ztrich
Baudirektion
Amt fiir Raumentwicklung

Summarische Ubersicht Mehrwertprognose
Kantonaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Niederhasli 1-
Mutationsnummer 0090-NP-0011

Projektname

Datum (Export) 18.10.2023

Phase Prognose

Status der Planungsmassnahme abgeschlossen

Anzahl Falle (abgeschlossen und offen) 5
Anzahl Falle (abgeschlossen) 5
Mehrwert in Fr. 1737767

Bemerkungen kantonal

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

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

Hinweis:
Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte bertcksichtigt.






Summarische Ubersicht Mehrwertprognose

Kommunaler Mehrwertausgleich
Gemeinde

Mutationsnummer

Projektname

Datum (Export)

Phase

Status der Planungsmassnahme

Anzahl Falle (abgeschlossen und offen)
Anzahl Falle (abgeschlossen)

Mehrwert in Fr.

Bemerkungen kommunal

Niederhasli
0090-NP-0011

18.10.2023
Prognose
abgeschlossen
21
21
23'885'508

Diese Ubersicht beinhaltet die Werte samtlicher vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffenen

Parzellen nach dem aktuellen Stand der Planung.

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

festgelegten Freiflache liegen.

Hinweis:

Bei der summarischen Berechnung werden nur positive Mehrwerte berlicksichtigt.
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ANHANG 2
ARBEITSPLATZZONEN-
BEWIRTSCHAFTUNG
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Planungsgruppe Zurcher Unterland

Gemeindeverwaltung, Obergass 17, Postfach, 8193 Eglisau
Tel. 043 422 35 05 — Fax 043 422 35 08 - pzu@eglisau.ch — www.pgzu.ch

Gemeinderat Niederhasli
Dorfstrasse 17
8155 Niederhasli

Unser Zeichen: wre/ovo Reg. 5.06.1 Datum: 8. Februar 2023

Totalrevision Nutzungsplanung Niederhasli — Berichterstattung Arbeitszonenbewirtschaf-
tung

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit Schreiben vom 23. Dezember 2022 laden Sie die Planungsgruppe Zircher Unterland (PZU)
ein, die Berichterstattung zur Arbeitszonenbewirtschaftung im Rahmen der Totalrevision der Nut-
zungsplanung in Niederhasli zu erstellen. Grundlage dafiir bildet der Entwurf Stand Arbeitsfassung
vom 19. Dezember 2022. Der Vorstand der Planungsgruppe Ziircher Unterland hat sich an seiner
Sitzung vom 8. Februar 2023 zum Geschaft beraten und dussert sich dazu wie folgt.

Ausgangslage

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Niederhasli stammt aus dem Jahr 2013. Aufgrund
angepasster (bergeordneter Planungen sowie der Umsetzung des «kommunalen Richtplans
ONN» bestand Bedarf an einer Uberarbeitung der Nutzungsplanung. Der kommunale Richtplan
wurde 2019 durch die drei Gemeinden Oberglatt, Niederhasli und Niederglatt auf Basis des unter
der Federfihrung des Amts fir Raumentwicklung des Kantons Zurich (ARE) erarbeiteten «Mas-
terplans ONN» erstelit.

Der Gemeinderat hat die Revisionsvorlage zur Nutzungsplanung im Mai 2022 zuhanden der kan-
tonalen Vorprifung verabschiedet. Im Rahmen dieser Vorpriifung verlangte das ARE die Bericht-
erstattung zur Arbeitszonenbewirtschaftung durch die PZU. Sobald die Gemeinde diese erhalten
und die Vorlage im Nachgang zur Vorpriifung bereinigt hat, wird die revidierte Nutzungsplanung
dffentlich aufgelegt und der PZU zur Anhérung unterbreitet.

