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Stand der Nutzungsplanung und
aktuelle Anliegen

Kommunaler Richtplan ONN

Vorgeschichte und Stand der
Planung
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1 EINLEITUNG

Die Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Niederglatt stammt aus
dem Jahr 1985. Im Jahr 2014 wurde sie im Rahmen einer Teilrevision
punktuell entsprechend den BedUrfnissen und Anforderungen nach-
gefuhrt. Aufgrund angepasster Ubergeordneter Planungen sowie der
Umsetzung im «<kommunalen Richtplan ONN» bestand dann Bedarf
nach einer Uberarbeitung der Nutzungsplanung.

Es geht insbesondere um folgende Themen:

«  Umsetzung der Uberlegungen zur ortsbaulichen Entwicklung
des kommunalen Richtplans ONN

«  Entsprechende Uberprifung der Nutzungsdichten, Verdich-
tungsbedarf und Verdichtungsmoglichkeiten schaffen

*  Aktivierung innenliegender Reserven in bestehenden Bauzonen

*  Neue Bedirfnisse und Vollzugsprobleme der Gemeinde

*  Abstimmung auf neue Ubergeordnete Regelungen und Vorgaben

*  Umsetzung der IVHB

Die wesentlichsten Themen wurden in der Folge umgesetzt und in
der Teilrevisionsvorlage Paket 1T am 5. Juni 2024 festgesetzt. Weitere
Themenbereiche stehen noch aus und sollen im vorliegenden Paket
2 umgesetzt werden.

Die drei Gemeinden Oberglatt, Niederhasli und Niederglatt (ONN) bil-
den heute einen weitgehend zusammenhangenden Siedlungsraum.
Um die vorhandenen Potenziale besser zu nutzen und die Entwick-
lungsabsichten hin zu einer «urbanen Wohnlandschaft» zu untermau-
ern, wurde unter Federfuhrung des Amtes fUr Raumentwicklung des
Kantons Zurich eine Entwicklungsstrategie sowie ein anschliessender
Masterplan ONN erarbeitet. Die Gemeinden Oberglatt, Niederhasli
und Niederglatt haben anschliessend in Zusammenarbeit mit dem
Blro Suter - von Kanel + Wild Planer und Architekten AG (SKW) soweit
moglich die Inhalte des Masterplans im «<kommunalen Richtplan ONN»
verankert und dadurch behordenverbindlich festgelegt.

Basierend auf der genehmigten kommunalen Richtplanung und auf-
grund mehrfacher Vorbesprechungen mit dem Kanton Zurich wurde
eine Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung erarbeitet, welche die
Anpassungen basierend auf der kommunalen Richtplanung in der
Nutzungsplanung grundeigentumerverbindlich umsetzte. Diese Vor-
lage wurde 2021 offentlich aufgelegt und dem Kanton zur Vor-
prufung eingereicht.

Im Rahmen der Vorprufung stellte das ARE des Kantons Zurich je-
doch entgegen vorhergehenden, anderslautenden Angaben fest,
dass die diversen Um- und Aufzonungen als nicht genehmigungs-
fahig eingestuft werden, solange die Revision 2020 des kantonalen
Richtplans nicht genehmigt ist. Erst mit der Zuweisung der Gemeinde
Niederglatt zur «urbanen Wohnlandschaft» im kantonalen Richtplan
(bzw. im ROK) bestehe eine Genehmigungsvoraussetzung,.



Aufteilung der Vorlage

Paket 1 festgesetzt 5.6.2024
Genehmigt 18.10.2024
Inkraftsetzung 1.1.2025

Paket 2 (vorliegende Vorlage)
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Um die brennenden Themen - insbesondere im Bereich der Kern-
zonenvorschriften - bald behandeln und die Umsetzung der inter-
kantonalen Vereinbarung tUber die Harmonisierung der Baubegriffe
(IVHB) termingerecht vornehmen zu kénnen, wurde die Vorlage in
zwei Revisionspakete aufgeteilt:

Das Paket 1 umfasst im Wesentlichen jene Inhalte, die in der Vorpri-
fung des Kantons ZUrich unabhdngig von der Revisionsvorlage 2020

des kantonalen Richtplans als genehmigungsfahig beurteilt wurden.

Es handelt sich um folgende Inhalte:

»  Diverse Anpassungen der Bauordnung wegen neuer
Bedurfnisse und Vollzugsproblemen

*  Festlegung Quartiererhaltungszone

*  Zuweisung der Erholungsgebiete zu Erholungszonen anstatt zu
Freihaltezonen (Korrektur)

*  Umsetzung IVHB mit der EinfUhrung der Grinflachenziffer

Die Umzonung der Freihaltezone Muliwis in eine Erholungszone wur-
de durch den Kanton ZUrich/ARE ebenfalls nicht als genehmigungs-
fahig erachtet, weil der Bedarf und das Erfordernis eines Standortes
ausserhalb des Siedlungsgebietes nicht nachgewiesen sei. Es besteht
jedoch aktueller, kurzfristiger Bedarf nach dieser Flache fur Erho-
lungsnutzungen, die in den bestehenden Gebieten im Siedlungs-
gebiet nicht untergebracht werden kdnnen. Daher wurde diese in der
Richtplanung beibehalten. Die Umzonung der Muliwis wurde daher
bereits in Paket 1 weiterverfolgt.

Das Paket 1 wurde am 5.6.2024 durch die Gemeindeversammlung
festgesetzt und durch den Kanton Zurich am 18.10.2024 genehmigt.
Die Inkraftsetzung erfolgte am 1.1.2025.

Die Inhalte des Pakets 2 kdnnen erst nach der Genehmigung der
Revision 2020 des kantonalen Richtplans erneut der Bevdlkerung
vorgelegt werden. Es umfasst folgende Inhalte:

*  Umsetzung des kommunalen Richtplans, d.h. Anpassungen am
Zonenplan (Um- und Aufzonungen), fur welche die Zuweisung
von Niederglatt zur «urbanen Wohnlandschaft» eine Genehmi-
gungsvoraussetzung ist.

Die Revision 2020 des kantonalen Richtplans wurde am 11.3.2024
durch den Kantonsrat festgesetzt, so dass nun davon ausgegangen
werden kann, dass die Genehmigungsvoraussetzung «Urbane Wohn-
landschaft» fur Niederglatt gegeben ist. Die Genehmigung des kanto-
nalen Richtplans steht Ende Januar 2025 noch aus.

Daruber hinaus sah die Gemeinde in der Vorlage 2021 vor, Anpas-
sungen bezlglich Klima und Okologie vorzunehmen. Allerdings
fehlten 2021 die Rechtsgrundlagen fUr derartige Vorgaben.

Mit der PBG-Revision Klima traten am 1.12.2024 hierzu neue Rechts-
grundlagen in Kraft. Es wurde daher als zweckmassig beurteilt, auch
die Klima- und Okologiethemen in vorliegendem Paket 2 zu behan-
deln.
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Teilrevision Nutzungsplanung Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision der Nutzungsplanung

Paket 2 «Paket 2» erfolgt im Wesentlichen die Umsetzung der kommunalen
Richtplanung bezuglich Verdichtung an zentralen Lagen und die
Einfihrung von Bestimmungen zu Siedlungsokologie und Klima.

Bestandteile der Teilrevisions- Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung besteht aus:

vorlage Nutzungsplanung «  Anpassung Zonenplan

*  Anpassung Bau- und Zonenordnung
*  Aufhebung der Gewasserabstandslinie RR, 16.01.1985, 184
*  Bericht zu den Einwendungen zu Paket 2 (6ffentliche Auflage
2021/22 der Gesamtvorlage und zu den
Einwendungen der 2. &ffentlichen Auflage 2025 Paket 2)

Der vorliegende Bericht gemass Art. 47 RPV dient der Erlduterung
und Dokumentation der Grundlagen.
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Haltung des Bundes zur
Siedlungsentwicklung

ISOS

BLN

Landschaften, Moore sowie
Wasser- und Zugvogelreservate
von nationaler Bedeutung

BLN-Gebiete
Moorlandschaften

I Flachmoor-Inventar

Inventar der Wasser und
Zugvogel Reservate
B2 Amphibienlaichgebiete |

E£= Amphibienlaichgebiete |

Inventar historischer
Verkehrswege der Schweiz IVS

Historische Verkehrswege von regionaler
Bedeutung
— Historischer Verlauf

—_— Historischer Verlauf mit Substanz

Historischer Verlauf mit viel
Substanz

Historische Verkehrswege von lokaler
Bedeutung

_— Historigcher Veriauf
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 Niederglatt 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 Niederglatt.

In der Gemeinde sind Inventarobjekte von drei verschiedenen natio-
nalen Biotopinventaren gemass Art. 18a NHG vorhanden. Diese sind
im nachfolgenden Plan abgebildet.
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Im Inventar der historischen Verkehrswege finden sich Eintrage von
lokaler und regionaler Bedeutung. Verkehrswege von nationaler Be-
deutung sind nicht vorhanden.
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ROK-ZH
Kantonales Raumordnungskonzept

Handlungsraume

urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

[ Stadtlandschaft
.
[
]
[ Naturlandschaft

Handlungsraume Niederglatt
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2.2 Vorstellungen Kanton Zirich

Das Raumordnungskonzept flr den Kanton Zurich (ROK-ZH) bildet
den Ubergeordneten Wegweiser flr 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 grenzuberschreitende 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.

Niederglatt wurde mit der Revision 2020 des kantonalen Richtplans
im Bereich des Siedlungsgebietes dem Handlungsraum «urbane
Wohnlandschaft» zugeordnet. Es ergibt sich folgender Handlungs-
bedarf 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
Sozialraumliche 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



Entwicklungen innerhalb der AGL

Auszug Richtplantext

Fluglarmbelastung

ES Il Wohnen eingezont und erschlossen
Alarmwert Giberschritten
Immissionsgrenzwert (iberschritten

Immissionsgrenzwert ausschliesslich in der Nacht
Uberschritten

m Hohere Anforderungen an Schallschutz

Sicherheitszonenplan
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Mit der Zuweisung zur «urbanen Wohnlandschaft» ergeben sich fur
Niederglatt innerhalb der Abgrenzungslinie (AGL) des Flughafens,
wenn lediglich die erste Nachtstunde betroffen ist, Spielraume fur
Umzonungen von Gewerbezonen zu Zonen mit Wohnnutzungen
sowie fUr Aufzonungen.

Mit der Festlegung der Abgrenzungslinie im kantonalen Richtplan
wird ein verlasslicher Rahmen fur die Optimierung des Siedlungs-
gebiets geschaffen. Neues Siedlungsgebiet sowie neue Bauzonen fur
Wohnen sind nur noch ausserhalb der Abgrenzungslinie maglich.
Eingezonte und erschlossene Gebiete in den Handlungsraumen
«Stadtlandschaft» und «urbane Wohnlandschaft» sollen aufgezont
werden kénnen, wenn die Uberschreitung des Immissionsgrenzwer-
tes (IGW) ausschliesslich durch den Flugbetrieb der ersten Nacht-
stunde verursacht wird und

a) das Gebiet entweder eine zentral gelegene Mischzone mit
Wohnanteilsbeschréankung ist und im Einzugsbereich von
300 Metern einer S-Bahn-Station oder
im Einzugsbereich von 150 Metern einer Haltestelle eines
anderen offentlichen Verkehrsmittels mit jeweils mindestens
acht Halten pro Stunde liegt, oder

b) damit ein hochwertiger Schallschutz geférdert und keine
zusatzlichen Wohnnutzungsreserven geschaﬁen werden.
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Kantonaler Richtplan

Siedlung

bestehend geplant

1 Siedlungsgebiet
Landschaft

- Fruchtfolgeflache im
Landwirtschaftsgebiet
Ubriges

— Landwirtschaftsgebiet
Naturschutzgebiet (in

— Gewassern)

Gewdsserrevitalisierung
Landschaftsschutzgebiet

Verkehr

~—— == Hauptverkehrsstrasse
Abklassierung

== Hauptverkehrsstrasse /
Rickbau bei Ersatz
Variante / zu prifende
Liniefihrung

____ Bahnlinie doppel- oder

~ mehrspurig

© @ Station/Haltestelle

Abgrenzungslinie Flughafen

Beschluss des Kantonsrates
(Festsetzung) Stand 11.Marz 2024

Auftrag an die Gemeinden
Quelle: kantonaler Richtplan

Siedlungsgebiet als Voraussetzung fur
Bauzonen

Inventar der schutzwurdigen
Ortsbilder von Glberkommunaler
Bedeutung (KOBI)
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Fur die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung von Niederglatt
sind vor allem folgende Festlegungen von Bedeutung:

«Die Gemeinden prufen Moglichkeiten zur Siedlungsentwicklung
nach innen. Diese umfassen insbesondere das Ausschdpfen des
Potenzials, das in den Uberbauten Bauzonen gemadass Bau- und
Zonenordnung theoretisch noch moglich ware, sowie die Erhdhung
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
folgende Festlegungen wichtig:

*  Neue Hauptverkehrsstrasse
*  Zuprifende Linienfihrung

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

FUr die Gemeinde Niederglatt bestehen keine Eintrage im kantonalen
Ortsbildinventar.



Natur- und Landschaftsschutz von
Uberkommunaler Bedeutung

Riedlandschaft bei Neerach
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Das Neeracherried befindet sich in einem rechtskraftigen Schutz-
gebiet gemadss altrechtlicher Schutzverordnung (SVO).

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 schitzen sind u.a. Uferbereiche, Feldgeholze, Trockenra-
sen und weitere Standorte, die eine ausgleichende Funktion im Na-
turhaushalt erfillen oder besonders glinstige Voraussetzungen fur
Lebensgemeinschaften aufweisen.

