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Antrag

Die Stimmberechtigten in der Gemeindeversammlung beschliessen auf Antrag des Stadtrates gestiitzt auf
Art. 13 Gemeindeordnung (GO, WES 101.0):

1 Die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung vom 4. Februar 2025 wird festgesetzt. Sie besteht aus
Anderungen der Bau- und Zonenordnung (BZO, WES 711.0), Anderungen des Zonenplans 1:5'000, dem
Ergdanzungsplan Baumerhalt 1:5'000 und dem Ergdnzungsplan Zentrumszone Z4 Wallisellen Siidost
1:1'000.

2 Der erlauternde Bericht gemdss Art. 47 Raumplanungsverordnung (SR 700.1) wird zur Kenntnis genom-

men.

3  Der Bericht zur Mitwirkung im Sinne von § 7 Abs. 3 Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) wird zur
Kenntnis genommen und (ber die nicht beriicksichtigten Einwendungen entschieden.

4  Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, die teilrevidierte Nutzungsplanung der Stadt Wallisel-
len gemadss § 89 PBG zu genehmigen.

5 Der Stadtrat wird erméchtigt, Anderungen zu diesem Beschluss in eigener Zusténdigkeit vorzunehmen, so-
fern sie sich als Folge von Auflagen im Genehmigungsverfahren oder von Rechtsmittelentscheiden als not-
wendig erweisen. Solche Beschlisse sind zusammen mit der Publikation der Genehmigung gemadss § 5
Abs. 3 PBG offentlich bekannt zu machen.
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Weisung / Beleuchtender Bericht
Die Vorlage in Kiirze

Réumliches Entwicklungskonzept (REK)

Das REK zeigt das Zielbild der gewiinschten baulichen Entwicklung fir die nachsten 15 bis 20 Jahre. Dem-
nach soll unter anderem die fur Wallisellen typische dreiteilige Siedlungsstruktur aus Stadtgarten, Garten-
stadt und Urbaner Stadt qualitatsvoll weiterentwickelt und der Charakter dieser Rdume gestédrkt werden.

Stadtgarten

Abbildung: Vereinfachtes rédumliches Entwicklungskonzept mit der ortstypischen, dreiteiligen Siedlungsstruktur

Die Erarbeitung des REK wurde durch einen Mitwirkungsprozess begleitet. Gestiitzt auf diesen Prozess, hat
der Stadtrat die folgenden, allgemeingiiltigen Ziele und Grundsétze zur Stadtentwicklung formuliert:

— Charakter des doérflichen Teils erhalten

—  Zentrum aufwerten und starken

- Qualitatsvolles und urbanes Wallisellen im Stiden erméglichen

- Parzellen der &ffentlichen Hand flr bezahlbaren Wohnraum zur Verfligung stellen
- Erholungsrdume aufwerten und stérken

- Klima und Biodiversitét bei der Siedlungsentwicklung beriicksichtigen

— Landwirtschaftliche Nutzung weiterhin erméglichen

- Effiziente Gesamtmobilitdt durch das «Kommunale Verkehrskonzept» sicherstellen

Inhalte der Revisionsvorlage

Auf der Grundlage des REK und den Ubergeordneten Planungsvorgaben hat der Stadtrat die kommunale Nut-
- zungsplanung Uberprift. Diese hat sich grundsatzlich bewéahrt. Sie wird daher nicht gesamthaft, sondern nur in
Teilen revidiert und angepasst. Die Revision umfasst folgende Themenschwerpunkte:

- Schwerpunkt 1: Entwicklung im Gebiet Wallisellen Siidost ermdéglichen
- Schwerpunkt 2: Klimaangepasste Siedlungsentwicklung sicherstellen
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Weitere Anderungen von BZO und Zonenplan:

— Bezeichnung von Gebieten, in denen Hochhdauser zuldssig sind

— Neue Bestimmungen zur Schaffung von preisgilinstigem Wohnraum
—  Sicherung von Fléchen fiir Gewerbe und Produktionsbetriebe

- Erweiterung der Zentrumszonen

- Anpassung der BZO auf neue Baubegriffe und Messweisen

Die vollstandige Vorlage mit dem Wortlaut der Anderungen der BZO sowie den Akten zur Vorlage sind auf der
Internetseite der Stadt einsehbar: www.wallisellen.ch/nutzungsplanung

Zuriickgestellte Inhalte

Im Dezember 2024 wurde die Initiative zum Systemwechsel von der Baumassen- zur Ausniitzungsziffer von der
Gemeindeversammlung angenommen. Da ihre Umsetzung noch hangig und der Versammlung vorzulegen ist,
werden Inhalte der urspringlichen Vorlage, die direkt von der Initiative betroffen sind, auf eine nachgelagerte
Teilrevision (Paket 2) verschoben. Es sind dies:

- Wohnzonen: Betroffen sind die Bestimmungen zu den Grundmassen, den Geschossen sowie die neue
Griunflachenziffer von 40 % fiir die Wohnzonen.

- Quartiererhaltungszone Gartenstadt: Um den Charakter der Gartenstadtquartiere zu erhalten, sollte
eine neue Zone eingefuhrt werden.