Inhalt der Vorlage
Bei der Vorlage handelt es sich um eine Gesamtrevision der Nutzungsplanung mit folgenden Be-
standteilen: '

— Anpassung Zonenplan

— Anpassung Bau- und Zonenordnung

— Anpassung Kernzonenplan Niederhasli und Nassenwil. Die Kernzonenplédne Oberhasli und
Mettmenhasli bleiben unverandert.

— Quartiererhaltungszonenplan Tolacher / Studacher
— Ergénzungsplan «Baumschutz und Begrinung»

Fir die vorliegende Berichterstattung zur Arbeitszonenbewirtschaftung sind jedoch nur die Anpas-
sungen an den Arbeitsplatzgebieten relevant. Es handelt sich dabei um folgende Anpassungen:

Regionalplaner:
EBP, Rebekka Weidmann und Oliver Végeli
www.ebp.ch, Tel. +41 44 395 16 16, rebekka weidmann@ebp.ch, oliver.voegeli@ebp.ch



Bahnhof Ost: Umzonung 17 in WG4 mit GP-Pflicht

Die bahnhofsnahen Industrieflachen, welche ausserhalb des regionalen Arbeitsplatzgebietes
«Farn, Egelsee» (vgl. Abbildung 5) liegen, werden entsprechend dem kommunalen Richtplan ONN
und dessen Uberlegungen beziiglich Schllisselgebiete Bahnhof von einer Industriezone IZ in eine
Mischzone mit Gewerbeerleichterung mit Gestaltungsplanpflicht WG4 GP umgezont. Die Umzo-
nung betrifft rund 5.8 ha.
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Abbildung 1: Umzonung der Industriezone 17 in eine Mischzone mit Gewerbeerleichterung mit Gestaltungsplanpflicht
WG4 GP (Quelle: Totalrevision Nutzungsplanung Niederhasli, Erlautemder Bericht vom 19.12.22).

Gewerbezonen: Umzonungen in Gewerbezone A und Gewerbezone B

Eine weitere Anpassung an den Arbeitsplatzgebieten ist die Aufteilung der Gewerbezone G in zwei
Typen. Gewerbezonen an zentralen Lagen im Umfeld von Wohnnutzungen oder Ortskernen wer-
den neu der Gewerbezone A zugeteilt. Das heisst, die heutigen Gewerbezonen an der Seeb-
lerstrasse, im Geissmatt und im Sandrain werden in eine Gewerbezone A umgezont.

Abbildung 2: Umzonungen in Gewerbezonen A an der Seeblerstrasse (oben), im Geissmatt (Mitte) und im Sandrain
(unten) (Quelle: Totalrevision Nutzungsplanung Niederhasli, Erlduternder Bericht vom 19.12.22).

Die abgelegeneren Gewerbezonen im Gebiet Grabenacher/Buechenhag und an der Wehnta-
lerstrasse werden der Gewerbezone B zugeteilt.

Regionalplaner:
EBP, Rebekka Weidmann und Oliver Vogeli
www.ebp.ch, Tel. +41 44 395 16 16, rebekka weidmann@ebp.ch, oliver.voegeli@ebp.ch



Abbildung 3: Umzonungen in Gewerbezonen B im Gebiet Grabenacher/Buechenhag (oben) und an der Wehnta-
lerstrasse (unten) (Quelle: Totalrevision Nutzungsplanung Niederhasli, Erlduternder Bericht vom 19.12.22).

Mit der der Unterteilung in zwei Gewerbezonentypen wird die Nutzung differenzierter geregeit. In
den zentraleren Gewerbezonen A und der Industriezone 17 sollen Betriebe mit einer mittleren Ar-
beitsplatzdichte angesiedelt werden. Entsprechend werden in der Gewerbezone A und der Indust-
riezone 17 Lagerbetriebe, reine Ausstellungsfléchen, automatisierte Produktionsbetriebe und
dergleichen, welche eine sehr geringe Arbeltsplatzdlchte aufweisen, ausgeschlossen. Ausgenom-
men sind derartige Betriebe, wenn sie Uber einen direkten Bahnanschluss verfligen und diesen fur
den Gltertransport nutzen. In der Gewerbezone B und der Industriezone IT7 sind hingegen Ver-
kaufsflachen mit Gltern fiir den taglichen Bedarf von mehr als 500 m? ausgeschlossen. Fir eine
Starkung der Ortskerne soll der Handel mit Giitern des taglichen Bedarfs nicht in den abseitsgele-
genen Arbeitsplatzgebieten méglich sein.