Kantonales Inventar der Landschafts- Naturschutzgebiete mit Uberkommunaler
schutzobjekte Bedeutung

Altrechtliche Schutzverordnungen:

2] Rechtskraftiges Schutzgebiet

[©.] Geomorphologisch gepragte Landschaften

Quelle: GIS-Browser (maps.zh.ch)
Abrufdatum: 8.12.2020

Auf dem Gemeindegebiet ist im Inventar der Landschaftsschutz-
objekte das Objekt Nr. 1014 Riedlandschaft bei Neerach verzeichnet.

Neben den allgemeinen Schutzzielen werden folgende spezifische
Schutzziele ausgewiesen:

*  Ungeschmalerter Erhalt der Feuchtgebiete und deren typischen
Vegetation

»  Erhalt des hydrologischen Systems in seiner naturlichen Dyna-
mik — Erhalt der landschafts- und standorttypischen Lebens-
raume und okologischen Qualitaten

*  Ungeschmalerter Erhalt der einzigartigen landschafts- und
naturraumlichen Teilrdume, wie beispielsweise einzelne Moor-
biotope

*  Ungeschmalerter Erhalt der charakteristischen Elemente der
Moorlandschaft (dazu gehéren landschaftstypische Gelande-
formen, Vegetationsstrukturen, mit der traditionellen Nutzung in
Zusammenhang stehende typische Bauten und Anlagen und
schutzwurdige Lebensraume)

* Ungeschmalerter Erhalt der hydrologischen Moorbedingungen
und Gewahrleistung des moortypischen Wasserhaushaltes

*  Unterstutzung der fur die Moorlandschaft typischen Nutzungen
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Archaologische Zonen & Auf dem Gemeindegebiet sind einige archdologische Zonen vorhan-

Denkmalschutzobjekte von den. Bauvorhaben in solchen Zonen sind friihzeitig mit der Kantons-
Uberkommunaler Bedeutung archaologie abzusprechen.

Archéologische Zonen

A Archéologische Zonen

Neuacher

Denkmalschutzobjekte

Einstufung

‘ Kantonale Bedeutung

O Regionale Bedeutung

Abrufdatum: 15.12.2025

Auf dem Gemeindegebiet Niederglatt befinden sich drei Denkmal-
schutzobjekte von Uberkommunaler Bedeutung:

Gasthof «Zum Lowen» ) Bahnhof Guterschuppen Bahnhof Aufnahmegebaude

Boden und Fruchtfolgeflachen Der Erhalt der Boden und der Fruchtfolgeflachen ist ein wesentliches
offentliches Interesse. Der Grossteil der Boden in Niederglatt ist
tiefgrundig und in weiten Teilen der Landwirtschaftszone bestehen
Fruchtfolgeflachen mit uneingeschrankter Fruchtfolge (NEK 1-2).

Pflanzennutzbare Griindigkeit (cm) - / . 7
sehr massig  ziemlich sehr ARA \,"
Wasserhaus- | tief- tief- tief-  flach-  flach-  flach-
haltsklasse grindig grindig grindig grindig grindig grindig
(Vernassungsart) 100 70 50 10 1] |
e - N
senkrec \ .
- kK [ 1 m | n X > \ Bud
- ) | s 42 \ /.
gepragt - - - e r SFteSs VSN
s t u | e TR & /
grund- oder I NRAX W\W& Y| \
v i SVAARS SRR
*blau = mineralisc he Boden, = organische Boden y
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Fruchtfolgeflachen

[ FFF (Nutzungseignungsklassen 1-5)
[ ] Bedingt FFF (Nutzungseignungsklasse 6)

2.3 Gewasserraum

Gewasserraum festgelegt In Niederglatt verlaufen, ausgenommen der Glatt und des Fisch-

bachs, kaum Gewasser im Siedlungsgebiet. Fur die Glatt und den
Fischbach wurde der Gewasserraum bereits festgelegt.
Offentliche Fliessgewisser i ‘

N Fliessgewasser offen mit eigener Parzelle
/ v Fliessgewasser offen ohne eigene Parzelle
N Fliessgewasser eingedolt mit eigener Parzelle

/ v Fliessgewasser eingedolt ohne eigene Parzelle
Gewasserraum

D Rechtskréftiger Gewasserraum

\ S(-h'wanren-
\  bel
e

\

A \‘2 <\

Wi \”
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Regionales Raumordnungs-
konzept Ziircher Unterland

Raumtypen

B dynamisch stadtische Raume
moderat verdichtete Raume
erneuerte landliche Raume
Landschaft

Prioritat Natur und Erholung
Prioritat Landwirtschaft

Verbindungen

Il (berregionale Bedeutung
regionale Bedeutung zwischen
Zentren

- regionale Bedeutung

Quelle: Regionales ROK Unterland
Abrufdatum: 8.12.2020

Regionaler Richtplan Zircher
Unterland
Allgemein

Siedlung und Landschaft

[]  Arbeitsplatzgebiet

[II1 Hohe bauliche Dichte
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2.4 Vorstellungen Region

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

S

\f"il -t
Der regionale Richtplan Ubernimmt die Vorgaben aus dem kantona-

len Richtplan und sieht in Erganzung weitergehende Festlegungen
vor.

Der teilrevidierte regionale Richtplan wurde am 27. Mai 2020 durch
den Regierungsrat festgesetzt.

Im regionalen Richtplan Zudrcher Unterland werden zur Siedlung und
Landschaft folgende Eintrage fur die Gemeinde N|ederglatt gemacht

Nb“ i




Differenzierte Entwicklung hin
zum Mischgebiet

] Planungszone
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2.5 Planungszone

Das Gebiet an der Seeblerstrasse grenzt an das Wohngebiet Fron-
berg an. Aufgrund der Lage in der Abgrenzungslinie (AGL) bestand
bislang keine Mdglichkeit, die angrenzenden Bereiche umzuzonen.
Mit der gemeinsamen Erarbeitung des Masterplans und der Revision
des kantonalen Richtplans, durch welche die Gemeinde Niederglatt
der «urbanen Wohnlandschaft» zugewiesen wurde, liegen nun die
Grundlagen fUr eine Gebietsentwicklung an der Seeblerstrasse hin zu
einem hochwertigen Misch- und Arbeitsplatzgebiet vor.

Diese Absichten mussen nun in der Teilrevision der Nutzungsplanung
vertieft Uberpruft, die notwendigen Massnahmen geplant und in die
richtigen Planungsinstrumente eingebettet werden.

Dieser Prozess ist anspruchsvoll und bendtigt Zeit, so dass hier eine
Planungszone festgelegt wurde. Die Planungszone wurde am
8.9.2020 fur drei Jahre festgesetzt. Die Gemeinde hat fristgerecht um
Verlangerung um zwei Jahre ersucht.

Die Planungszone lauft Anfangs November 2025 aus.
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2.6 Potenzialstudie Seeblerstrasse

Strukturierte bauliche Aufgrund der Ausgangslage der Seeblerstrasse wurde hier eine
Potenzialstudie erarbeitet, welche die Umsetzung einer moglichen
baulichen Struktur, die Erschliessung gemass kommunalem Richtplan
und die Anordnung und Art der Nutzungen vertieft und im Sinne
eines Zielbildes fur die vorliegende Teilrevision der Nutzungsplanung
eine Grundlage bildet.

Entwicklung hin zu einem
hochwertigen Mischgebiet

Stadtebauliche Studie FUr das Gesamtareal wurde Ende 2025 eine stadtebauliche Studie
angestossen, welche weitere Erkenntnisse Uber die Entwicklung des
Areals liefern wird.
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Ziele der Teilrevision der
Nutzungsplanung Paket 2
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3

ZIELE

Das Hauptziel der vorliegenden Teilrevision der kommunalen Nut-
zungsplanung besteht darin, die BZO und den Zonenplan auf ge-
anderte sowie neue Bedurfnisse und Themenbereiche anzupassen.
Zudem sollen die Vorstellungen und Vorgaben des kommunalen
Richtplans umgesetzt werden.

Folgende weitere Ziele sollen erreicht werden:

Ermdglichung eines (moderaten) Wachstums

Attraktives aufenthaltsfreundliches Ortszentrum und Bahnhofs-
gebiet in Niederglatt und Férderung einer massvollen, qualitativ
hochwertigen Verdichtung an geeigneter Lage

Hochwertige Nutzung von unbebauten Flachen insbesondere an
gut mit OV erschlossenen Lagen

Insbesondere Klarung der baulichen Entwicklungsabsichten und
der Nutzung im Bereich der Seeblerstrasse (Planungszone)
Starkung attraktiver Aussenraume mit hoher Aufenthaltsqualitat
Verbesserung der Biodiversitdt im Siedlungsraum
Verbesserung des Ortsklimas



Bevédlkerungsentwicklung von
1993-2023

Bevélkerungsentwicklung
= Niederglatt
Region Unterland
= Kanton Zirich
©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Ziirich
Einwohner
Niederglatt

Beschaftigte 2011-2022

Beschéftigtenentwicklung
= Gemeinde Niederglatt
Region Unterland

= Kanton Zrich

©Amt fir Raumentwicklung, Kanton Zrich
Beschéftigte
3 2. Sektor
[ 3. Sektor

Bevélkerungsentwicklung bis
2040 (+ ca. 15 Jahre)
6000-6300 EW

Arbeitsplatze bis 2040
(+ca. 15 Jahre)
2000-2200 AP
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4 QUANTITATIVE GRUNDLAGEN

4.1 Bevolkerungsentwicklung

Das durchschnittliche Wachstum der Gemeinde Niederglatt liegt in
den letzten 15 Jahren klar tber dem kantonalen, jedoch knapp unter
dem regionalen Durchschnitt.
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Die Anzahl der Beschaftigten hat gemass Statistik seit 2020 erheblich
zugenommen. Die Gemeinde kann sich die gemass Statistik vorlie-
gende Zunahme um rund 330 von 1440 (2020) auf 1775 (2022)
Stellen nicht erklaren.
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2023 lag die Bevolkerungszahl bei 5'325 EW (Quelle: Statistik ZH).

Im Sinne eines moderaten Bevolkerungswachstums wird von 1 %
Wachstum pro Jahr ausgegangen.

Im Rahmen der Revision, die 2024 festgesetzt wurde, wurde fur 2035
mit einer Einwohnerzahl von 5732 EW gerechnet. Mit einem Wachs-
tum von 1 % von 2035-2040 wird folglich eine Bevolkerungszahl von
rund 6000 EW erwartet. Mit 1 % Wachstum von 2023 bis 2040 ware
mit einer Bevolkerungszahl von 6300 EW zu rechnen.

Rechnet man mit dem gleichen Anteil Arbeitsplatze pro Einwohner
wie 2022 (1775 AP, 5167 EW), ergibt sich fur 2040 eine Arbeitsplatz-
zahlvon rund 2000-2200 AP.



Bauzonenverbrauch

Bauzonenentwicklung 1993 - 2023

Bauzonen
[ iberbaute Bauzone

[ nicht tberbaute Bauzone

Bauzonenverbrauch

= Gemeinde Niederglatt

©Amt fiir Raumentwicklung, Kanton Zirich

Ausbaugrad 2023

Ausbaugrad 2000 - 2023 *

= Gemeinde Niederglatt
Region Unterland
== Kanton Zrich
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4.2 Bauzonenreserven und Bedarf

Die Gesamtflache der Bauzonen ist in den vergangenen 15 Jahren
praktisch konstant geblieben und lag im Jahr 2023 bei 128 ha. Im
Zeitraum von 15 Jahren (2009-2023) wurden in der Gemeinde
Niederglatt 4.9 ha Bauzonen Uberbaut. Dies entspricht einem
durchschnittlichen jahrlichen Verbrauch von rund 0.3 ha.
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0- 0.00
Bauzonen- Bauzonen- Bauzonen-
verbrauch verbrauch reserven 2023
2009-2023 (ha) @ pro Jahr (ha) (ha)
Wohnzone 2.1 0.14 5.8
Mischzone 0 0 1.7
Arbeitszone 23 0.15 15.8
Offentliche Bauten 0.5 0.03 0.4

Vom Kanton Zurich wird ein Ausbaugrad von 80 % angestrebt.

Die Bauzonen von Niederglatt sind zu 81.4 % Uberbaut. Der Ausbau-
grad wird mit 56.8 % angegeben (Wohnzone 60.45 %, Mischzone

66 %, Arbeitszone 43.7 %). Mit dem Wechsel des Berechnungsmo-
dells im Jahr 2021 ist der Ausbaugrad gegenuber friheren Standen

kaum vergleichbar.
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Ausbaugrad in Prozent

Wohnzonen Wohnzonen

W1/W2 W3 und hoéher o\
<11 % <11 % Neudcher ™
11-30 % 11-30 %

E 31-60 % Bl 31-60 %
B 6190 % B 6190 %
B 91-100% EEE 91-100 %

Mischzonen Industriezonen
<11 % <11%
11-30 % 11-30 %
3160 % 3160 %
BN 6190% W 6190%
B 91-100% EEE 91100 %
i\ _— % \ \ . g - \
ederhasligs @ (D) s \ j 2
2?‘9(/-\}‘, “’A S > 1 IE 11 A NP Buechhalden %
Verdichtung / Die Verdichtung in Niederglatt soll auf zentrale und gut erschlossene
Veranderungsstrategie Gebiete konzertiert werden. Dies betrifft insbesondere das Schliissel-

gebiet Bahnhof, die Seeblerstrasse sowie die Gebiete Rietlen und
Gwyd. Des Weiteren soll auch entlang der Kaiserstuhlstrasse eine
moderate Verdichtung und Aufwertung stattfinden. Das Wachstum
soll soweit wie moglich in den Entwicklungsschwerpunkten aufge-
nommen werden. Der Druck auf die empfindlichen Siedlungsrand-
lagen mit Einfamilienhausstrukturen soll damit reduziert werden.