- Abstellplatze fir Personenwagen und Velos: Um das Mobilitdtsverhalten der Bevolkerung zu lenken,
war geplant, weniger Pflichtabstellplatze als heute vorzusehen.

- Sonderbauvorschriften: Im Gebiet Langacker sollte die Verdichtung und Erneuerung geférdert werden.

- Zonenplan: Auf eine Umzonung zur Quartiererhaltungszone wird verzichtet. Ebenso auf die Aufzonung
des Quartiers Turliacker-/Hofackerstrasse in eine W1.9. Weitere kleinere Zonenplananpassungen in Zu-
sammenhang mit der Wohnzone werden zurlickgestellt.

Mitwirkung der Bevodlkerung, Anhorung und kantonale Vorpriifung

Wichtige Zwischensténde der Revision der kommunalen Nutzungsplanung wurden im Rahmen von Workshops
einem «Sounding Board» vorgestellt. Vertreten waren die politischen Parteien und verschiedene Interessens-
gruppen. Dieses Gremium hatte die Aufgabe, die durch die Stadt erarbeiteten Entwiirfe kritisch zu reflektieren.
Die Ergebnisse der Diskussionen und Rickmeldungen flossen in die weitere Uberarbeitung der Teilrevisionsvor-
lage ein.

Mit Beschluss vom 9. Januar 2024 hat der Stadtrat die «Teilrevision kommunale Nutzungsplanung» fiir die An-
hérung und Mitwirkung geméss § 7 Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1) freigegeben (SRB 2024-1). Die
offentliche Auflage erfolgte vom 19. Januar 2024 bis zum 19. Marz 2024.

Wahrend der sechzigtégigen Auflagefrist konnten alle Personen zu den bezeichneten Inhalten der Teilrevision
Anderungsantrége einreichen. Zur aufgelegten Vorlage gingen insgesamt 31 Schreiben mit 383 Anderungsan-
tréagen und 'Anregungen ein. Die Meinungen gehen insbesondere bei den Vorgaben zur klimaangepassten Sied-
lungsentwicklung (Schwerpunkt 2) auseinander. Sie reichen vom Verzicht auf entsprechende Vorgaben bis hin
zu weitergehenden Bestimmungen.

Auch die Ziircher Planungsgruppe Glattal und die kantonalen Amtsstellen, vertreten durch das kantonale Amt
fir Raumentwickliung, haben sich zur Teilrevision gedussert.

Der Stadtrat hat samtliche Eingaben sorgfaltig gepriift. Im Bericht zur Mitwirkung wird aufgezeigt, in welchen
Punkten, die fir die Gemeindeversammiung vom April 2025 beantragte Vorlage aufgrund der gesteliten Antrage
angepasst wurde, und begriindet, welche Einwendungen nicht berlicksichtigt werden konnten.

Ausgangslage

Gegenstand der Revisionsvorlage

Die kommunale Nutzungsplanung ist das zentrale Instrument der Raumplanung in der Schweiz: Sie besteht un-
ter anderem aus der Bau- und Zonenordnung (BZO), dem Zonenplan und den Ergdnzungspldnen. In der BZO
werden wesentliche Anforderungen sowie die Grundmasse flir Bauten und Anlagen festgelegt und Bestimmun-
gen fur Freirdume formuliert. Der Zonenplan unterteilt das Stadtgebiet in Bauzonen und Nichtbauzonen und
regelt somit, welche Nutzung auf welchem Grundstiick zuldssig ist.
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Als Grundlage fiir die Stadtentwicklung und die Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung hat der Stadtrat
ein rdumliches Entwicklungskonzept (REK) erarbeitet. Als oberstes Ziel wird eine hochwertige Siedlungsentwick-
lung angestrebt, die den Standortqualitdten der Stadt Rechnung tragt. Gestiitzt auf das REK wurde die Vorlage
zur Teilrevision der kommunalen Nutzungsplanung ausgearbeitet und an neue kantonale sowie rechtliche Vor-
gaben angepasst.

Annahme der Initiative «Ausniitzungsziffer statt Baumassenziffer» und Aufteilung der Vorlage

Mit Zustimmung der Gemeindeversammlung vom 2. Dezember 2024 zur Initiative «Ausniitzungsziffer statt
Baumassenziffer» wurde der Stadtrat beauftragt, eine Umsetzungsvorlage zur Revision der BZO auszuarbeiten,
um in den Kern- und den Wohnzonen anstelle der Baumassenziffer (BMZ) die Ausnitzungsziffer (AZ) als Nut-
zungsmass zu verwenden. Flir die Umsetzungsvorlage bleiben dem Stadtrat 18 Monate Zeit, um diese der Ge-
meindeversammlung zur Beschlussfassung zu beantragen.

Da sich der Systemwechsel von der BMZ zur AZ auf die Bestimmungen der BZO auswirkt, hat der Stadtrat in
Absprache mit den Initiantinnen und Initianten Folgendes entschieden:

— Die laufende Teilrevision wird aufgeteilt.