Auswirkungen auf die regionalen Arbeitsplatzgebiete

Der regionale Richtplan bezeichnet in der Gemeinde Niederhasli zwei Arbeitsplatzgebiete von re-
gionaler Bedeutung. Das regionale Arbeitsplatzgebiet Nr. 9 «Farn, Egelsee» bleibt mit der Revision
der Nutzungsplanung nach wie vor in der Industriezone 17 (westlicher Teil der Bahnlinie) respektive
IT7 (6stlicher Teil der Bahnlinie). Mit der gednderten Bauordnung sind jedoch in der |7 Lagerbe-
triebe, reine Ausstellungsflachen, automatisierte Produktionsbetriebe udgl. nicht zulassig. In der
IT7 sind hingegen Verkaufsflachen mit Gitern flr den taglichen Bedarf von mehr als 500m? aus-
geschlossen.

Mit der Umzonung des regionalen Arbeitsplatzgebietes Nr. 10 «Klein Ibig-Ritersberg» von einer
Gewerbezone in eine Gewerbezone GB6 sind neu Verkaufsflichen mit Gutern fur den taglichen
Bedarf von mehr als 500 m? ausgeschlossen.

Regionalplaner:
EBP, Rebekka Weidmann und Oliver Vogeli
www.ebp.ch, Tel. +41 44 395 16 16, rebekka weidmann@ebp.ch, oliver.voegeli@ebp.ch



9 Niederhasli Farn, Egelsee Arbeitsplatzgebiet  Dienstleistungen zulassig,
Anschlussgleis,

Abstimmung mit Entwicklung Arbeits-
platzgebiete in Niederglatt und Ober-
glatt

10 Klein Ibig-Rdtisberg Arbeitsplaizgebiet ~ Dienstleistungen zuldssig

Abbildung 4: Vorgaben zu den regionalen Arbeitsplatzgebieten in Niederhasli (Quelle: Regionaler Richtplan Unterland,
Stand 15.9.21). '
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Abbildung 5: Regionale Arbeitsplatzgebiete "Farn, Egelsee” (ndrdlich
gionaler Richtplan Unterland, Stand 15.9.21).

Beurteilung aus Sicht der PZU

Die PZU prifte die Vorlage unter dem Blickwinkel der regionalen Sichtweise, insbesondere der
Kompatibilitdt mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung der Region gemass regionalem
Raumordnungskonzept und regionalem Richtplan, welcher vom Regierungsrat am 15. September
2021 festgesetzt wurde (RRB Nr. 1021/2021). Zudem wurde insbesondere die Umzonung des
Gebiets Bahnhof Ost gemé&ss den Zielen und Grundsatzen der PZU zur Arbeitszonenbewirtschaf-
tung (vgl. Positionspapier der PZU vom 28. Januar 2020) beurteilt. Im Anhang zum vorliegenden
Dokument findet sich eine quantitative Auswertung zu den Arbeitsplatzgebieten in der PZU und
der Subregion ONN im Speziellen.
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Gebiel Bahnhof Ost

Das von der Umzonung betroffene Gebiet liegt in einem bestehenden kommunalen Arbeitsplatz-
gebiet. Fir eine Offnung solcher Gebiete fiir Mischnutzungen miissen geméass dem genannten
Positionspapier der PZU folgende Kriterien erflillt werden:

1. Offnung erfolgt an einem Ort, der gut flir Wohn- und Mischnutzungen geeignet ist und an-
gemessen mit dem OV erschlossen ist.