Die Moglichkeiten und Zweckmadssigkeit einer besseren Ausschop-
fung der Ubrigen Bauzonen wurde im Rahmen der Teilrevisions-
vorlage Paket 1 umfassend geprft. Es erfolgte eine vertiefte Analyse
des Siedlungsgebietes, des Gebaudealters, der Parzellar- und Eigen-
tumsstruktur sowie der Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr.
Soweit moglich wurden in der Folge in der Teilrevisionsvorlage Paket
1 Anreizmdglichkeiten und Erleichterungen umgesetzt (Reduktion der
Arealgrosse bei Arealiberbauungen, Mehrlangenzuschlag etc.).
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Kapazitatsreserven ausgehend
von den Geschossflachenreserven
gemass ARE

Kapazitatsreserven in Uberbauten
Bauzonen (Verdichtung) 20 %

Kapazitatsreserven in uniberbauten
Bauzonen 80 %

Kapazitatsreserven in heutigen
Bauzonen Total (2040)

Bestand in Bauzonen 2023

Fassungsvermaégen in heutigen Bau-
zonen (Gesamtkapazitat 2040) rund

Prognose 2040

Hinweis Mischzonen

Realistische Kapazitat

Realistische Kapazitatsreserven
1'157 EW

Bauzonenbedarf fur Arbeiten
gemass bisherigem Verbrauch
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2023 (Grundlagedaten ARE) bestanden folgende Kapazitatsreserven:

Einwohner: 5325 EW
davon ausserhalb Bauzone:

Arbeitsplatze: ca. 1'775 AP
davon ausserhalb Bauzone:

ca.35 EW ca. 15 AP
EW | Geschossflachen GF/EW AP | Geschossflachen GF/AP
Wohnen 1'000 m? Arbeiten 1'000 m?
500 30.5 300 245
657 40.1 1860 167.4
1157 70.6 2160 191.9
5290 244.2 | 46 m*/EW 1760 117.5| 66 m*/AP
6447 314.8 3920 309.4
6000-6300 2000-2200

Die Kapazitatsreserven in Mischzonen werden zu 60 % der Wohnnut-
zung und zu 40 % der Arbeitsnutzung angerechnet.

Die theoretischen Geschossflachenreserven ergeben sich nun aus
der Differenz der zulassigen (theoretisch moglichen) und der gebau-
ten Geschossflache.

Es kann nicht damit gerechnet werden, dass die theoretischen Reser-
ven insbesondere in der bereits Uberbauten Bauzone bis 2040 voll-
standig genutzt werden konnen. Bei der Uberbauten Bauzone wird
daher mit einer realistischen Nutzung von rund 20 % gerechnet. Bei
den unbebauten Bauzonen hingegen kann damit gerechnet werden,
dass ein Ausbaugrad von 80 % oder hoher erreicht werden kann.

Entsprechend der Abschatzung kdnnen ohne eine Anpassung der
BZO bis 2040 zusatzlich rund 1157 Einwohner in den bestehenden
Bauzonen angesiedelt werden, ohne Auf- oder Umzonungen vorzu-
nehmen.

Die erwartete Einwohnerzahl von 6000-6300 EW kann dementspre-
chend in den bestehenden Bauzonen untergebracht werden.

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 relativ grosse unbebaute Arbeitszonenflachen sowie
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.
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Kernzonenplan

P—

) c— Kernzonengrenze

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

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

Quartiererhaltungszonenplan

Perimeter Quartiererhaltungszone

Baubereich fur Hauptgebaude
mit maximaler Héhenkote

max. 440 maM

Baubereich fur unterirdische Gebaude
(Tiefgarage)

ol

Markanter Baum

Reduktionsgebiet «Guteklasse C»

Reduktionsgebiet "GUteklasse C"
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5 ERGANZUNGSPLANE

Der Kernzonenplan Noschikon wurde im Rahmen der Teilrevision
Paket 1 angepasst und erneuert. Im Rahmen der Teilrevision Paket 2
ist keine weitere Anpassung erforderlich.
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Der Quartiererhaltungszonenplan wurde im Rahmen der Teilrevision
Paket 1 erarbeitet und festgesetzt. Es besteht kein Anpassungs-
bedarf.

Das Reduktionsgebiet wurde im Rahmen der Teilrevision Paket 1
erarbe|tet und festgesetzt ES»besteht kein Anpassungsbedarf
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Aufhebung GAL wegen
bestehendem GWR

GAL RRB 16.1.1985, Nr. 184 (Aufhebung)

Rotwis' *

| Rain

3 i
wis ot i I

i
Brunnenwisen | b
1

Ortsbauliche Auswirkungen
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6 AUFHEBUNG
GEWASSERABSTANDSLINIE

Heute ist entlang der Glatt im Abschnitt Brunnenwisen die Gewasser-
abstandslinie (GAL) RRB 16.1.1985, Nr. 184 festgelegt.

Am 27. Juli 2022 wurde hier jedoch der Gewdsserraum (GWR) fest-
gelegt (BD00910156, siehe auch Kap. 2.3). Damit ist die Gewasser-
abstandslinie obsolet und wird aufgehoben.

GWR BD, 27.7.2022, BD00910156

Rotwis

Vogtacher Rain

4 Vogtacher
/\ g Ebni

Elend a1} " Elend s

Brunnenwisen

Die Gewasserabstandslinie erfullen auch eine ortsbauliche Funktion,
indem sie Flachen von einer Bebauung freihalten.

Neu definiert der Gewasserraum den erforderlichen Abstand den
Bauten einzuhalten haben. Der Gewasserraum wurde vorliegend
lageidentisch mit der Gewasserabstandslinie festgelegt. Nur in Teil-
bereichen bestehen Abweichungen von wenigen Centimetern.

Die Aufhebung der Gewasserabstandsline hat damit keine orts-
baulichen Auswirkungen.
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Redaktionelle Anderungen

Kapitelstruktur

Nummerierung

Interkantonale Vereinbarung
Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB)

Zonen

Massgebende Plane
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7 ANPASSUNG BAU- UND
ZONENORDNUNG

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung (BZO) werden re-
daktionell 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 Nachvollziehbarkeit halber wurde die Nummerierung in Paket 1
nicht angepasst.

FUr eine saubere Abfolge wird die Nummerierung nun wieder in eine
fortlaufende Form gebracht. Darlber hinaus wurde die Nummerie-
rung in die in Niederglatt Ubliche Form gebracht.

Die BZO wurde im Rahmen der Teilrevision Paket 1 an die Definitio-
nen der interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der
Baubegriffe (IVHB) angepasst.

7.1 Zonenordnung

Im Sinne der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen wird neu eine
Zentrumszone fur das Bahnhofumfeld (Schlisselgebiet Bahnhof
Niederglatt) (Z5/108) vorgesehen.

Aufgrund der Aufhebung des Gewasserabstandslinienplans im Zu-
sammenhang mit der Gewasserraumfestlegung an der Glatt wird der
Gewasserabstandslinienplan nicht mehr als massgebender Plan auf-
gefuhrt.
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Anpassungen Paket 1

Mindestdichte

Schemaskizze
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7.2 Kernzonen, Wohnzonen, WG-Zonen,
Quartiererhaltungszone

Die Bestimmungen zu den Kernzonen, den Wohnzonen und den
Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung wurden in der Teilrevision
Paket 1 angepasst. Die Quartiererhaltungszone wurde in Paket 1
eingefihrt. Abgesehen von der Artikelnummerierung und kleineren
Anpassungen der Artikelbezeichnungen werden keine Anderungen
vorgesehen.

Ein Teil der Zone WG3/60 liegt im Bereich, in welchem der regionale
Richtplan eine hohe bauliche Dichte (d.h. min. AZ 60%) vorsieht. Im
Sinne der hohen baulichen Dichte und dem haushalterischen
Umgang mit dem Boden wird in der Zone WG3/60 der Nachweis der
Mindestdichte verlangt.

Gemass & 49 Abs. 2 PBG konnen explizit Bestimmungen Uber eine
Mindestausnutzung erlassen werden. Dies ist ein Instrument zur Ver-
dichtung bzw. zur Erhaltung kunftiger Verdichtungsmaglichkeiten.
Die geforderte Mindestausnutzung von 80% der zulassigen Aus-
nutzung muss durch den Bauwilligen nicht sofort erstellt werden. Der
Baugesuchsteller muss jedoch nachweisen, dass die Ausnutzung von
mind. 80% auf dem Grundstuck erreichbar ist.

e

1000m2, Ausbaugrad 50% 1000m2, Ausbaugrad 50%, 80%
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Zentrumszone

Ausnutzung / kein Attika

gemass 1. Offentlicher Auflage

aktuelle Fassung

Dachgestaltung / Gesamthohe

Grunflachenziffer

Nutzweise
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7.3 Zentrumszone

Im Sinne einer Entwicklung und Urbanisierung im Bahnhofumfeld
(Schlusselgebiet gemass Richtplan ONN) wird neu eine Zentrums-
zone eingefuhrt.

Grundsatzlich war im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auflage eine
Zone mit 4 Vollgeschossen, Attikageschoss und einer Ausnutzungs-
ziffer von 90 % vorgesehen. Weil die Attikageschosse gemass I[VHB
deutlich grosser in Erscheinung treten, wird statt eines Attikage-
schosses ein flnftes Vollgeschoss zugelassen. Entsprechend muss
dieses Geschoss der Ausnutzung angerechnet werden. Es wird daher
eine Ausnutzungsziffer von 108 % vorgesehen.

< b ca. 180m2 (;ran's)

| 225m? ==
225m?
225m?

225m2

Z4 AZ 90%, 1000m2

1000m? x 90% = 900m? in VG
Total ca. 1'080m? Geschossflache

216m?
216m?
216m?
216m?

216m?

Z5AZ 108%, 1000m2

1000m? x 108% = 1'080m? in VG
Total 1'080m? Geschossflache

In der Zentrumszone soll in der Regel ein Flachdach oder ein flaches
Schragdach vorgesehen werden. Die Dachgestaltung wird im Sinne
der Gestaltungsfreiheit nicht eingeschrankt. Die Fassadenhdhe wird
dementsprechend als Gesamthohe vorgesehen.

L [-TAe])
N I T 5VG 5VG
= 4.0m 4.0m
Z4 (‘S(and 6ff. Auflage 1) z5 ‘

Es wird eine Grunflachenziffer von lediglich 20 % verlangt, da im
Bahnhofsbereich eine Vielzahl versiegelter Flachen erforderlich ist.

Zentrumszonen sollen eine durchmischte Nutzung aufweisen und
insbesondere in den Erdgeschossen moglichst publikumsorientierte
oder mindestens gewerbliche Nutzungen aufweisen. Da jedoch Leer-
stande an weniger guten Passantenlagen vermieden werden sollen,
werden Wohnnutzungen nur strassenseitig und in 6ffentlichen We-
gen zugewandten Erdgeschossen ausgeschlossen.
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Bei ruckwartigen Erdgeschossen gegenuber Granraumen sind Wohn-
nutzungen denkbar. Insgesamt ist ein Gewerbeanteil von 20 %
vorzusehen.

Strasse/
Platz Grlinraum

z5 z5

7.4 Industriezone

Entsprechend der Richtplanung ONN (Grunkorridore) wird entlang
der Seeblerstrasse im Bereich der Industriezone eine angemessen
dichte Baumreihe verlangt. Bei Bautatigkeiten in diesen Bereichen ist
die Baumreihe durch die Grundeigentiimerschaften zu pflanzen. Das
Konzept zur Seeblerstrasse kann dabei zur Beurteilung beigezogen
werden.

Die Situation ist im Einzelfall zu prufen. Im konkreten Fall und in Ab-
sprache mit der Gemeinde kann auch eine Strassenrandlage und ein
abgesetztes Trottoir geprift werden (Abtausch).

SUTER * VON KANEL * WILD

Quelle: Street View, Sinserstrasse Cham

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

28



Grundstucksnutzung

Keine inhaltlichen Anpassungen

Gebiete mit Pflicht zum

Gestaltungsplan
Art. 33.1

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Niederglatt - Paket 2
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Gemass & 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) haben Baume
einen Abstand von 4 m ab Mitte des Stammes zu Strassen einzuhal-
ten (§ 27 Abs. 1 lit. a VErV). Zudem durfen gemass Einfuhrungsgesetz
zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch grosse Baume nicht naher als
8 m von der nachbarlichen Grenze gepflanzt werden (8 171 Abs. 1 EG
ZGB). Mit der am 1.12.2024 in Kraft getretenen PBG-Revision «Klima-
angepasste Siedlungsentwicklung» wurden die Pflanzabstande redu-
ziert.

Die Bestimmung enthalt keine Angabe zu Abstanden und wider-
spricht den Vorgaben gemass VErV und EG ZGB daher nicht. In der
Wohnzone mit Gewerbeerleichterung wird eine Grunflachenziffer von
30 % festgelegt. Die Baume kdnnen in den sowieso freizuhaltenden
Grunflachen oder im Strassenabstandsbereich gepflanzt werden. Die
ordentliche Grundstucksnutzung wird nicht Ubermassig erschwert.

7.5 Zone fur offentliche Bauten und
Erholungszone

Die Bestimmungen zur Zone fur 6ffentliche Bauten und zur Erhol-
ungszone wurden in der Teilrevision Paket 1 angepasst. Abgesehen
von der Artikelnummerierung werden keine Anderungen vorgesehen.