— Alle Inhalte, welche vom Systemwechsel nicht direkt betroffen sind, werden im vorliegenden Paket (Pa-
ket 1) zusammengefasst und der Versammlung hiermit zum Beschluss beantragt. '

- Die zurtickgestellten Teile werden durch den Stadtrat im Sinne der Initiative tiberpriift und der Versamm-
lung in einem zweiten Paket (Paket 2) in einer weiteren Teilrevisionsvorlage zur Beschlussfassung vorge-
legt. Die Teilrevisionsvorlage umfasst einen Vorschlag fur die Umstellung von der BMZ zur AZ. Die zu-
riickgestellten Inhalte werden im Anhang vom erlduternden Bericht transparent dargestellt.

o - ' o, 2 O & . Pk % 7
Paket 1; Bestandrteil GV 02./03.04,2025 ;

m Paket 2: Nicht Bestandteil GV 02./03.04.2025
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Beurteilung von Bauvorhaben

Seit Januar 2024 und der Publikation der Vorlage zur 6ffentlichen Auflage kommt die sogenannte «negative
Vorwirkung» zum Tragen. Dies bedeutet, dass bei der Beurteilung von Bauvorhaben sowohl die heute rechts-
kraftige BZO als auch die vom Stadtrat éffentlich aufgelegte Version zur Anwendung gelangen. Dabei ist zu be-
achten, dass jeweils die strengeren Bestimmungen einzuhalten sind. Die «negative Vorwirkung» gilt, bis die
grundeigentiimerverbindlichen Bestimmungen und Pldne an der Gemeindeversammlung festgesetzt werden.
Welche Vorschriften zu beachten sind, wird mit der Festsetzung der Teilrevisionsvorlage (Paket 1) in einer Um-
setzungshilfe kommuniziert.

Ubergeordnete Vorgaben und Rahmenbedingungen

Klimaangepasste Umgebungsgestaltung: Neue kantonale Bestimmungen

Am 8. April 2024 hat der Zircher Kantonsrat eine umfangreiche Gesetzesvorlage verabschiedet. Sie basiert
auf Art. 102a Kantonsverfassung (LS 101), die den Kanton und die Gemeinden verpflichtet, sich fiir die Be-
grenzung des Klimawandels und dessen Auswirkungen einzusetzen.

Neu enthélt § 238a PBG Vorgaben zur Begriinung und dkologischen Ausgestaltung der Umgebungsflachen,
zur Begrenzung der Versiegelung sowie zum Baumerhalt und zur Baumférderung in den Bauzonen. Die Ge-
setzesdanderung ist am 1. Dezember 2024 in Kraft getreten.

Die Vorgaben sind allgemein formuliert und kénnen auf kommunaler Stufe prazisiert werden.

Massvolle Bevolkerungsentwicklung

Gemadss Art. 15 Raumplanungsgesetz (RPG, SR 700) dirfen die Gemeinden nur so viel Bauland ausweisen,
wie sie voraussichtlich fir die nachsten 15 Jahre fir ihre Siedlungsentwicklung bendtigen. Der Schwerpunkt
der Siedlungsentwicklung ist darauf zu legen, bereits vorhandene Bauzonen besser zu nutzen und beste-
hende Nutzungsreserven auszuschdpfen. Der beantragte Zonenplan stellt geniigend raumliche Kapazitat fur
den Bevdlkerungszuwachs von etwa 1 % pro Jahr bereit, wie ihn der Kanton prognostiziert. Die Zuwachsrate
entspricht zwischen 2023 und 2035 einem Wachstum von 17'400 auf 20'500 Einwohnerinnen und Einwohner.

Im Einzelnen sieht die Teilrevision verschiedene Massnahmen vor, um Wohnraum fir die wachsende Bevélke-
rung bereitzustellen: :

- Der regionale Richtplan Glattal macht Vorgaben zu baulichen Mindestdichten (also dem Verhaltnis von
Geschossflache zur Grundstickflache), welche die Gemeinden bei der Revision ihrer Nutzungsplanung
beriicksichtigen miissen. Diese Mindestdichten kénnen in jenen Gebieten, die Gegenstand der Teilrevision
sind, eingehalten werden.

—  Fir das Entwicklungsgebiet Wallisellen Siidost, im urbanen Teil der Stadt, wird eine neue Zentrumszone
mit héherer baulicher Dichte eingeftihrt. Hier soll in den kommenden Jahren ein neues Quartier mit hoher
Aufenthaltsqualitdt sowie Wohnraum und Arbeitspldtzen entstehen.

— Ebenso wird der 6ffentliche Gestaltungsplan fiir das Zentrum Wallisellen bis zur Florastrasse ausgeweitet
(vgl. separat traktandierte Vorlage zur Teilrevision des &ffentlichen Gestaltungsplans «Zentrum Wallisel-
len»). Im erweiterten Bereich wird damit eine héhere bauliche Dichte méglich. Dies schafft die Voraus-
setzung, dass an dieser Zentrumslage kiinftig mehr Personen wohnen kénnen.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision werden keine Grundstiicke eingezont.

Neue Baubegriffe und Messweisen (IVHB)

Die Interkantonale Vereinbarung (iber die Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB) hat zum Ziel, die Baubegriffe
und Messweisen in den Kantonen zu vereinheitlichen und damit das Planungs- und Baurecht fir Bauherrschaf-
ten und Behérden zu vereinfachen. Die Gesetzesdnderungen traten am 1. Médrz 2017 in Kraft.

In den Gemeinden werden die Anderungen jedbch erst wirksam, wenn diese ihre BZO an die IVHB angepasst
haben. Die Gemeinden haben hierfiir bis Ende Februar 2028 Zeit.