2. Keine erhebliche Verknappung des Angebots an Arbeitszonen und Arbeitszonenreserven
in der entsprechenden Subregion.

3. Der Verlust von sehr grossen zusammenhangenden unlberbauten Flachenreserven
(>20'000 m?) ist zu vermeiden.

4. Offnung basiert auf einer kommunalen Gesamtbetrachtung (rdumiiche Entwicklungsstrate-
gie, kommunaler Richtplan).

5. Offnung bewirkt keinen erkennbaren Bedarf fiir Neueinzonungen von Arbeitszonen.

Aus Sicht der PZU sind alle Kriterien erfillt:

1. Das Gebiet liegt in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof Niederhasli. Ein grosser Teil des Ge-
biets verfligt (iber eine OV-Giiteklasse C, ein kleiner Teil tber die OV-Giiteklasse D. Es
handelt sich somit, zusammen mit dem Siedlungsgebiet im 6stlichen Teil der Gemeinde
nahe des Bahnhofs Oberglatt, um das besterschlossene Gebiet der Gemeinde.

2. Wie im Anhang dargelegt, verfligt die Subregion ONN uber die gréssten Arbeitszonen in
der PZU. Im Jahr 2021 betrugen diese 174.1 ha, davon waren 41.8 ha uniuberbaut. Bei
gleichbleibendem Verbrauch wie seit 2010 reicht dies fiir die ndchsten 23 Jahre. Eine Um-
zonung von rund 5.8 ha bedeutet somit keine erhebliche Verknappung des Angebots, son-
dern lediglich eine Abnahme der Arbeitszonenflachen um 3.3%.

3. Die Umzonung betrifft lediglich eine Parzelle mit einer unuberbauten Flache von rund
5'800 m2. Grosse zusammenhéngende uniiberbaute Flachen von mehr als 20'000 m? sind
nicht betroffen. Es bleiben in der Subregion ONN insgesamt 33 uniiberbaute Flachen mit
jeweils mehr als 2'000 m? mit einer Gesamtflache von rund 41.2 ha bestehen.

4. Die Umzonung folgt den Inhalten des kommunalen Richtplans ONN, welcher das be-
troffene Gebiet als mégliches Transformationsgebiet dem «Zentralen Mischgebiet» zuord-
net. Diese Gebiete sollen neben Wohnen auch hochwertige Arbeitsplatze und
Gewerbeanlagen im Bahnhofumfeld bieten.

5. Aufgrund der erheblichen Reserven in der Subregion ONN bewirkt die Offnung des Gebiets
Bahnhof Ost keinen erkennbaren Bedarf fiir Neueinzonungen von Arbeitszonen.

Aufgrund der Erflillung aller Kriterien steht aus Sicht der PZU der Umzonung des Gebiets Bahnhof
Ost nichts entgegen.

Gewerbezonen

Eine Differenzierung der Vorgaben aufgrund der Lage der Arbeitsplatzgebiete ist aus Sicht der
PZU nachvollziehbar.

Regionale Arbeitsplatzgebiete «Farn, Egelsee» und «Klein Ibig-Riitisberg»

Die beschriebenen neuen Vorgaben, welche in den regionalen Arbeitsplatzgebieten gelten, sind
aus Sicht der PZU nachvollziehbar und erfiillen die Gbergeordneten Vorgaben. Vorgaben zur bau-
lichen Dichte sind durch die vorliegende Revision nicht tangiert, da sich die Grundmasse in den
regionalen Arbeitsplatzgebieten nicht andern.
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Die PZU bedankt sich fir die Gelegenheit zur Erstellung der Berichterstattung und wiinscht viel
Erfolg bei der Weiterbearbeitung der Totalrevision der Nutzungsplanung. Gerne wird die PZU im
Rahmen der Anhérung auch zu den weiteren Inhalten der Revision aus regionaler Sicht Stellung
nehmen.