7.6 Besondere Institute

Neben den bestehenden Gestaltungsplanpflichtgebieten «Rietlen
Nord», «Rietlen Sud» und «Gwyd» besteht auch an den Gebieten
«Seeblerstrasse Sud», «Seeblerstrasse Nord» sowie «Bahnhofstrasse
West und Ost» ein wesentliches 6ffentliches Interesse im Sinne von
§ 48 Abs. 3 PBG.

§48 Abs. 3 PBG

Besteht ein wesentliches 6ffentliches 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 fir bestimmte
Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.
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Begriindung § 48 Abs. 3 PBG Das Gebiet Bahnhof Niederglatt liegt im Schllsselgebiet gemdss kom-

Gebiet Bahnhof munalem Richtplan ONN. Im Sinne von § 48 Abs. 3 PBG besteht ein

(Bahnhofstrasse West und Ost) . N . . . . .
wesentliches offentliches Interesse an einer differenzierten baulichen
Verdichtung an dieser Lage. DarUber hinaus bilden folgende Elemen-
te das wesentliche offentliche Interesse:

Schiiisselgebiet Bahnhof geméss *  Erstellung einer gestalterisch hochwertigen, dichten Bahnhofs-
kommunalem Richtplan ONN Uberbauung mit angemessenem Anteil publikumsorientierter
e F Ry Nutzungen in den Erdgeschossen im Sinne einer sanften
[ % , Urbanisierung
. :‘ *  Attraktive Adressbildung am Bahnhof und hochwertige

e i w;m S aufenthaltsfreundliche Aussenraumgestaltung (Bahnhofstrasse,
™ i %mﬁ;j Bahnhofplatz) und Umsetzung Grinachse gemadss Richtplanung
BS1 comuiarn d fcn i *  Starkung des Ortszentrums mit Erganzungen zum Versorgungs-

angebot und einem vielfaltigen Wohnungsangebot sowie
Arbeitsnutzungen
*  Rucksichtnahme auf das Uberkommunale Denkmalschutzobjekt
(Aufnahmegebadude und Guterschuppen)
*  Forderung eines vernetzten zukunftsfahigen Mobilitatsange-
botes und einer nachhaltigen Mobilitat
*  Sicherstellung des Larmschutzes und Begrenzung der Storfall-
risiken
Situation Studie
schematisch

Schutzobjekte
schonen

Bauliche Entwicklung «besonders gut
gestaltet dichte Bahnhofstberbauung»
Symbolbilder

angemessener Anteil
publikumsorientierte Nutzungen in den
Erdgeschossen / Erganzung des
Versorgungsangebotes

Et’)schibachplatz Zurich, Cafe in Ecklage Visualisierung Bahnhof Liestal © sbb
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attraktiver Strassenraum im Bahnhof-
umfeld/Vorplatz mit Bdumen

angemessener Anteil unversiegelte
Flachen

Integration und Rucksichtnahme auf die
Schutzobjekte

Larmschutz und Storfall

Begriindung § 48 Abs. 3 PBG
Gebiet Seeblerstrasse
(Seeblerstrasse Nord und Sud)

Erschliessungsstand

Masterplan und kommunaler Richtplan

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Niederglatt - Paket 2
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

o
sbb

Visualisierung Bahnhof Liestal © 1. Rang Neuentwicklung Bahnhofplatz

Dietikon Hosoya Schéfer

Im Bahnhofumfeld sind fur die Mobilitat und Bewegung (Bus, Zu-
gange, Perrons, Freiverlad etc.) grosse Flachen mit Versieglung erfor-
derlich. Dennoch soll ein angemessener Anteil unversiegelte Flachen
geschaffen werden. Gemass Studie betragt der denkbare Anteil unv-
ersiegelter Flachen im Perimeter der Gestaltungsplanpflicht Ost
(eigentlicher Bahnhof) rund 15%. Dies wird in Anbetracht der Nutz-
ung als angemessener Anteil beurteilt.

BahnNiederglatt Visualisierun ppeh
Bahnhof Arosa

Dem Larmschutz fur die Wohnnutzungen ist eine besonders hohe
Beachtung zu schenken. Zudem ist mit geeigneten Massnahmen im
Bauprojekt auf die Storfallsituation zu reagieren.

Das Gebiet Seeblerstrasse kann aufgrund des Aufstiegs der Gemein-
de Niederglatt zur urbanen Wohnlandschaft von der Gewerbezone in
eine Mischzone umgezont werden.

Der Erschliessungsstand des Gebietes wurde geprft (siehe Kap. 8).
Das Gebiet gilt als erschlossen. In der Gestaltungsplanpflicht sind
somit keine weitergehenden Larmschutzanforderungen gemass
Art. 31a Abs. 1 lit. b und ¢ LSV erforderlich.

Im einem dem kommunalen Richtplan vorangegangenen Masterplan
wurden Bebauungs- und Nutzungsstrukturen erarbeitet. Zielsetzung
des Masterplans ist die Entwicklung und Umstrukturierung hin zum
Mischgebiet an dieser ebenfalls besonders gut mit dem 6ffentlichen
Verkehr erschlossenen Lage. Dieser Masterplan wurde im kommu-
nalen Richtplan fixiert.
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Mit der in der Folge erarbeiteten differenzierteren Betrachtung und
Erarbeitung einer Potenzialstudie fUr die Seeblerstrasse wurde die
mogliche Entwicklung des Gebietes hin zu einem hochwertigen
Mischgebiet, welches Riicksicht auf die hinterliegende Bebauung
nimmt, weiter vertieft und das denkbare Potenzial dargelegt.

ﬁ ’gﬁ‘@ s E s

Im Sinne von 8 48 Abs. 3 PBG besteht ein wesentliches offentliches
Interesse an einer differenzierten baulichen Verdichtung im Zusam-
menhang mit der Entwicklung des Gebietes. Es besteht auch ein we-
sentliches &ffentliches Interesse am Ortsbild, da hier ein ganzer neu-
er Ortsteil am Entstehen ist. Dartber hinaus bilden folgende Elemen-
te das wesentliche ¢ffentliche Interesse:

e Erstellung gestalterisch hochwertiger Uberbauungen mit
maximal 80% Wohnanteil

*  Erstellung von hochwertigen, begrinten Aussenrdumen sowie
aufenthaltsfreundlichen 6ffentlichen Raumen

«  Ein gut strukturierter Ubergangsbereich entlang der Seebler-
strasse mit Baumreihe und optimierter Anordnung von gewerb-
lichen Nutzungen entlang der Seeblerstrasse;

*  Eine angemessene Hohenabstufung gegentber dem Wohn-
gebiet Fronberg und die Anordnung von Wohnnutzungen in
diesem Bereich;

*  Forderung eines angenehmen Lokalklimas und von Flachen mit
erhohtem siedlungsokologischem Wert;

*  Forderung von nachhaltigen Mobilitatsformen;

*  Die Gewahrleistung der Sicherheit vor Naturgefahren sofern sich
dies als erforderlich erweist (Oberflachenabfluss/Vernassung im
Bereich Fronberg);

*  Schaffung einer angemessenen Quartierwertstoffsammelstelle
(z.B. Unterflursammelstelle fur allgemeinen Hausmill, Alu/Blech
und Glas) an der Seeblerstrasse;

*  Prifung und Freihaltung von gentgend Raum fur Anlagen zur
Versorgung (Strom, Warme etc.);

*  Prufung des Bedarfs und gegebenenfalls Schaffung eines
Kindergartens ausserhalb des Konsultationsbereichs der
Eisenbahn beziglich Storfall;

*  Sicherstellung des Larmschutzes und Begrenzung der Storfall-
risiken im Konsultationsbereich der Eisenbahn im Bereich Selig.

Bei den beiden Gebieten Bahnhof und Seeblerstrasse (Nord/Sud)
wird daher eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt (siehe auch
Kap. Zonenplan).
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Entwicklung Seeblerstrasse Nord

Entwicklung eines zentralen
Mischgebietes an der Seeblerstrasse Sud

Mischnutzung

Hoéhere Bauten und mehr Dichte

Nachhaltige Mobilitat und
zukunftsfahiges
Mobilitatsangebot
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Der Perimeter Seeblerstrasse Nord liegt teilweise im «Schlusselgebiet
Bahnhof» gemass kommunaler Richtplanung. Hier sollen sich an
bester Lage ein dichtes, attraktive Mischgebiet entwickeln. Im
Vordergrund stehen publikumsorientierte gewerbliche Angebote im
Erdgeschoss sowie Buro- und Wohnnutzungen in den oberen
Geschossen. Im Gestaltungsplan kann auch eine héhere Bebauung
geprUft werden.

In Abstimmung mit den Ansatzen der kommunalen Richtplanung
(Wohngebiet mit Gewerbe NG2) soll hier eine Mischnutzung mit
Wohnen und Arbeiten entstehen. Insbesondere im den Ubergangs-
bereich an der Seeblerstrasse soll durch eine geeignete Nutzungs-
anordnung ein Pufferbereich geschaffen werden. Hier sind insbe-
sondere auch Erdgeschossnutzung fur Gewerbe mit gewissem
Publikumsverkehr erwlnscht, welche zu einem belebten urbanen
Raum beitragen. Entsprechend dem kantonalen Richtplan wird eine
Wohnanteilsbeschrankung vorgenommen. Die Anordnung der Ge-
werbenutzungen muss jedoch in der Folge im Gestaltungsplan
spezifiziert werden.

Der Nichtwohnanteil ist zusammen mit dem Wohnanteil im Gestalt-
ungsplan auszuweisen. Bei etappenweiser Ausfuhrung von Bauvor-
haben mit Wohnnutzung sind die Bauten oder Nutzungsanderungen
SO zu realisieren, dass bei jedem Zwischenstand die Nutzungsanteile
eingehalten sind.

Das Gebiet Seeblerstrasse Nord liegt im Bereich hoher baulicher
Dichte gemass regionalem Richtplan. Eine hohere bauliche Dichte als
die Minimalanforderung zur Erflllung der Richtplanvorgabe soll nur
Uber Gestaltungspldane zugelassen werden, wenn in einer konkreten
Bebauungsstudie nachgewiesen werden kann, dass die hohere
bauliche Dichte mit hohen Qualitaten (Freiraum etc.) einhergeht.
Gleiches ist auch im Bereich des Gebietes Seeblerstrasse Sud
denkbar.

Die Gestaltungsplane sind in diesem Fall der Gemeindeversammlung
vorzulegen, weil sie damit von der Grundordnung abweichen. Die
beiden Areale an der Seeblerstrasse sind neben dem Bahnhof die
bedeutendsten Entwicklungsbereiche fur die Gemeinde Niederglatt.

Im Rahmen der Gestaltungsplane ist sicherzustellen, dass der durch
die Entwicklung ausgeldste Mehrverkehr zu einem grossen Teil mit
dem o&ffentlichen Verkehr oder dem Fuss- und Veloverkehr abgewi-
ckelt werden kann. Zudem ist insbesondere beim Gestaltungsplan
am Bahnhof sicherzustellen, dass ein zukunftsfahiges Mobilitatsan-
gebot geschaffen wird (z. B. Reduktion der Parkplatzzahl, die sich am
Minimum gemass massgeblichem Bedarf orientiert, ausreichend
Veloabstellplatze, multimodale Angebote, kurze Umsteigewege etc.).
Diese Anforderungen entsprechen auch dem regionalen Gesamt-
verkehrskonzept.
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Neue Vorgaben zur Mobilitat /
Abstellplatze

Vorgaben in
Gestaltungsplanpflichtgebieten

Keine Obergrenze und keine weitere
Erhéhung der Reduktionsfaktoren ohne
Zusatzmassnahmen

Reduktion tber ein Mobilitatskonzept
(«Autoarme Nutzungen»)

Die Gemeindeversammlung hat den
Artikel am 3. Juni 2026 gestrichen

Mathematisch Runden
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7.7 Erganzende Bauvorschriften

Der kantonale Richtplan Zurich sieht im Handlungsraum «Urbane
Wohnlandschaft» vor, dass die Gemeinden eine nachhaltige und
qualitatsvolle Mobilitatsentwicklung fordern. Das neue regionale Ge-
samtverkehrskonzept Unterland plus (rGVK PZU+.) prazisiert die an-
gestrebte Mobilitatsentwicklung in der Region. Ausserdem wurde das
PBG in Sachen Fahrzeugabstellplatze (88 242 - 244 PBG) revidiert.
Daraus ergibt sich ein gewisser Anpassungsbedarf im Bereich der
Fahrzeugabstellplatze, obschon in diesem Themenbereich bereits in
Paket 1 Anpassungen vorgenommen wurden.

Die wesentlichen Entwicklungen der Gemeinde Niederglatt werden in
den kommenden Jahren im Gebiet um den Bahnhof und vor allem an
der Seeblerstrasse erfolgen. Hier werden im Rahmen der Gestalt-
ungsplanpflichten Anforderungen fur eine nachhaltige Mobilitat und
ein zukunftsfahiges Mobilitatsangebot gestellt (siehe Kap. 7.6).

Im Sinne der angestrebten Verlagerung auf den 6ffentlichen Verkehr
konnte eine Obergrenze fur die Anzahl Parkplatze vorgesehen wer-
den. Die Wegleitung zum Parkplatzbedarf in kommunalen Erlassen
1997 sieht fur die Gemeinde Niederglatt keine Obergrenze vor. Die
umstrittene Vernehmlassungsfassung 2018 der Wegleitung sieht
hingegen eine solche vor. In Niederglatt wurden erst in Paket 1 Re-
duktionsfaktoren eingefUhrt, insgesamt eine Reduktion vorgesehen
und mehr Wert auf die Veloférderung gelegt. Eine Erhohung der
Reduktionsfaktoren oder Obergrenze wird aktuell als nicht als ange-
messen und zweckmassig beurteilt. Es besteht die Befurchtung, dass
die Fahrzeuge in diesem Fall im Strassenraum abgestellt werden,
wenn keine erganzenden Massnahmen ergriffen werden. Ausserdem
ist seit Inkraftsetzung des Paketes 1 kaum Zeit vergangen.