Die Stadt nimmt die vorliegende Teilevision zum Anlass, die kantonalen Baubegriffe und Messweisen zu tber-
nehmen. An einigen Stellen haben diese Anpassungen direkte Auswirkungen auf die baulichen Méglichkeiten:

- Da die Fassadenhohe neu auf die Konstruktion und nicht mehr auf die Aussenhaut eines Gebdudes ge-
messen wird, kénnen Gebaude neu rund 30 cm hdéher werden.

- Attikageschosse kdnnen grosser ausgestaltet werden, da sie nur noch um die halbe statt die volle Ge-
schosshdhe von der Fassade zuriickspringen mussen.
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Schwerpunkt 1: Entwiéklung im Gebiet Wallisellen Siidost ermoglichen

Planungseinheiten 1-10

Arbeiten 100 %
kein Mindestanteil Wohnen

Arbeiten min. 40 %
kein Mindestanteil Wohnen

Arbeiten min. 25 %
Wohnen min. 50 %

Arbeiten min. 20 %
Wohnen min. 60 %
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Vereinfachter Ergdnzungsplan Zentrumszone Z4 Wallisellen Siidost. Die eingezeichneten Bauvolumen und Grinrdume in den
Planungseinheiten 4 und 5 stellen eine mégliche kunftige Entwicklung dar.

Das Gebiet Wallisellen Stidost ist ein Entwicklungsschwerpunkt. Es besteht aus den Arealen Geeren, Hof,
Schwanen und Glatt Ost (Shell-Tankstelle). Der Stadtrat hat {iber dieses Gebiet eine Planungszone erlassen, die
im Sommer 2025 auslduft. Bis dahin kdnnen im betroffenen Gebiet bauliche Entwicklungen ausgeschlossen
werden, die der angestrebten Planung zuwiderlaufen. '

Die Entwicklungsziele fiir das Gebiet Wallisellen Siidost wurden anhand einer Testplanung entworfen. Die Areale
sollen als Wohn- und Arbeitsorte aufgewertet, punktuell verdichtet und besser an das Zentrum von Wallisellen
angebunden werden. Zudem ist das Freiraumangebot zu ergénzen und eine angemessene Freiraumversorgung
sicherzustellen.

Das Gebiet ist heute unterschiedlichen Nutzungszonen zugeteilt (WG3.5, IG6, IG8 und Oe). Alle Grundstiicke
werden neu der Zentrumszone Z4 zugewiesen und mit einer Gestaltungsplanpflicht belegt.

Der Erganzungsplan Wallisellen Stidost wird neu eingefiihrt und préazisiert die im Zonenplan festgelegte Zent-
rumszone Z4 wie folgt:

- Im Gebiet Wallisellen Siidost werden zehn Planungseinheiten festgelegt. Jede Einheit ist basierend auf
einem eigenen Gestaltungsplan zu entwickeln.

— Die minimalen Wohn- und Gewerbeanteile sowie wichtige stadtebauliche Eckpositionen und Freihaltebe-
reiche werden im Ergdnzungsplan festgelegt. '

— In den Planungseinheiten 2, 5, 7 und 8 ist auf mindestens 30 % der Wohnflachen preisgiinstiger Wohn-
raum zu realisieren. '

- Abweichungen - beispielsweise von den minimalen Wohn- und Gewerbeanteilen - sind im Rahmen von
Gestaltungspldnen maglich, wenn sie gut begriindet werden und ihre Umsetzung verbindlich geregelt ist.

Die Gestaltungsplane haben den folgenden Anforderungen zu entsprechen:

- Haushilterische Bodennutzung: Fir die Zentrumszone Z4 gilt gemass BZO eine BMZ von 4 m3/m? be-
ziehungsweise 4.3 m3/m? inkl. Kleinbauten und Anbauten. Das Nutzungsmass liegt am unteren Rand der
Dichte, welche der regionale Richtplan fiir das Gebiet vorgibt. In den Gestaltungsplénen wird daher eine
Auseinandersetzung mit den Themen haushalterische Bodennutzung, Stadtbild und Freirdume erwartet.
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- Uberzeugende Gesamtkonzepte: In den Planungseinheiten ist ein stadtebaulich und freirdumlich tiber-
zeugendes Gesamtkonzept und eine hohe architektonische Qualitdt nachzuweisen und sicherzustellen.

- Zusammenhingende Quartierfreirdume: Pro Planungseinheit sind zusammenhéngende Quartierfrei-
rdume nachzuweisen und sicherzustellen, ebenso eine klimaangepasste Umgebungsgestaltung mit einer
Begriinung, die hitzemindernd und 6kologisch wertvoll ist. Somit ist ein bedeutend hdherer Griinflichenan-
teil nachzuweisen als die 10 % Grinflachenziffer, welche die BZO fiir die Zentrumszone Z4 vorgibt.

- Nachhaltige Gesamtmobilitédt: Eine gute Durchwegung und flachensparende Erschliessung sind zu ge-
wahrleisten. Es ist aktiv darauf hinzuwirken, dass mdglichst viele Bewohnerinnen und Bewohner, Besuche-
rinnen und Besucher sowie Beschdftigte den 6ffentlichen Verkehr nutzen, zu Fuss und/oder mit dem Velo
unterwegs sind.