Freundliche Griusse
PLANUNGSGRUPPE ZURCHER UNTERLAND

Die Prasidentin: Der Sekretar:
Rebekka Bernhardsgriitter Lucas Mdller
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Anhang Berichterstattung Arbeitszonenbe-
wirtschaftung

Gemass dem Merkblatt des Kantons Ziirich zur Arbeitszonenbewirtschaftung wird bei Anderungen
kommunaler Nutzungspléne, welche die Ein- oder Umzonungen von Arbeitszonen zum Gegen-
stand haben, eine Einschatzung der Region erwartet. Gefordert wird unter anderem ein Uberblick
Uber die Arbeitszonen der Region mit Angaben zu Flachen, Kapazitaten und Nutzungsvorgaben
sowie zur aktuellen Nutzung und eine Beurteilung der Zweckmassigkeit der Anpassungen und
Empfehlungen zum weiteren Vorgehen. Zudem muss gepruft werden, ob die Vorgaben des regio-
nalen und kantonalen Richtplans sachgerecht berticksichtigt werden.

Uberblick iiber die Arbeitsplatzgebiete und Arbeitszonen in der PZU

Im Folgenden wird ein allgemeiner Uberblick tiber die Arbeitsplatzgebiete und Arbeitszonen in der
PZU gegeben. Die Arbeitsplatzgebiete werden in der PZU gemass untenstehender Abbildung je-
weils einer von sechs Subregionen zugeteilt. Die betroffenen Gebiete in der Gemeinde Niederhasli
befinden sich in der Subregion ONN.

. Embrachertal

Abbildung 6: Einteilung Subregionen

Beschiiftigte

Rund ein Drittel der Beschéaftigten in der PZU befinden sich in den Arbeitszonen. Die Mehrheit der
Beschéftigten sind dementsprechend nicht in Arbeitszonen tétig, sondern in anderen Zonen (v.a.
Mischzonen). Von den Beschéftigten, welche in den Arbeitszonen téatig sind, entfallt ein Grossteil
auf die regionalen Arbeitsplatzgebiete.
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Abbildung 7: Anzahl Beschiftigte 2020 (Quelle: STATENT, BFS, Ubersicht Gewerbequartiere Kanton Ziirich, Statisti-
sches Amt Kanton Zirich

Beschéftigtenentwicklung

Wahrend zwischen 2011 und 2020 das Bevdlkerungswachstum 15.4 Prozent betrug, lag das Be-
schéftigtenwachstum bei rund 12.7 Prozent. Die Subregion ONN verzeichnete mit 19.9 Prozent
das grosste Wachstum aller Subregionen. Die PZU ist vor allem eine Wohnregion, was am Ver-
héltnis von Beschéftigten zu Einwohnern erkennbar ist: Pro 1000 Einwohnerinnen oder Einwoh-
nern gibt es in der PZU nur 350 Beschéftigte. Im Kanton Zirich insgesamt sind es dagegen rund
680 Beschaftigte. Die Entwicklung der Beschaftigten lag in der PZU jedoch Uber der gesamtkan-
tonalen Entwicklung, wobei teilweise grossere subregionale Unterschiede erkennbar sind. Die un-
tenstehende Abbildung zeigt die Entwicklung nach Vollzeitaquivalent, weshalb das Wachstum fiir
die PZU leicht abweicht von der genannten Zahl.
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Abbildung 8: Relative und absolute Beschaftigtenentwicklung nach Vollzeitaquivalent von 2011 bis 2020 in allen Zonen,
der PZU und dem Kanton Ziirich (Quelle: STATENT, BFS)
Arbeitszonenfidchen

Insgesamt gibt es im Gebiet der PZU etwas unter 400 ha Arbeitszonenflachen (sowohl bebaute
als auch uniberbaute, Stand 2022). Der Grossteil der Arbeitszonenfldchen liegt in den regionalen
Arbeitsplatzgebieten, der kleinere Teil entfallt auf die kommunalen Industrie- und Gewerbezonen.
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Abbildung 9: Fliche der Arbeitszonen, Stand 2022 (Quelle: Ubersicht Gewerbequartiere Kanton Ziirich, Statistisches
Amt Kanton Ziirich)