Hingegen soll zugelassen werden, dass die Anzahl Motorfahrzeug-
abstellplatze weiter reduziert wird, wenn Uber ein Mobilitatskonzept
Massnahmen ergriffen werden damit keine Missstande entstehen.
Kann mit einem Mobilitdtskonzept nachgewiesen werden, dass der
tatsachliche Bedarf tiefer als der Grenzbedarf liegt, kann ganz oder
teilweise auf die Umsetzung der Abstellplatze fur 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.

Aufgrund des ablehnenden Beschlusses der Gemeindeversam-
mlung wird kein Artikel «Autoarmen Nutzungen» in die BZO aufge-
nommen.

Es wird zugelassen, dass bei Bruchteilen von Parkplatzen mathe-
matisch gerundet wird. Damit ergibt sich eine geringfligige Reduktion
des Mindestbedarfs an Autoabstellplatzen.
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7.8 Umgebung und Siedlungsékologie

Die Gemeinde Niederglatt hat bereits einen hohen Anteil an Grin-
flachen, die wesentlich zur Wohnqualitat beitragen. Auch im Rahmen
der inneren Verdichtung gilt es, diese Qualitaten zu wahren. Inner-
halb des Siedlungsgebietes stehen viele Grunraume von 6kologi-
schem Wert unter Druck.

Die voranschreitende Klimaveranderung bewirkt zunehmende Tem-
peraturen und eine starkere Warmebelastung. Die Warmebelastung
fur die Bevolkerung ist insbesondere im Bereich von dichter Bebau-
ung und einer Vielzahl von versiegelten Flachen erheblich. Die aktu-
elle Situation prasentiert sich in Niederglatt wie folgt:

o A 3 — PP, e S
SN = = W3 | = . |\ Saali
¢ z . ., Iy

Meudcher

R |

Folgende neue Vorgaben der Bauordnung wurden bereits im Paket 1
festgehalten, um eine Uberwdrmung bestmaoglich zu verhindern:

*  EinfUhrung der Grunflachenziffer

*  Flachdachbegrunung

*  Spiel- und Ruheflachen

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

*  Erganzende Anforderungen an ArealUberbauungen

*  Erhalt der Bepflanzung und der Grinflache Im Guet durch die
neue Quartiererhaltungszone

Zudem wurde mit den Reduktionsfaktoren bei der Anzahl Parkplatze
die Moglichkeit gegeben, in Bezug auf die Erschliessung mit dem
offentlichen Verkehr weniger Parkplatze zu realisieren und es wur-
den Verbesserungen fUr die Velonutzung vorgesehen. Dies im Sinne
der Luftreinhaltung und damit des Klimaschutzes.
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Revision PBG

§238a PBG

Umgebung und Siedlungsékologie

Begrunte Umgebungsflachen

Beispielskizze gemass Merkblatt
Grunflachenziffer

(klarende Rechtsentscheide liegen noch
nicht vor)

SUTER * VON KANEL * WILD

Teilrevision Nutzungsplanung, Niederglatt - Paket 2
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

Der Kantonsrat hat am 8. April 2024 die Gesetzesvorlage PBG-Revi-
sion zur Klimaanpassung verabschiedet. Die Gesetzesvorlage ist am
1. Dezember 2024 in Rechtskraft erwachsen.

Einige neue Artikel mussen durch die Gemeinden direkt angewendet
werden. Andere Artikel geben die Mdglichkeit, weitergehende Rege-
lungen zur Klimaanpassung und Siedlungsokologie in der BZO zu
treffen.

Als wichtigster Artikel des neuen PBG wird & 238a beurteilt:

" Vorgdrten und andere geeignete Teile des Gebdudeumschwungs sind
in angemessenem Umfang als 6kologisch wertvolle Griinfidchen zu
erhalten oder herzurichten.

2 Die Versiegelung von nicht mit Gebduden tberstellten Grundstticks-
fldchen ist moglichst gering zu halten.

? Nach Méglichkeit sind bestehende Biume zu erhalten oder angemes-
sene Ersatz- und Neupflanzungen vorzusehen. Es ist genligend Wurzel-
raum und ausreichender Raum fur die Versickerung zu gewdhrleisten.
Die ordentliche Grundstiicksnutzung darf dadurch nicht ibermdssig
erschwert werden.

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

> Die Begrtinung ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die bisherigen Vorgaben zur Umgebung sagen wenig aus zu den
qualitativen Anforderungen hinsichtlich Okologie.

Das Kapitel «Umgebung» wird mit den neu moglichen Vorgaben
bezuglich Siedlungsokologie / Klima erganzt.

Zur Verbesserung der Durchgrinung oder im Sinne der Durchgra-
nung und des Ortsklimas wurde im Paket 1 eine Grinflachenziffer
von 30 % eingefuhrt. Die Grinflachenziffer ist das Verhaltnis der an-
rechenbaren Grunflache zur anrechenbaren Grundstucksflache. Als
anrechenbare Grinflache gelten natdrliche und bepflanzte Boden-
flachen eines Grundstucks, die nicht versiegelt sind und die nicht als
Abstellflachen dienen.

anrechenbare
Grinflache

begriint Shepats 10l |1 (]

O
! O
| o
| " a Flachdach
- y
: unterirdische W begrint
Baute-/ Unter- |
| niveaubaute Hauptbaute 0
| (mind. 30 cm ‘ ‘
| erduberdeckt) |
‘ Steinplattenweg
|
|

versiegelt '
l nicht versiegelt
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«geeignetes Mass» Abs. 1

«geeignetes Mass» Abs. 2

Reduktionsmoglichkeit Abs. 5

o

grosskronig mittelkronig Kleinkronig
Kronenflache =75-100m*  Kronenflache =40-60m?  Kron
or B

r
Kronenvol. = 700-1000 m* Kronenvol. = 200-300 m®

SUTER * VON KANEL * WILD

enflache =20-30 m?

Teilrevision Nutzungsplanung, Niederglatt - Paket 2
Erlduternder Bericht gemdss Art. 47 RPV

In den meisten Zonen ist eine Grinflachenziffer festgelegt. Diese
definiert hier das minimale Mass fur begrinte Umgebungsflachen. Im
Bereich der Gestaltungsplanpflichtgebiete gelten erhdhte Anforder-
ungen bezuglich begrinte Aussenraume sowie der Forderung des
Lokalklimas und von Flachen mit erhéhtem siedlungsdkologischem
Wert.

In der Zone fur 6ffentliche Bauten besteht keine Grunflachenziffer.
Hier ist in der Regel die 6ffentliche Hand als Bauherrschaft involviert
und es werden Projekte vorgesehen, welche ein moglichst hohes
Mass an begrinten Umgebungsflachen aufweisen. D.h. alle nicht
Uberbauten Bereiche, die nicht der Erschliessung und Parkierung
dienen sind mit genugend Boden zu Uberdecken damit sie begrunt
werden kdnnen.

In der Kernzone bestehen Vorgaben zur Umgebungsgestaltung,
welche bereits eine besonders gute Losung fordern. Im Wesentlichen
ist das Mass durch den Bestand gegeben, weil hier gefordert wird,
dass der Bestand zu erhalten oder wiederherzustellen ist.

In Gewerbe- und Industriezonen besteht ebenfalls keine Grin-
flachenziffer. Das geeignete Mass an begrinten Umgebungsflachen
ist hier wesentlich von der Nutzung abhangig und muss fallweise
festgelegt werden. Ein minimaler Anteil von ca. 5 % sollte in jedem
Fall erreicht werden kénnen.

Sollte die geforderte Grunflachenziffer nicht erreicht werden kénnen,
sind Kompensationsmassnahmen (Baumerhalt, zusatzliche Baum-
pflanzungen, Fassadenbegrinung, Dachbegrinung) moglich. So wird
die erforderliche Flexibilitat in der Bebauung und Umgebungsgestal-
tung sichergestellt.

GFZ Reduziert mit
Zusatzmassnahmen

Der Baumerhalt gemass Art. 56.1 sowie die erforderlichen Baume
gemass Art. 57 konnen nicht zur Reduktion der Grunflachenziffer
herbeigezogen werden. Weitere Baume sind jedoch erwinscht, weil
sie eine weitergehende Beschattung und Lebensrdume schaffen. Es
sind standortangepasste, vorzugsweise einheimische Arten zu ver-
wenden. Die zusatzlichen Baume kdnnen mit ihrer Kronenflache an-
gerechnet werden. Damit wird grosskronigen Baumen ein grosserer
Wert zugestanden als kleinkronigen, was als richtig beurteilt wird. Das
Flachenmass wird Uber den Mittelwert der Breite (=Durchmesser)
gemass GALK-Liste errechnet.
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Auch eine Fassadenbegrinung oder eine intensive dkologische Dach-
begrinung tragt zur Verbesserung des Ortsklimas bei. Die angerech-
nete Flache der Fassadenbegriinung muss nach 3 Jahren erreicht
sein, sonst kdnnen Zusatzmassnahmen verlangt werden. Die inten-
sive Dachbegrunung erfordert idR. min. 20 cm Boden. Bei einer
Kombination mit Solaranlage ist eine geeignete Bepflanzung zu
wahlen (siehe auch SIA 312 Entwurf).

B
1= i

© rzu, Datenbank klimaangepasste Innenentwicklung © energieexperten.ch

Besonders wertvolle Lebensraume werden zu 200 % angerechnet.
Als besonders wertvoll kdnnen zum Beispiel folgende Elemente
gelten:

*  Feuchtbiotope, Naturteich

*  Wildblumenwiese, Ruderalflachen

*  Trockensteinmauer, Totholzzaune / Benjeshecken, naturnahe
Hecken

*  Flachen mit Ast- und Steinhaufen

i’

©fryd © SKW SU

Schottergarten sind nicht zulassig. Unter Schottergarten werden mit
Steinen (Schotter, Gerdll, Kies, Split etc.) bedeckte Gartenflachen
verstanden, welche durch ein Vlies, eine Folie oder dergleichen vom
darunterliegenden Boden abgetrennt sind. Pflanzen kommen darin
nicht oder nur in geringer Anzahl vor. Steingarten, die einen ¢kolo-
gischen Wert aufweisen im Sinne von naturnahen Trockenbiotopen,
in welchen die Vegetation im Vordergrund steht, sind nicht gemeint.
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Baume tragen wesentlich zur Erscheinung des Ortsbilds bei und
leisten ausserdem einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Bio-
diversitat. Der Baumbestand ist daher von hoher Bedeutung.

Gemadss PBG § 238a sind «Nach Maglichkeit bestehende Baume zu
erhalten oder angemessene Ersatz- und Neupflanzungen vorzu-
sehen.».

Weil insbesondere dltere Baume bedeutsam sind, wird nur das Fallen
von Baumen ab 150 cm Stammumfang auf Brusthéhe (1.3 m) neu
bewilligungspflichtig, wobei in der Bauordnung Vorgaben fur die Be-
willigung festgelegt werden und die Moglichkeit von Ersatzpflanzun-
gen vorgesehen wird.

Baume tragen wesentlich zu einem guten Ortsklima bei und leisten
ausserdem einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Biodiversitat. Wo
es die Verhaltnisse zulassen, sind entsprechend pro 300 m? Grund-
sticksflache mindestens ein mittelkroniger Baum oder hochwach-
sende Straucher zu pflanzen. Die ordentliche Grundstlcksnutzung
darf dadurch nicht Ubermassig erschwert werden. Die gepflanzten
Baume und Straucher haben eine minimale Grosse aufzuweisen, die
innert absehbarer Frist eine angemessene Wirkung erzielt. Ein Kro-
nendurchmesser von etwa 7-8 m innert 15 Jahren wird hierbei flr
einen mittelkronigen Baum als angemessen betrachtet. Wenn bereits
ein alter Baum besteht oder ersetzt wird, kann dieser an die erfor-
derliche Anzahl angerechnet werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Werden Straucher anstelle von Baumen gepflanzt, ist die Anzahl und
Grosse der Straucher so zu wahlen, dass ein vergleichbares Blatt-
volumen erreicht wird. Die Pflanzung von kleinen Setzlingen, die
kaum als Baum oder Strauch wahrgenommen werden, kann nicht
angerechnet werden. Damit wird sichergestellt, dass in allen Wohn-
zonen, Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung und Zonen fur 6ffent-
liche Bauten eine gentgende Durchgrinung vorhanden ist. Um den
erwlnschten Nutzen fUr die Biodiversitat zu erzielen, sind standort-
gerechte und vorzugsweise einheimische Baume und Straucher vor-
zusehen.
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Damit die Baume gedeihen und richtig wachsen kénnen, um ihre an-
gestammten klimatischen Funktionen auch wahrzunehmen, ist die-
sen ein gentgend grosser Wurzelraum zur Verfligung zu stellen. Vor-
zugsweise sind Baume Uber nicht unterbauten Bereichen zu pflan-
zen. Alternativ ist eine Uberdeckung von mindestens 1.5 m vorzu-
sehen.

Die Bestimmung wurde im Rahmen der Teilrevision Paket 1 einge-
fuhrt. Der Artikel wird ins Kapitel Umgebung und Siedlungsokologie
verschoben, weil mit der Flachdachbegriinung ebenfalls ein wichtiger
Beitrag zur Siedlungsdkologie und zum Ortsklima geleistet werden
kann.