- Nachhaltige Energienutzung: Eine nachhaltige Energienutzung ist sicherzustellen.

- Ldarmschutz: Das Gebiet Wallisellen Siidost ist larmbelastet. Die Gestaltungsplédne haben aufzuzeigen, wie
die Vorgaben zum Larmschutz eingehalten und eine gute Wohn- und Aufenthaltsqualitdt erreicht wird.

Schwerpunkt 2: Klimaangepasste Siedlungsentwicklung sicherstellen

Baume erhalten und
Neupflanzungen férdern

Vorgéarten und Flachdéacher

Mindestanteil an
Griinflachen

Schematische Darstellung eines Grundstiicks und der wichtigsten Massnahmen zur klimaangepassten Siedlungsentwicklung.

Der fortschreitende Klimawandel verstérkt die Hitzebelastung in stidtischen Gebieten. Mehr Griin in den Quar-
tieren ist eine wirksame Massnahme, um dem entgegenzuwirken. Ausserdem ist kiinftig mit mehr Starknieder-
schlagen zu rechnen. Unversiegelte, begriinte Flachen kénnen Regenwasser zuriickhalten und lassen es in den
Boden versickern, was Kapazitdtsprobleme in der Wasserableitung entschérft.

Daher wurde das PBG um neue Vorgaben zur Umgebungsgestaltung ergénzt, die am 1. Dezember 2024 in Kraft
traten:

§ 238a PBG Begriinung im Besonderen

! Vorgarten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind in angemessenem Umfang als ékolo-
gisch wertvolle Grunflachen zu erhalten oder herzurichten.

2 Die Versiegelung von nicht mit Gebduden Uberstellten Grundstiicksflachen ist mdglichst gering zu halten.
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3 Nach Maglichkeit sind bestehende Baume zu erhalten oder angemessene Ersatz- und Neupflanzungen vor-
zusehen. Es ist genligend Wurzelraum und ausreichender Raum fir die Versickerung zu gewéhrleisten. Die or-
dentliche Grundstiicksnutzung darf dadurch nicht Gbermadssig erschwert werden.

* Die Bau- und Zonenordnung kann zonen- oder gebietsweise ergdnzende Bestimmungen enthalten.

5 Die Begriinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die kantonalen Bestimmungen sind allgemein formuliert. Sie kénnen auf kommunaler Stufe préazisiert werden.
Dies schafft klare und einheitliche Vorgaben, was die Planungssicherheit verbessert und den Vollzug der BZO
erleichtert. Die BZO enthalt gestitzt auf § 238a PBG folgende neue Bestimmungen:

Griinflichenziffer

Das PBG fordert neu, dass geeignete Teile des Gebdudeumschwungs begriint werden. Mit einer Griinfldchenzif-
fer (GFZ) wird in der BZO neu festgelegt, welcher Mindestanteil des Grundstiicks begrint werden muss. Die
Grunflachenziffer ersetzt die bisherige Regelung, die lediglich offene Spiel-, Ruhe- oder Gartenfldchen vor-
schrieb.

Die Grinflachenziffer ist das Verhaltnis zwischen der anrechenbaren Griinflaiche und der anrechenbaren Grund-
stlicksflache. Als anrechenbare Griinflache gelten natlirliche und bepflanzte Bodenflachen eines Grundstiicks,
die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflichen gelten. Anrechenbare Griinflachen durfen auf Unterni-
veaubauten und unterirdischen Bauten angeordnet werden.

Folgende Grinflachenziffern werden mit der vorliegenden Teilrevision zur Beschlussfassung beantragt:
- Zentrumszonen 10 %

- Industrie- und Gewerbezonen 10 %

Baumerhalt

Gemadss den neuen Vorgaben von § 238a Abs. 3 PBG sind bestehende Baume nach Mdglichkeit zu erhalten oder
angemessene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen, sofern die ordentliche Grundstiicksnutzung dadurch
nicht Gbermé&ssig erschwert wird.

Die Umsetzung in der beantragten BZO sieht Folgendes vor:

- Es wird ein «Erganzungsplan Baumerhalt» eingefiihrt. Darin sind die markanten Einzelbdume mit einem
Brusthéhendurchmesser von mindestens 60 cm erfasst und kartiert. Im Erganzungsplan sind 672 Bdume
bezeichnet (davon 219 auf 6ffentlichem und 453 Baume auf Privatgrund, Stand 17. Juli 2023).

- Das Fallen dieser Baume ist bewilligungspflichtig. Die BZO enthélt einen Kriterienkatalog, unter welchen
Voraussetzungen die Bewilligung erteilt werden kann.

Baumfodrderung

Weiter sind gemass den neuen Vorgaben von § 238a PBG auf den Baugrundstiicken nach Maglichkeit neue
Baume zu pflanzen. Um den Spielraum fir Neupflanzungen zu vergréssern, wurde in der (ibergeordneten Ge-
setzgebung der Pflanzabstand zu Nachbargrundstiicken und Strassen reduziert.