Arbeitszonenreserven

Rund ein Flnftel der bestehenden Arbeitszonenflachen (regionale und kommunale Arbeitsplatz-
gebiete) im Unterland sind uniiberbaut. Dies entspricht 88.8 ha. Zum Vergleich: Im Kanton Zirich
sind lediglich 13.5 Prozent der Arbeitszonen uniliberbaut.
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Abbildung 10: Arbeitszonerireserven nach Uberbauungsstand (Flache in Hektaren absolut und Fidchenanteil in Prozent,
2021. Quelle: Uberbauungs- und Erschliessungsstand, ARE ZH)

In der Subregion ONN befinden sich nicht nur die gréssten Flachen an Arbeitszonen sondern auch
knapp die Halfte der unlberbauten Flachen (41.8 ha). Der Anteil an uniberbauten Flachen betragt
damit knapp 32 Prozent und liegt deutlich Gber dem kantonalen Durchschnitt.
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Abbildung 11: Arbeitszonenreserven nach Uberbauungsstand und Subregion (Flache in Hektaren, 2021. Quelle: Uber-
bauungs- und Erschliessungsstand, ARE ZH)

In der Subregion ONN finden sich insgesamt 136 uniiberbaute Parzellen. Die Parzellen weisen je
nach Subregion unterschiedliche Erschliessungsqualitaten mit dem OV auf. Die Mehrheit der un-
Uberbauten Parzellen in der PZU weist eine OV-Gliteklasse C oder D auf. Die Erschliessungsqua-
litdt der uniiberbauten Parzellen widerspiegelt die Erschliessungsglite der Arbeitszonen generell.
In der Subregion ONN weist die grosse Mehrheit der Parzellen die OV-Giteklasse D auf. Das in
eine Mischzone mit Gewerbeerleichterung umzuzonende Gebiet Bahnhof Ost weist mehrheitlich
eine OV-Gteklasse C, teilweise eine C')V-Gﬂteklag,_se D auf. Damit weist das Gebiet innerhalb der
Subregion ONN eine leicht Gberdurchschnittliche OV-Erschliessungsgite auf. Es liegt in unmittel-
barer Nahe zum Bahnhof Niederhasli.

Zurcher Unterland
Neerach-/indiacherfeld .

Reg Arbeitsplatzgebiet
ubrige Arbeitszonen

g

Anzahl Perzellen unbebsut
g

20

2 >E [« bJ £

Abbildung 12: Anzahl uniiberbaute Parzellen nach OV-Giiteklasse und Subregion, 2019 (Quelle: Ubersicht Gewerbe-
quartiere Kanton Ziirich, Statistisches Amt Kanton Zrich).

Da uniiberbaute Gebiete teilweise aus zahlreichen einzelnen Parzellen bestehen, werden mehrere
aneinander angrenzende uniiberbaute Parzellen zu grésseren Flachen zusammengefasst. Be-
trachtet man die Grosse der so gebildeten Flachen, zeigt sich, dass in sémtlichen Subregionen ein
differenziertes Angebot vorhanden ist. In allen Subregionen sind grosse bis sehr grosse Flachen
(> 10'000 m2) vorhanden.
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Abbildung 13: Anzahl uniiberbaute Flichen nach Gréssenklasse und Subregion, Absolute Anzahl, 2021 (Quelle: Uber-
bauungs- und Erschliessungsstand, ARE ZH)