Hohe, kahle Mauern und andere statische Elemente (StUtzmauern,
Betonwande, hitzerelevante Einfriedungen, Larmschutzwand ohne
larmabsorbierende Oberflache etc. mit einem gewissen Ausmass (ca.
>1.5m Hoéhe und ca. > 4m Lange)) strahlen Hitze ab und tragen nicht
zur Siedlungsokologie bei. Notwendige Stlitzmauern oder hitze-
abstrahlende Einfriedungen und andere statische Elemente sind da-
her dauerhaft zu begrunen. Die Bepflanzung ist derart vorzunehmen,
dass die Warmeabstrahlung massgeblich zu reduziert wird. Um eine
genlgende Bepflanzung zu erreichen kann eine Staffelung erforder-
lich sein, bei welcher ein zusatzlicher Wachstumsbereich mit Erde
geschaffen werden kann.

Bei statischen Elementen mit hohem dkologischen Wert (z.B. Tro-
ckenmauern) kann wegen des Nutzens als Lebensraum im Sinne der
Siedlungsokologie auf eine Staffelung und eine wesentliche Bepflanz-
ung zur Hitzeminderung verzichtet werden.

Die sorgfaltige Ausgestaltung des Siedlungsrandes als Schnittstelle
zwischen Baugebiet und Landschaft ist von hoher Bedeutung und
wurde entsprechend bereits im Rahmen der kommunalen Richtpla-
nung ONN stipuliert.

Die Umgebungsgestaltung ist auf die Lage am Siedlungsrand abzu-
stimmen. Es wird ein offener und nattrlicher Ubergang in die Land-
schaft mit standortgerechten Baum- und Straucharten angestrebt,
bei welchem auch Kleintiere die Mdglichkeit haben, Lebensraume zu
finden. Bauten sollen daher strukturell sowie bezUglich Volumina
(Kornigkeit) der Siedlungsrandlage entsprechen.
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Die Gemeindeversammlung hat den
Artikel am 3. Juni 2026 angepasst.

Vermeidung von Lichtemissionen

Quelle: Auszug aus Norm SIA 491,
copyright by SIA Zurich

Lichtverschmutzung
vermeiden

Ein Merkblatt fiir Gemeinden

Teilrevision Nutzungsplanung, Niederglatt - Paket 2
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Die Gestaltung wird situativ im Einzelfall zu beurteilen sein. In der
Regel werden eine diskrete Farbgestaltung und kleinere Volumen
angestrebt.

geschlossener Siedlungsrand X

offener Siedlungsrand v

geschlossener Siedlungsrand X

offener Siedlungsrand v

PR
2 | B

«Es sind einheimische, standortgerechte Baum- und Straucharten in
Wildformen zu pflanzen. Bauten am Siedlungsrand haben eine
diskrete Farbgebung aufzuweisen.» wurde durch «Bei Neupflanz-
ungen sind standortgerechte nicht invasive und vorzugsweise
einheimische Baum- und Straucharten zu verwenden.» ersetzt.

Ubermadssige Beleuchtung hat erhebliche negative Auswirkungen,
insbesondere auf Insekten, aber auch auf andere Lebewesen. Sie soll
daher méglichst vermieden werden.

Um moglichst wenig negative Auswirkungen zu haben, sollen zudem
Beleuchtungen mdaglichst vermieden oder in geeigneter Form gestal-
tet werden. Zur Beurteilung sollen in der Praxis die Empfehlungen
von Bund und Kanton bzw. die Grundsatze der SIA-Norm SN 586 491
«Vermeidung unnaotiger Lichtemissionen im Aussenraumy» beige-
zogen werden.
Notwendigkeit
Nur sicherheitsrelevante

Beleuchtung vorsehen.
Gesamtlichtstrom minimieren.

Ausrichtung

Lichtstrom von oben nach unten
richten. Lichtlenkung von unten nach
oben vermeiden.

C

Lichtsteuerung
Bericksichtigung der Nachtruhe
durch Abschaltung oder
Verwendung von Bewegungs-
meldern.

Naturgefahren und Objektschutz
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Lichtlenkung Helligkeit
Verminderung von unnétigen Objekte nur so hell beleuchten wie
Emissionen durch préazise notwendig.

Lichtlenkung.

Verschiedene Bauten und Anlagen im Gemeindegebiet von Nieder-
glatt sind gemass Gefahrenkarte vom 11. Dezember 2012 von
Naturgefahren betroffen. Die Naturgefahrenkarte wird daher als
Bestimmung in der Bauordnung verankert.

Mit dem Bewilligungsgesuch ist nachzuweisen, welche Massnahmen
zum Schutz vor Naturgefahren ergriffen werden.
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Seeblerstrasse Nord / Selig

Anpassung durch die Gemeindever-
sammlung vom 3. Juni 2026

Auszug Richtplan

’
i

$
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Vorgaben zur Entwicklung innerhalb der
AGL
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8 ANPASSUNGEN ZONENPLAN

8.1 Seeblerstrasse Nord und Sud

Das Areal Selig wird entsprechend der kommunalen Richtplanung
und der Uberlegungen im Sinne der Entwicklung im Schliisselgebiet
Bahnhof gemass Masterplan ONN von der Industriezone ebenfalls in
eine Mischzone mit Gestaltungsplanpflicht umgezont.

Die Gemeindeversammlung hat die Abgrenzung des Gestaltungs-
planperimeters Seeblerstrasse Nord und Sud angepasst.

Neu: WG3/60 GP (angepasst GV)
oy O

X

Gwiid

Das Areal Seeblerstrasse Nord / Selig liegt innerhalb der Abgrenz-
ungslinie (AGL) des Flughafens Zurich. Die Vorgaben zur Entwicklung
innerhalb der AGL sind wie folgt eingehalten:

1. Niederglatt liegt im Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft»
gemass ROK ZH

2. Die ImmissionsgrenzwertUberschreitungen erfolgen lediglich in
der 1. Nachtstunde.

3. Mit der neuen WG3/60 wird im Bereich des «Schllsselgebietes
Bahnhof» gemass kommunalem Richtplan ein «zentral gelegenes
Mischgebiet» im Einzugsbereich der S-Bahnstation Niederglatt
geschaffen.

4. In der Gestaltungsplanpflicht wird die erforderliche «Wohnanteils-
beschrankung» auf max. 80% festgelegt.

> Die Vorgaben zur Entwicklung innerhalb der AGL sind erftillt.

Gemass regionalem Richtplan liegt das Areal teilweise im Bereich
einer hohen baulichen Dichte, was gemass Region einer Dichte von
mindestens AZ 60 % entspricht. Mit der festgelegten Zonierung
WG3/60 wird die Anforderung des regionalen Richtplanes erfullt.
Aufgrund des erforderlichen Gestaltungsplanes und der Grosse des
Areals muss nicht davon ausgegangen werden, dass die maximal
zulassige Ausnutzung nicht erreicht wird. Eine héhere bauliche
Dichte wurde in der Grundnutzung nicht vorgesehen, weil gegentber
der Entwicklung, welche innerhalb der AGL zu mehr Wohneinheiten
fuhrt, teilweise auch Vorbehalte vorgebracht bestehen. Eine hohere
Dichte kann durchaus vorgesehen werden, wenn entsprechend
hohere Qualitaten (zugangliche Freiraume fur Erholung, Konzeption
der Bebauung und Nutzungsanordnung etc.) zu Gunsten der
Wohnqualitat und der Siedlungsentwicklung geschaffen werden. Dies
muss jedoch im Rahmen des Gestaltungsplanes gesichert werden.

> Die regionalen Dichtevorgaben sind erfullt.
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Vorgaben Art. 24 rUSG 1. Uberwiegendes 6ffentliches Interesse:

Es besteht ein Uberwiegendes offentliches Interesse an der
Siedlungsentwicklung hin zu einem Mischgebiet, was durch die
regionale Festlegung hohe bauliche Dichte und die langjahrige
Planung (Masterplan ONN) belegt wird. Die Statistik (siehe S. 18 des
vorliegenden Berichtes) zeigt zudem fUr Niederglatt eine Uber-
durchschnittliche Entwicklung, was zeigt, dass fur in Niederglatt
Bedarf fUr eine weitere Siedlungsentwicklung bestehet.

2. Freiraum fur Erholung:
Fur die Gesamtbevolkerung wurde im Rahmen des Paket 1 eine
zusatzliche Erholungszone geschaffen, in welcher ein neues
Erholungsangebot geschaffen werden soll. Innerhalb des Areals
Seeblerstrasse werden mit der Gestaltungsplanpflicht zudem hohe
Anforderungen fur siedlungsinterne zugangliche Freirdume fur
Erholung gestellt.

3.Massnahmen, die in akustischer Hinsicht zu einer angemessenen
Wohnqualitat beitragen:
In der Gestaltungsplanpflicht wird eine hohe Qualitat der Bauten
und der Umgebung gefordert. Der Larmschutz ist dabei ein
wichtiger Aspekt. Es werden Anforderungen an die Nutzungsan-
ordnung von Gewerbe gestellt, um zu verhindern, dass die Wohn-
bevolkerung zusatzlichem Larm ausgeliefert ist. Auch die ge-
forderte Baumreihe soll zur Wohnqualitat beitragen, auch wenn ihr
wenig Auswirkungen bezlglich Larmdampfung zugesprochen
werden. Massnahmen an der Strasse welche die Larmentwicklung
verringern, werden geprift (FlUsterbelag, Tempo Reduktion etc.)
konnen jedoch nicht in der Nutzungsplanung festgelegt werden.

> Die Vorgaben von Art. 24 rUSG sind soweit sie die Nutzungs-
planung betreffen erfUllt.

Seeblerstrasse Std Im Sinne der Vorgaben der kommunalen Richtplanung, zur Ermogli-
chung von Wohnnutzungen und entsprechend der Potenzialstudie
Seeblerstrasse wird die bestehende Gewerbezone in eine Mischzone
mit Gestaltungsplanpflicht umgezont.

Anpassung durch die Gemeindever- Die Gemeindeversammlung hat die Abgrenzung des Gestaltungs-
planperimeters Seeblerstrasse Nord und Sud angepasst.

sammlung vom 3. Juni 2026
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Vorgaben zur Entwicklung innerhalb der
AGL

Vorgaben Art. 24 rUSG

Erschliessungsstand Strasse
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Die Hohenbeschrankung wird auf den Grenzbereich der WG3 zur
Industriezone angepasst:

Der nordliche Teil des Areals «Seeblerstrasse Sud» liegt innerhalb der
Abgrenzungslinie (AGL) des Flughafens Zurich. Die Vorgaben zur
Entwicklung innerhalb der AGL sind wie folgt eingehalten:

1. Niederglatt liegt im Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft»
gemass ROK ZH

2. Die ImmissionsgrenzwertUberschreitungen erfolgen lediglich in
der 1. Nachtstunde.

3. Mit der neuen WG3/60 wird im Bereich des «Schllsselgebietes
Bahnhof» gemass kommunalem Richtplan ein «zentral gelegenes
Mischgebiet» im Einzugsbereich der S-Bahnstation Niederglatt
geschaffen.

4. In der Gestaltungsplanpflicht wird die erforderliche «Wohnanteils-
beschrankung» auf max. 80% festgelegt.

> Die Vorgaben zur Entwicklung innerhalb der AGL sind erftillt.

Der sudliche Teil des Areals «Seeblerstrasse Stid» befindet sich im
Anordnungsspielraum der AGL und kann daher vorliegend als aus-
serhalb der AGL gelegen betrachtet werden. Im Sinne der Vorgaben
des Richtplanes muss wegen der Lage im Anordnungsspielraum den-
noch eine Wohnanteilsbeschrankung auf 80% vorgesehen werden.

Siehe Ausfuhrungen zu Seeblerstrasse Nord.

> Die Vorgaben von Art. 24 rUSG sind soweit sie die Nutzungs-
planung betreffen erfUllt.

Das Gebiet im Bereich der Seeblerstrasse ist durch die Seeblerstras-
se strassenseitig hinreichend erschlossen. Das Gebiet weist eine
strassenseitige Erschliessung auf, welche fur ein Gewerbegebiet di-
mensioniert wurde. Es bestehet eine Fahrbahn von 6.1 m und ein
Trottoir mit 2 m Breite. Samtliche Grundsttcke im Umzonungsbereich
weisen eine genlgende Anstosslange fUr arealinterne Zufahrten auf.
Die Grundstuckstiefe erlaubt eine Erschliessung ab der Seeblerstras-
se (die GrundstUcke sind grosstenteils knapp 80 m tief, was als Richt-
grosse in den alten Zugangsnormalien verwendet wurde). Mit der
kinftigen Nutzung kann neu mit rund 500 Einwohnern und 180
Arbeitsplatzen gerechnet werden, was ca. 300-350 Wohneinheiten
entspricht.
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Erschliessung Medien

Erschliessungsstand
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Es besteht eine gute Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr. Ge-
mass Verkehrserschliessungsverordnung ware fur die neue WG folg-
lich eine Zufahrtsstrasse 2 bis 300 WE (600 WE) erforderlich. DarUlber
hinaus wird die Industriezonenflache Uber diese Strasse erschlossen.
Die bestehende Strasse entspricht den Anforderungen an eine Er-
schliessungsstrasse bis 600 WE (1200). Der Begegnungsfall PW/LW ist
gegeben. Ein Trottoir ist auf Seiten der neuen WG-Zone vorhanden.

Die Strasse weist keinen Ausbaubedarf auf. Die gemass Richtplanung
geplante Strasse stellt keinen Ausbau zwecks Erschliessung der
Grundstucke in diesem Bereich dar, sondern ist lediglich eine Opti-
mierung.

Die Erschliessung mit den erforderlichen Medien ist vorhanden.

Die Grundstucke gelten daher gemass GIS ZH auch als «sofort
baureif».

Erschliessungsstand GIS Kommunaler Richtplan

) T

‘henberg

Aufgrund der vorhandenen Erschliessung gelten fur das Areal die
Immissionsgrenzwerte.