Die beantragte BZO prazisiert die allgemeine Vorgabe zu den Neupflanzungen:

- Auf dem Baugrundstiick ist bei Neubauten und neubaudhnlichen Umbauten pro 200 m? Grinflache, die an
die Grunflachenziffer angerechnet wird, mindestens ein standortgerechter Baum zu pflanzen.

—~ Die ordentliche Grundstiicksnutzung darf dadurch jedoch nicht ibermdassig erschwert werden (8§ 76 PGB /
§ 238a Abs. 3 PBG). Zudem muss die Pflanzung unter Bericksichtigung der nachbarschaftsrechtlichen
Grenzabstdande technisch auch umsetzbar sein.

Flachdachbegriinung

Flachdacher zu begriinen, wird angesichts der zunehmenden Regenwasserspitzen immer wichtiger. Ein Griin-
dach kann Regenwasser gut zurtickhalten und dient zudem als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen.

Bereits heute sind Flachdacher zu begriinen. Im Rahmen der Teilrevision wird prazisiert:

- Die Begrunungspflicht gilt auch dort, wo Solaranlagen erstellt werden.
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Vorgidrten

Begriinte Vorgérten leisten einen besonders positiven Beitrag flir den Siedlungsraum, indem sie die Aufent-
haltsqualitat entlang von Verkehrswegen in dsthetischer wie auch in klimatischer Hinsicht erhéhen. Die BZO-
Bestimmung prézisiert die allgemeinen Vorgaben gemass § 238a Abs. 1 PBG:

— Grundsatzlich ist der Strassenabstandsbereich beziehungsweise der Baulinienraum als begriinter Vorgarten
zu gestalten.

Vermeidung von Lichtemissionen

Das eidgendssische Umweltschutzgesetz verlangt, dass unnétige Lichtemissionen zu vermeiden sind. Dieser
Grundsatz wird in der BZO verankert. Weitergehende Vorgaben sind gemass der kantonalen Bewilligungspraxis
derzeit nicht zulassig.

Weitere Anderungen der BZO

- Kernzonen: Ziffer 2 BZO: Die Kernzonenbestimmungen haben sich bewahrt. Sie werden daher redaktio-
nell angepasst und inhaltlich nur geringfiigig verdndert: Bei eingeschossigen Anbauten und Kleinbauten
sind neu auch begriinte Flachdacher zuldssig. Dachaufbauten in Form von Schleppgauben oder Giebellukar-
nen kénnen neu in einer Gesamtbreite von maximal 1/3 der betreffenden Fassadenlénge erstellt werden
(bisher 1/4 der betreffenden Fassadenlange). '

- Zentrumszone: Ziffer 4 BZO: Die BZO wird um die neuen Zentrumszonen Z4 (Wallisellen Siidost) und Z6
(Integra Square, Richti, Zwicky) erganzt. In den Zentrumszonen sind jeweils wenigstens 25 % der Gesamt-
nutzflache fir Wohnen und Arbeiten vorzusehen, was den regionalen Nutzungsvorgaben entspricht. In den
Zentrumszonen miussen Gestaltungsplédne erarbeitet werden. Die BZO legt die Anforderungen an diese Ge-
staltungspléne fest.

- Wohnzonen: Ziffer 5 BZO: Die Bestimmungen zu den Wohnzonen werden lediglich redaktionell angepasst
sowie auf die neuen kantonalen Baubegriffe und Messweisen abgestimmt.

- Arealiiberbauungen: Ziffer 5.8 BZ0O: Die Zonenbestimmungen bleiben inhaltlich unverandert. Das PBG
verlangt neu flr Arealiiberbauungen erhéhte Anforderungen in Bezug auf eine klimaangepasste Umge-
bungsgestaltung und wird direkt angewendet.

- Industrie- und Gewerbezonen: Ziffer 6 BZO: Geméss rechtskréaftiger BZO konnten Gebdude und Ge-
baudeteile mit einer Bruttogeschosshéhe von mehr als 4.5 m bisher von einer héheren BMZ profitieren. Neu
gilt die héhere BMZ ohne Einschrankungen, wodurch in den Industrie- und Gewerbezonen mehr Nutzflache
realisiert werden kann.

Aufgrund einer Vorgabe im regionalen Richtplan sind in der Industrie- und Gewerbezone Herti (IG6 und
1G8) Dienstleistungs- und Handelsbetriebe nur noch auf maximal 50 % der Gesamtnutzflache zuldssig. Da-
mit sollen Gewerbe- und Produktionsbetriebe im Gebiet Herti gestarkt werden.

- Zone fiir 6ffentliche Bauten: Ziffer 7 BZO: Es gelten weiterhin nur die kantonalrechtlichen Bauvorschrif-
ten. Neu ist auch in dieser Zone eine auf die Nutzung abgestimmte, 6kologisch hochwertige Umgebungsbe-
grinung mit Baumen sicherzustellen.

- Erholungszonen: Ziffer 8 BZO: Die Zonenbestimmungen bleiben unverandert.

-~ Dachaufbauten: Ziffer 9.11 BZO: Auf Gebduden mit einem Schragdach dirfen Dachaufbauten neu die
Hélfte (bisher 1/3) des betreffenden Fassadenabschnitts einnehmen. Kiinftig sind aufgrund der neuen
Messweise (IVHB) grissere Attikageschosse mdglich. Damit sie optisch nicht wie ein Vollgeschoss wirken,
durfen Dachaufbauten weiterhin nicht langer als 1/3 des betreffenden Fassadenabschnitts sein.