Entwicklung der Arbeitszonenreserven

Die Nettoveranderung der uniiberbauten Flachen in der PZU betrug zwischen 2010 und 2021 -46
ha. Dies entspricht einer jahrlichen Nettoveranderung um -4.2 ha. Die Nettoveranderung beinhaltet
auch Aus- oder Umzonungen. Sie kann aus diesem Grund nicht mit dem Umfang der tatsachlich
liberbauten Fléche gleichgesetzt werden. Die Nettoverdanderung zeigt jedoch an, wie sich das Fla-
chenangebot verandert hat und kann als Indikator flir die Nachfrage nach Arbeitszonen verwendet
werden. Die Nettoverdnderung der uniiberbauten Flachen in der Subregion ONN betrug von 2010
bis 2021 im Schnitt jahrlich rund -1.8 ha bzw. insgesamt -19.9 ha, was einer prozentualen Ab-
nahme von insgesamt rund 32 Prozent entspricht. Damit liegt sie tUber der Gesamtabnahme in der
PZU (diese liegt bei rund 26 Prozent).
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Abbildung 14: Entwicklung der Arbeitszonen in der PZU nach Uberbauungsstand (Absolute Flache in Hektaren, 2010-
2021. Quelle: Uberbauungs- und Erschliessungsstand, ARE ZH)

Nachfolgende Hochrechnung zeigt, wie lange die Arbeitszonenreserven bei gleichbleibender Ab-
nahme in den einzelnen Subregionen noch ausreichen wirde. In allen Subregionen ausser dem
Embrachertal und Neerach-Windlacherfeld sind so betrachtet noch weit Uber den nachsten Nut-
zungsplanungshorizont von 15 Jahren Arbeitszonenreserven vorhanden.
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Arbeitszonenreserve in m2

2010 2021| Jéahrliche Diff Anzahl Jahre
Bilach 184’581 129965 -4'965 26
Embrachertal 135648 71910 -5'794 12
Neerach-Windlacherfeld 88'622 43'356 -4'115 11
ONN 617'155 417'872 -18'117 23
Rafzerfeld 253'210 163'007 -8'200 20
Wehntal 70'764 61'608 -832 74
Alle 1'349'980 887'718 -42'024 21

Abbildung 15: Jahrliche Nettoveranderung der Arbeitszonenreserven 2010-2021 und Anzahl Jahre bis sdmtliche Re-
serven bei gleichbleibender Nettoveranderung aufgebraucht sind (Verbrauch inkl. Ein-, Aus- oder Umzonungen. Quelle:
Eigene Berechnungen basierend auf Uberbauungs- und Erschliessungsstand, ARE ZH)

Zusammenfassung

— Die Mehrheit der Beschéftigten sind nicht in Arbeitszonen tétig, sondern in anderen Zonen
(v.a. Mischzonen). Von den Beschaftigten, welche in den Arbeitszonen tétig sind, entfallt
jedoch ein Grossteil auf die regionalen Arbeitsplatzgebiete.

— Die Anzahl der Beschéftigten hat sich in der PZU insgesamt und insbesondere der Subre-
gion ONN sehr dynamisch entwickelt.

— Der Anteil unitiberbauter Reserven in der Subregion ONN ist mit 32 Prozent stark Gber-
durchschnittlich. Allerdings war auch die Nettoveranderung in den vergangenen Jahren im
Vergleich zu den Reserven hoch.

— Der Anteil der unliberbauten Arbeitszonen ist in der PZU flachenméssig von 135 ha auf
88.7 ha zurtickgegangen. In der Subregion ONN gingen die unlberbauten Arbeitszonen
von 61.7 auf 41.8 ha zurlck.

— In der Subregion ONN sind mit den 41.8 ha uniiberbauten Flachen nach wie vor substan-
zielle Arbeitszonenreserven vorhanden.

— Der Umfang der Reserven kann im Vergleich zur Nachfrage als ausreichend beurteilt wer-
den.

— Das Angebot in der PZU ist ausgewogen beziiglich unterschiedlicher Lage (OV-
Erschliessungsqualitat) und vorhandener Gréssenklassen.

— Insgesamt sind keine Engpasse oder Defizite erkennbar.
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