Naturgefahren, welche eine zusatzliche Erschliessung bedingen
wurden, bestehen nicht. Im fur eine Umzonung vorgesehenen Gebiet
sind keine Naturgefahren verzeichnet. Im nahegelegenen Gebiet
Fronberg sind allerdings Hinweise auf Oberflachenabfluss/Vernas-
sung eingetragen. Die Gestaltungsplanpflichten des Areals Seebler-
strasse werden daher mit einem entsprechenden Zweck versehen:
Sofern erforderlich, sind im Areal Seeblerstrasse im Rahmen des Ge-
staltungsplans Massnahmen zur Gewahrleistung der Sicherheit vor
Naturgefahren (Oberflachenabfluss/Vernassung) vorzusehen.
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8.2 Bahnhof

Bahnhofareal Im Sinne der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen und entspre-
chend der Uberlegungen im Vorfeld des kommunalen Richtplans
(Masterplan ONN), wird das Areal Bahnhof in eine Zentrumszone mit
Gestaltungsplanpflicht umgezont. Das gesamte Gleisareal wird der
Verkehrsflache zugewiesen.

Modell Bahnhof, Masterplan ONN Schema Richtplan Weiterfiihrende Uberlegungen
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Abgrenzung der Zone Der sudliche Teil der neuen Zone ist schmal. Es wurde gepruft, ob die
Flache geeigneter der WG-Zone zugewiesen werden wurde. Eine Be-
bauung steht jedoch in réumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit dem Bahnhof, so dass eine Lage in der gleichen Zone wie der
Bahnhof inhaltlich als zweckmassig beurteilt wird. Alternativ kann die
Nutzung auf den bereits bebaubaren Teil des Bahnhofareals ver-
lagert werden, wenn diese Flache in der gleichen Zone liegt. Die Ab-
grenzung wird daher zur Gewahrleitung einer zusammenhangenden
verdichteten Bebauung als sinnvoll beurteilt.

Gestaltungsplanpflichtperimeter Aufgrund der absehbaren unterschiedlichen Entwicklungshorizonte

Bahnhofstrasse West / Bahnhof Ost und der unterschiedlichen Anforderungen werden zwei Gestaltungs-
planpflichtperimeter festgelegt. Das 6stlich der Bahnhofstrasse ge-
legene Gebiet mit dem Bahnhof und dem eigentlichen Strassenraum
(GPP Bahnhofstrasse Ost), weist ein besonderes 6ffentliches
Interesse auf, weil hier die Anbindung von Niederglatt ans Bahnnetz
erfolgt, der Bahnhof eine wichtige Drehscheibe der Mobilitat ist und
weil dieser auch fur Ankommende den ersten Eindruck von Nieder-
glatt gibt (Adressbildung).
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Vorgaben zur Entwicklung innerhalb der
AGL

Dichtevorgabe regionaler Richtplan
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Vorgaben Art. 24 rUSG
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Im westlich der Bahnhofstrasse gelegenen Perimeter besteht wegen
der Lage am Bahnhof auch ein offentliches Interesse, dieses besteht
jedoch im Wesentlichen in der Schaffung eines angemessenen Ge-
genubers zum Bahnhof entlang der Bahnhofstrasse mit den ent-
sprechenden Nutzungen und in einer der Lage entsprechenden Ver-
dichtung.

Die neue Zentrumszone am Bahnhof liegt innerhalb der Abgrenz-
ungslinie (AGL) des Flughafens Zurich. Die Vorgaben zur Entwicklung
innerhalb der AGL sind wie folgt eingehalten:

1. Niederglatt liegt im Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft»
gemass ROK ZH

2. Die ImmissionsgrenzwertUberschreitungen erfolgen lediglich in
der 1. Nachtstunde.

3. Mit der neuen Zentrumszone wird am Bahnhof ( «Schlisselgebiet
Bahnhof» gemass kommunalem Richtplan) ein «zentral gelegenes
Mischgebiet» im Einzugsbereich der S-Bahnstation geschaffen.

4. In der Zentrumszone wird ein Mindestgewerbeanteil von 20% vor-
geschrieben (Art. 22 nBZO). Damit besteht die erforderliche
Wohnanteilsbeschrankung. Es sind maximal 80% Wohnnutzungen
moglich.

> Die Vorgaben zur Entwicklung innerhalb der AGL sind erftillt.

Gemass regionalem Richtplan liegt das Areal im Bereich einer hohen
baulichen Dichte, was gemass Region einer Dichte von mindestens
AZ 60 % entspricht. Mit der zuldssigen Dichte von AZ 108 % wird eine
deutlich héhere Dichte zugelassen, als aufgrund der Mindestan-
forderung gemass regionalem Richtplan erforderlich ware.

> Die regionalen Dichtevorgaben sind erfullt.

1. Uberwiegendes offentliches Interesse:
Es besteht ein Uberwiegendes offentliches Interesse an der Sied-
lungsentwicklung am Bahnhof Niederglatt (Erschliessung an gut
erschlossener Lage, siehe auch Masterplan ONN, kommunaler
Richtplan)

2. Freiraum fur Erholung:
Fur die Gesamtbevolkerung wurde im Rahmen des Paket 1 eine
zusatzliche Erholungszone geschaffen, in welcher ein neues Er-
holungsangebot geschaffen werden soll. Am Bahnhof besteht
raumlich ein beschranktes Angebot an privaten Freirdumen fur
Erholung. Umso mehr wird mit der Gestaltungsplanpflicht ein be-
sonders gut gestalteter, aufenthaltsfreundlicher Aussenraum ge-
fordert.

3.Massnahmen, die in akustischer Hinsicht zu einer angemessenen
Wohnqualitat beitragen:
In der Gestaltungsplanpflicht wird eine hohe Qualitat der Bauten
und der Umgebung gefordert. Der Larmschutz ist zudem bereits
aufgrund der Lage am Bahnhof (Bahnlarm) ein wichtiger Aspekt.

> Die Vorgaben von Art. 24 rUSG sind soweit sie die Nutzungs-
planung betreffen erfullt.
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8.3 Miliboden

Notunterkunfte Muliboden Die Gemeinde ist verpflichtet, NotunterkUnfte anzubieten. Das ge-
meindeeigene Gebaude an der Mulibodenstrasse wurde dazu her-
gerichtet. FUr eine langerfristige Losung muss das Grundstluck Kat.
Nr. 1642 der Zone fur 6ffentliche Bauten zugewiesen werden, um die
Unterkunfte zu sichern.

Bestehend: G4
Y [ 52 8\2Y

>
I\

8.4 Geeren

Wohniiberbauung Geeren Das Areal Geeren wurde kirzlich mit Wohnbauten Uberbaut. Auf-
grund der Nutzung (Wohnen) und in Anbetracht der Lage im Wohn-
gebiet wird die kleine Zone WG2/45 im Sinne einer technischen Kor-
rektur der umliegenden Zone W2/45 zugewiesen. Damit andert sich
die Larmempfindlichkeitsstufe von ES Ill zu ES Il was der realisierten
Bebauung und Nutzung entspricht.

Neu: W2/45
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8.5 Bahnhofumfeld

Bahnhofumfeld - kleinteiliges Ebenfalls im Sinne der Verdichtung an gut erschlossenen Lagen im

Quartier an der Bahnhofstrasse Bahnhofumfeld sieht der kommunale und regionale Richtplan hier
grundsatzlich eine hohe Dichte vor. Fir das Bahnhofumfeld wurde
daher eine Aufzonung von W2/45 auf W3/60 vorgesehen. Damit
hatte die angestrebte dichtere Zone am Bahnhof und die vom
regionalen Richtplan vorgesehene bauliche Dichte von mindestens
60% erreicht werden kdnnen.

Allerdings verlangt der kantonale Richtplan fir Aufzonungen inner-
halb der Abgrenzungslinie eine Wohnanteilsbeschrankung. Eine WG -
Zone hatte jedoch hier erhebliche Auswirkungen auf die Bebauung.
Sanierungsbedurftige Einfamilienhduser kénnten nicht ersetzt und
vergrossert werden, weil sie dann einen Gewerbeanteil aufweisen
mussen. Dies wurde als nicht angemessen und in der vorliegenden
kleinteiligen Struktur auch nicht als zweckmadssig beurteilt. Im
Rahmen der erneuten Uberprifung wurde zudem auch festgestellt,
dass in ortsbaulicher Hinsicht Interessen an der bestehenden Klein-
teiligkeit bestehen und dass die Erschliessung fur eine Aufzonung mit
Gewerbe nicht ausreichen wirde. Von einer Aufzonung, welche nur
zu mehr Gewerbe fiihren wirde, musste daher abgesehen werden.
Die Interessenabwagung zeigte, dass die Interessen bezuglich orts-
baulicher Struktur, Erschliessung, Grundeigentimer den Interessen
(hohe bauliche Dichte mit Mischnutzung) Uberwiegen.

Die Abweichung bezUglich Richtplanung ist damit begrindet.
Gebiet Bahnhofumfeld g ;

Y o Sy
] 3 ?}% \:2 5 ; \:‘ ,
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Allgemeines

Gefdhrdete Bereiche

I crhebliche Gefahrdung (Verbotsbereich)

I mittiere Gefahrdung (Gebotsbereich)
geringe Gefahrdung (Hinweisbereich)
Restgefahrdung (Hinweisbereich)

[ weiss im Untersuchungsperimeter = keine oder
vernachlassigbare Gefahrdung

Handlungsméglichkeiten

«Rote» Bereiche

«Blaue» Bereiche und weitere
Gefahren

—= Oberflachenabfluss / Verndssung

Industriegebiet Seeblerstrasse
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9 HOCHWASSERSCHUTZ

Das AWEL verlangt, dass bei Teilrevisionen der Nutzungsplanung die
Anliegen des Hochwasserschutzes fur die erheblich (rot) und die
mittel (blau) gefahrdeten Gebiete in der Nutzungsplanung behandelt
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Grundsatzlich bestehen folgende Moglichkeiten, die Belange der
Gefahrenkarte bzw. des Hochwasserschutzes in der Nutzungspla-
nung zu behandeln:

*  Auszonung

*  GP-Pflicht, Zweck Hochwasserschutz

*  grossere Gewasserabstandslinien

*  Gewadsserausbauprojekte im (Teil-) Erschliessungsplan
*  Objektschutz

Es bestehen keine roten Bereiche.

Es bestehen Gebiete mit mittlerer Gefahrdung und weiteren Ge-
fahren (Oberflachenabfluss, Rutschungen).

Die Betrachtung dieser Gebiete zeigt jedoch, dass ein Grossteil der
Gefahrdungen durch die Glatt verursacht ist, die nur durch Hoch-
wasserschutzprojekte und Objektschutzmassnahmen I6sbar sind,
was beides nicht in der Nutzungsplanung realisiert werden kann.

Im Industriegebiet dstlich der Seeblerstrasse liegt lokal eine mittlere
bis geringe Gefahrdung durch Massenbewegungen vor (blauer bzw.
gelber Bereich gemass Gefahrenkarte, BDV Nr. 2292 vom 1.12.
2012).
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Sonderrisikoobjekte
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Bestehend: W2, W3/60

ity ¥,

/il 1l
4
Der Bereich ist von keiner Anpassung der Zonierung betroffen. Im
Rahmen einer Bebauung muss der Bereich gesichert werden. Es ist
davon auszugehen, dass bei einer Neubebauung ein Aushub erfolgt,
wodurch die Terraingestaltung angepasst wird und die Gefahrdung

durch Massenbewegungen behoben werden kann.

Bauten und Anlagen, die eine hohe Personenbelegung, sehr hohe
Sachwerte oder ein erhebliches Gefahrdungspotenzial fur die Um-
welt aufweisen oder wichtige Versorgungsfunktionen fur die Be-
volkerung erbringen, gelten als Sonderrisikoobjekte.

Mehrere der Gewerbezonen in Niederglatt sind von grossflachigen
Gefahrdungen durch Hochwasser betroffen und erst teilweise be-
baut. Entsprechend ist fur samtliche durch Naturgefahren gefahr-
deten Gewerbezonen im Gemeindegebiet zu prufen, ob Betriebs-
arten, welche als Sonderrisiko-Objekte mit erhdhter Personen-
gefahrdung und / oder hohem Schadenpotenzial einzustufen sind, im
zugehorigen neuen Art. 27 der Bau- und Zonenordnung auszu-
schliessen sind.

Beispiele fUr Sonderrisiko-Objekte sind Spitaler, Schulen und
Kinderkrippen sowie Altersheime. Diese sind allerdings in den
Gewerbezonen nicht zuldssig.

In den Industrie- und Gewerbezonen denkbare Nutzungen, welche
ein Sonderrisiko-Objekt sein kdnnen, sind zum Beispiel: Feuerwehr-
Depots, Werkhofe, Wasserreservoire, Abwasserreinigungsanlagen,
Elektrizitatswerke, Telefon- und Computerzentralen, Tankstellen,
storfallrelevante Betriebe oder auch Gebdude mit sehr hohen
Sachwerten im Gefahrdungsbereich sowie wichtige Verkehrs- und
Infrastrukturanlagen.