- Dachterrassen: Ziffer 9.12 BZO: Die Dachflachen Gibernehmen kiinftig verschiedene Funktionen - zum
Beispiel als Lebensraum durch Beg'rl'.'lnung, um Regenwasser zuriickzuhalten und verzégert abfliessen zu
lassen oder zur Produktion von Solarstrom. Deshalb wird die Nutzung der obersten Dachfldche einge-
schréankt. Das Dach von Attikageschossen darf nicht als Terrasse genutzt werden. Bei einem Flachdachge-
bdude ohne Attikageschoss darf hdchstens die Halfte der Dachfldache als Terrasse genutzt werden.

- Hochhéduser: Ziffer 10.1 BZO: Hochhauser sind nur in den im Zonenplan bezeichneten Perimetern zulds-
sig. Sie bedingen einen Gestaltungsplan. Der ortsbauliche Gewinn ist in einer Machbarkeitsstudie nachzu-
weisen. :

— Begriinung und Siedlungsoékologie: Ziffer 10.3 BZO: Gestutzt auf die neuen Vorgaben im PBG werden
die Anforderungen an die Begrinung und die Siedlungsékologie in der BZO prazisiert.
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Preisgiinstiger Wohnraum: Ziffern 4.8.3 und 4.9.7 BZO: In der Zentrumszone Z6 westlich des Richti-
walds und auf vier Arealen im Gebiet Wallisellen Siidost sind mindestens 30 % der realisierten Wohnfliche
gemadss den kantonalen Anforderungen fiir preisgilinstigen Wohnungsbau zu vermieten. Bei rein gewerblich
genutzten Gebduden gilt keine Verpflichtung, preisglinstigen Wohnraum zu erstellen.

Weitere redaktionelle, untergeordnete Anpassungen: In verschiedenen Artikeln der BZO werden re-
daktionelle Anpassungen ohne wesentliche Auswirkungen vorgenommen. Beispielsweise wurden bei zahlrei-
chen Artikeln die Titel erganzt. In der BZO-Synopse sind auch. diese Anpassungen gekennzeichnet.

Anderungen im Zonenplan

. Ubersicht der Anderungen

+ Hochhausperimeter
, . Hochhausperimete

Legende
1 Nutzungsvorgaben fur das Gebiet Herti
2 Zentrumszone Z5 Zentrum Wallisellen
3 Zentrumszone Z6 Integra Square, Richti und Zwicky
Y = S 4 Zentrumszone Z4 Walliselien Stidost
I = \ _ Umzonung "Swing-Areal” an der
\ — \ 5 3 i
\ { 1 T ¢ Richtistrasse in die Zentrumszone 76
{ | e R 6 Umzonung "Olivetti-Are der
| \ o | g Richtstrasse in die Zentrumszone 26
;

Preisgunstiger Wohnraum

Der Zonenplan wird wie folgt angepasst:

1. Nutzungsvorgaben fiir das Gebiet Herti: Der regionale Richtplan Glattal gibt die zuldssige Nutzung
im Industriegebiet Herti vor. Das Gebiet ist primar fur Industrie, Gewerbe und Logistik zu sichern. Sekun-
dar sind auch Dienstleistungsnutzungen erlaubt.

2. Zentrumszone Z5 Zentrum Wallisellen: Die Zentrumszone Z5 wird gegen Osten bis auf Héhe der
Florastrasse ausgeweitet. Der Perimeter fir den 6ffentlichen Gestaltungsplan wird entsprechend angepasst
(vgl. Antrag zur Teilrevision des 6ffentlichen Gestaltungsplans «Zentrum Wallisellen»).

3. Zentrumszone Z6 Integra Square, Richti und Zwicky: Die grossen Transformationsprozesse in den
Gebieten Integra Square, Richti und Zwicky sind weitgehend abgeschlossen. Die rechtskréftigen Gestal-
tungsplane regeln die Bebauung, darum wird die Gestaltungsplanpflicht aufgehoben. Die Areale sind heute
der Industrie- und Gewerbezone zugeteilt, obwohl in den Gebieten ein Wohnanteil von bis zu 50 % zugelas-
sen und realisiert wurde. Damit die Nutzungsplanung dem gebauten Bestand entspricht, werden die Areale
neu der Zentrumszone Z6 zugewiesen. Die Gestaltungsplane behalten ihre Giiltigkeit.

4. Zentrumszone Z4 Wallisellen Siidost: Vgl. Erlduterungen zum Schwerpunkt 1

5. Umzonung «Swing-Areal» an der Richtistrasse in die Zentrumszone 26: Das Gebiet an der Rich-
tistrasse wird von der IG8 mit Sonderbauvorschriften in die Z6 mit Gestaltungsplanpflicht umgezont. Neu
ist eine Wohnnutzung erlaubt. Fliir mindestens 30 % der Wohnfldachen wird preisglinstiger Wohnraum ver-
langt.

6. Umzonung «Olivetti-Areal» an der Richtistrasse in die Zentrumszone Z6: Das Gebiet wird von
der IG8 mit Gestaltungsplanpflicht in die Z6 mit Gestaltungsplanpflicht umgezont. In der Z6 gilt dieselbe
BMZ von 6 m3/m? wie in der bisherigen Zone IG8, es ist aber neu eine Wohn- und Arbeitsnutzung von je
mindestens 25 % vorgeschrieben.
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— 7. Hochhausperimeter: Bereits heute sind im urbanen Teil der Stadt Hochhduser erlaubt. Gestitzt auf die
Erkenntnisse der Testplanung Wallisellen Stidost wird der Hochhausperimeter um die Areale «Schwanen»
und «Conforama» erweitert. Hochhduser setzen einen Gestaltungsplan voraus, der hohe Qualitatsanforde-
rungen erflillt. Das Olivetti-Areal wird aus dem Hochhausperimeter entlassen, da hier die erhdhten Anforde-
rungen an Hochhduser aufgrund der radumlichen Ausgangslage nicht erflllt werden kénnen.

- 8. Bereinigungen: Drei Gebiete von wenigen m? waren nicht zoniert und werden der Freihaltezone zuge-
ordnet.

Inkrafttreten

Die Teilrevision der Nutzungsplanung soll vor Ablauf der zeitlich verldngerten Planungszone in Kraft treten (vgl.
SRB 2023-144). Daher erweist sich eine Inkraftsetzung der mit der Vorlage einhergehenden Anderungen auf
Mitte 2025 als angezeigt.

Schlussbemerkungen/Empfehilung des Stadtrates

Die Stadt hat die Ortsplanung 2012 gesamthaft revidiert. Seither wurden der kantonale und der regionale
Richtplan Gberarbeitet und das PBG revidiert, um der zunehmenden Hitzebelastung durch den fortschreitenden
Klimawandel entgegenzuwirken. Im Gebiet Wallisellen Stidost wurde im August 2020 eine Planungszone festge-
setzt, um bauliche Entwicklungen zu verhindern, die der angestrebten Gebietsentwicklung zuwiderlaufen.

Die vorliegende Teilrevision setzt die iibergeordneten Vorgaben um und schafft grundeigentiimerverbindliche
Vorgaben, damit die 6ffentlichen Interessen im Gebiet Wallisellen Stidost angemessen berticksichtigt werden
kénnen.

Der Stadtrat ist Gberzeugt, dass die teilrevidierte kommunale Nutzungsplanung die Ziele des REK gut umsetzt
und die Basis fiir eine qualitdtsvolle réumliche Stadtentwicklung legt. Er empfiehlt, der Vorlage zuzustimmen.

Abschied der Rechnungs- und Geschaftspriifungskommission

Das Geschéft ist der Rechnungs- und Geschaftspriifungskommission zur Priifung weitergeleitet worden. Der Ab-
schied erfolgt separat und liegt wahrend der ordentlichen Aktenauflage 6ffentlich auf.

Zu diesem Geschaft referiert der Ressortvorsteher Hochbau + Planung, Stadtrat Jirg Niederhauser.

Wallisellen, 4. Februar 2025

Der Stadtrat beschliesst:

1 Die Vorlage zur Festsetzung der Teilrevision der Nutzungsplanung wird inkl. Antrag und Weisung/Beleuch-
tender Bericht zuhanden der Gemeindeversammlung vom 2./3. April 2025 in zweiter Lesung verabschiedet.

2 Die Rechnungs- und Geschaéftspriifungskommission wird eingeladen, zur Vorlage zuhanden der Gemeinde-
versammlung Antrag zu stellen.

3  Die teilrevidierte kommunalen Nutzungsplanung wird vorbehdltlich der Zustimmung durch die Gemeinde-
versammlung auf den 1. Juli 2025 in Kraft gesetzt. Wird ein Referendum (nachtragliche Urnenabstimmung)
oder ein Rechtsmittel ergriffen, wird lGber die Inkraftsetzung erneut entschieden.

4  Die Abteilung Prasidiales wird beauftragt, die teilrevidierte kommunalen Nutzungsplanung vorbehaltlich der
Zustimmung durch die Gemeindeversammlung gestiitzt auf § 7 Gemeindegesetz (LS 131.1) im amtlichen
Publikationsorgan der Stadt mit Rechtsmittelbelehrung gemaéss § 10 Verwaltungsrechtspflegegesetz
(LS 175.2) zu verdffentlichen.

5 Der Beschluss ist éffentlich.

6  Mitteilungen (PDF mittels E-Mail)

6.1 Rechnungs- uns Geschdftsprifungskommission
6.2 Ressortvorsteher Hochbau + Planung

6.3 Abteilungsleiter Hochbau + Planung
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6.4 Prasidialabteilung

6.4.1 Stadtschreiberin / Geschéftsfiihrerin

6.4.2 Stellvertretender Stadtschreiber

6.4.3 Stellvertretender Stadtschreiber / Bereichsleiter Kommunikation

6.4.4 Stadtratskanzlei zur Publikation gemdss Dispositiv-Ziffer 4 und Nachfiihrung WES
6.5 Akten

Fur den richtigen Auszug

Stadtrat Wallisellen

*
-~ g
Ly /; /«“ .
Y/ das
v

Daniel Keibach
Stellvertretender Stadtschreiber

Zugestellt am: [} §, FEB. 2025
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