Die Gefahrdungssituation prasentiert sich wie folgt:

Es handelt sich um eine Gefahrdung durch Massenbewegungen. Im
Falle einer Neubebauung des Grundstucks wird die Situation baulich
behoben werden missen. Eine wesentliche Gefahrdung und damit
Anlass Sonderrisikoobjekte auszuschliessen, bestehet aufgrund der
Naturgefahren nicht.
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Gewerbezone G3 Brunnenwiesen
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Gewerbezone G3 Grafschaftstrasse
EWETDELINE B2 SoATESE

Ebni g Ebn

Eler Elel

A X

Neue Artikel in der Bauordnung
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Die bestehende geringe bis mittlere Gefahrdung durch Hochwasser
wird im Rahmen des hochwassersicheren Ausbaus der Glatt weit-
gehend behoben. Allerdings wird in der Regel ein Ausbau bis HQ 100
vorgesehen. Fur Sonderrisiko-Objekte ist der Wert HQ 300 massgeb-
lich, was auch bei einem Ausbau der Glatt in den blau bezeichneten
Bereichen (massige Gefahrdung) nicht gewahrleistet ist. Die ange-
gebenen Wassertiefen hei HQ300 sind zudem mit bis zu 2 m tief. In
der Gewerbezone G3 Brunnenwiesen werden Sonderrisikoobjekte
daher ausgeschlossen.

Die geringe Gefahrdung im Bereich der Gewerbezone G3 ¢stlich der
Glatt an der Grafschaftstrasse wird durch den hochwassersicheren
Ausbau der Glatt behoben werden und konnte bei einer Wassertiefe
HQ300 von max. 0.5 m bei Bedarf auch durch Objektschutzmass-
nahmen gesichert werden. Sonderrisikoobjekte werden hier nicht
ausgeschlossen.

Zur Verankerung der Naturgefahrenkarte und zur Sicherstellung von
Objektschutzmassnahmen in Bereichen, bei welchen keine planungs-
rechtlichen Massnahmen maglich sind, wurde ein entsprechender
Bauordnungsartikel eingefuhrt.
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Einwohner- und
Arbeitsplatzkapazitat

Zusammenfassung Einwohner

Zusammenfassung Arbeitspldtze
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10 AUSWIRKUNG
TEILREVISION

EN DER

10.1 Einwohner- und Arbeitsplatzkapazitat

Durch die Mehrheit der Umzonungen kommt es kaum zu einer
Veranderung der Einwohner- oder Arbeitsplatzkapazitat.

Von Bedeutung ist hingegen die Umzonung an der Seeblerstrasse,
wo durch die Umzonung von Gewerbe in eine Mischzone ein wesent-
liches neues Potenzial fur Einwohner geschaffen werden kann.

Einwohner total 2023 5325 EW

Bestehende Reserven im gultigen 1155 EW

Zonenplan (siehe Kap. 4)

Umzonung Selig 110 - WG3/60 GP 90 - 120 EW
max. 80% Wohnen

Umzonung Seeblerstrasse G3 - WG3/60 GP 400-500 EW
max. 80% Wohnen

Bahnhofareal Diverse - Z5/108 40-60 EW
max. 80% Wohnen

Total neue Kapazitaten: 520-680 EW

Reserven im neuen Zonenplan

1670 - 1840 EW

Gesamte Einwohnerkapazitat neu

ca. 7000-7165 EW

Die Einwohnerkapazitat steigt gegenuber heute um ca. 9 %.

Arbeitsplatze total 2022 1775 AP
Bestehende Reserven im gultigen 2160 AP
Zonenplan (siehe Kap. 4)

Umzonung Selig 10 - WG3/60 GP - 150 AP
Umzonung Seeblerstrasse G3 - WG3/60 GP - 170 AP
Bahnhofareal / Bahnhofumfeld Diverse - Z5/108 40 AP
Total neue Kapazitaten: - 280 AP
Reserven im neuen Zonenplan 1880 AP
Gesamte Arbeitsplatzkapazitat neu ca. 3655 AP

Die Arbeitsplatzkapazitat sinkt gegenuber heute um ca. 7 %.

Bei der Arbeitsplatzkapazitat bestehen jedoch grosse Unsicherheiten,
da die Arbeitsplatzzahl wesentlich von der erforderlichen Geschoss-
flache pro Arbeitsplatz und damit wesentlich von der Art des Betriebs

abhangig ist.
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Ortsbild

Uberkommunale
Denkmalschutzobjekte

Wohn- und Lebensqualitat

Siedlungsentwicklung nach innen

Landschaft

Landschaftsschutzobjekt
Riedlandschaft bei Neerach
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10.2 Orts- und Landschaftsbild

Die neuen dichteren Zonen im Zentrum um den Bahnhof sowie die
angestrebte Entwicklung an der Seeblerstrasse kénnen das Ortsbild
verandern. Durch die Qualitatsanforderungen und vor allem durch

die Gestaltungsplanpflichten wird jedoch eine hochwertige Entwick-
lung gefordert.

Die Uberkommunalen Denkmalsschutzobjekte sind grundsatzlich
unabhangig von den Zonenplanvorgaben durch ihre Inventarisierung
bzw. durch eine darauf aufbauende Schutzverfligung in ihrem Be-
stand geschutzt.

Der Gasthof «Zum Lowen» befindet sich ausserhalb der von der Teil-
revision betroffenen Gebiete. Fir die beiden Denkmalschutzobjekte
von Uberkommunaler Bedeutung am Bahnhof wurde im Gestalt-
ungsplanpflichtartikel ein entsprechender Verweis gemacht.

Die Teilrevision hat dementsprechend keine Auswirkungen auf die
Uberkommunalen Denkmalschutzobjekte.

Es wird nicht damit gerechnet, dass die vorgesehenen neuen Bestim-
mungen die Wohn- und Lebensqualitat negativ beeinflussen. Viel-
mehr sollen die Bestimmungen zur Verbesserung des Ortsklimas da-
zu beitragen, dass die Wohn- und Lebensqualitat verbessert werden
kann. Auch die Qualitadtsanforderungen fir Bauten und vor allem die
Bestimmungen bezUglich hochwertigen Aussenrdumen haben zum
Ziel, die Wohn- und Lebensqualitat zu erhalten bzw. zu verbessern.

Mit den Aufzonungen um den Bahnhof, an gut mit dem 6ffentlichen
Verkehr erschlossenen Lagen und der anvisierten Dichte wird dem

Grundsatz der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit
den verbleibenden Bauzonenreserven entsprochen.

FUr die Landschaft werden keine negativen Auswirkungen erwartet.
Einzonungen werden nicht vorgenommen.

Das Landschaftsschutzobjekt ist von den Anpassungen an der
Nutzungsplanung nicht betroffen. Es entstehen keine Auswirkungen
auf das Schutzobjekt, welche den Schutzzielen widersprechen
wurden.
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Okologie & Klima

Wald

Strahlung / NIS

Boden/Fruchtfolgeflachen

Nutzungseignungsklassen

1 - Uneingeschrankte Fruchtfolge 1. Glte
D 2 - Uneingeschrankte Fruchtfolge 2. Giite
[13- Getreidebetonte Fruchtfolge 1. Giite
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10.3 Umweltschutz, Okologie und Klima

Mit den neuen Bestimmungen soll die Siedlungsokologie gefordert
werden. Zudem werden mit den Begrinungsanforderungen und Be-
pflanzungsbestrebungen sowie dem angedachten Baumerhalt und
der Baumforderung Massnahmen zur Verbesserung des Ortsklimas
getroffen. Die Teilrevision wird dementsprechend hinsichtlich Oko-
logie und Klima positiv gewertet.

FUr den Wald sind keine Auswirkungen zu erkennen.

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

Es sind keine Fruchtfolgeflachen betroffen. Es sind keine Boden
ausserhalb der heutigen Bauzonen betroffen. Die Boden im Bereich
der Seeblerstrasse sind heute landwirtschaftlich nutzbar. Es handelt
sich um landwirtschaftlich gut nutzbare Boden.

Nutzungseignungsklassen Bodenkarte

5

Die Flache ist heute der Gewerbezone zugewiesen. Dadurch kann
der Boden in diesem Bereich unabhangig von der vorliegenden Tei-
Irevision jederzeit bebaut werden und damit verloren gehen. Durch
die Umzonung wird zumindest im Bereich der Umgebung gefordert,
dass Grunflachen und 6kologische Flachen sowie Baume erhalten
bzw. angepflanzt werden. Beziglich Boden muss jedoch nach wie vor
mit einem Verlust gerechnet werden.

55



Wasser, Gewasser, Wasserversor-
gung und Wasserentsorgung

Gewasserabstandslinie / Gewasserraum

Grundwasser

Grundwasserschutzzone

Wasserversorgung

Siedlungsentwdsserung

Abstimmung Siedlung und
Verkehr
Verkehr und Larm
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Das Thema Hochwassersicherheit wird in Kapitel 9 beschrieben. Da-
rUber hinaus werden keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Wasser erwartet.

Die Gewadsserraumfestlegung wurde im Bereich der Bauzonen von
Niederglatt bereits festgelegt und sichert damit die Situation fUr das
Gewasser. Weil der Gewdsserraum lageidentisch mit der Gewasser-
baulinie festgelegt wurde, hat die Aufhebung der Gewasserabstands-
line keine ortsbaulichen Auswirkungen.

Das Gemeindegebiet von Niederglatt befindet sich teilweise im Ge-
wasserschutzbereich Ay, d.h. im Bereich nutzbarer Grundwasservor-
kommen. FUr allféllige Bauten im Schwankungsbereich des Grund-
wasserspiegels sind gemass 8 70 WWG und Anhang Ziffer 1.5.3 BWV-
Bewilligungen erforderlich.

Es sind keine negativen Auswirkungen auf die Grundwasserschutz-
zonen durch die vorliegende Teilrevision zu erwarten.

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

Fur die Siedlungsentwasserung ist der genehmigte generelle Entwas-
serungsplan GEP massgeblich. Die Veranderung der Nutzung an der
Seeblerstrasse kann zu einer veranderten Situation betreffend Sied-
lungsentwasserung fuhren. Die Uberarbeitung und Anpassung des
GEP, welche die neuen Entwicklungsmaoglichkeiten bertcksichtigt
wurde bereits gestartet.

Bei Umzonungen, insbesondere an der Seeblerstrasse, und folgen-
der Bautatigkeit muss mit einer Zunahme der Einwohnerzahlen ge-
rechnet werden. Es ist folglich auch mit Mehrverkehr zu rechnen.
Allerdings wird dies relativiert, da bisher mit Gewerbezufahrten ge-
rechnet hatte werden mussen.

Die Um- und Aufzonungen wurden daher im Bereich des Bahnhofes
Niederglatt mit einer guten Erschliessung durch den offentlichen Ver-
kehr vorgesehen. Die Gemeinde arbeitet zudem auf eine weitere
Verbesserung der Erschliessung mit dem offentlichen Verkehr hin.

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

Storfall Eisenbahnlinie

Konsultabonsbereich Eisenbahnen
Kensultationsbereich Erdgaslieitungen

Erlduterung

Storfallvorsorge
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Die Strassenachse ZUrcherstrasse-Kaiserstuhlstrasse ist ebenfalls der
Storfallverordnung unterstellt, weist jedoch keinen Konsultationsbe-
reich auf. Daher sind Festlegungen entlang der Strasse nicht storfall-
relevant.

Im Rahmen des Vollzugs der Storfallverordnung wurden bei Betrie-
ben, Verkehrswegen und Rohrleitungsanlagen die angrenzenden
Bereiche, in denen die Erstellung neuer Bauten und Anlagen zu einer
erheblichen Erhéhung des Risikos fUhren kann, bezeichnet (Konsul-
tationsbereich). Gemass Art. 11a der Storfallverordnung (StFV) ist
vorgeschrieben, dass die Kantone die Storfallvorsorge in ihrer Richt-
und Nutzungsplanung bertcksichtigen mussen.

Die Areale entlang der Eisenbahnlinie liegen im Konsultationsbereich
der Eisenbahnlinie «Zurich-Bulachy, die aufgrund des Gefahrguttrans-

Feldhof._

%) |
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@

Lage und angrenzende Bereiche gemass Storfallverordnung im Bereich Eisenbahnanlagen (Bundesamt flr
Verkehr)

Lage und angrenzender Bereich des storfallrelevanten Eisenbahnnetzes gemass Stérfallverordnung. Die
Erstellung neuer Bauten oder Anlagen im angrenzenden Bereich (Konsultationsbereich) kann zu einer
erheblichen Erh6hung des Risikos flihren. Bei Nutzungsplanungen die ganz oder teilweise im angrenzenden
Bereich liegen, ist ein Koordinationsverfahren Raumplanung und Stérfall durchzufihren.

In der vorliegenden Teilrevision Paket 2 ist eine Risikoerhéhung
durch die Aufzonung des Bahnhofareals in die Zone Z und die Um-
zonung des Areals Selig zu erwarten.

Gemass Art. 11 a der Storfallverordnung und dem Kapitel 3.11 des
kantonalen Richtplans sind damit bei Raumplanungsverfahren die
Aspekte der Storfallvorsorge zu bertcksichtigen. Das Vorgehen zur
Berucksichtigung der Storfallvorsorge ist in der Planungshilfe
«Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge» (Bundesamt fur
Raumentwicklung ARE, 2022) dokumentiert.
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Ablaufschema bei der Koordination von
Raumplanung und Storfallvorsorge
(Quelle: Planungshilfe Koordination von
Raumplanung und Storfallvorsorge, ARE
CH, 2022)
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Schritt Aktivitit
Nein

A. Triage aufgrund Planung im

Standort ? e

Keine weitere
Ja y

B. Triage aufgrund

Risikorelevanz
C. Evaluation Beizug der

Massnahmen*!

Vollzugsbehdrde*

- Sicherheitsmassnahmen Art. 3 StFV
il - einfache Schutzmassnahmen
- einfache Risikoabschatzung

c3 Ist das Risiko "
tragbar?

- zus. Sicherheitsmassnahmen Art. 8 StFV
ll - weitere Schutzmassnahmen

- vertiefte Risikoabkldrung

cs5 Ist das Risiko ;
tragbar? =

Nein *

Uberwiegt
das &ffentliche Interesse
an der Planung?

Nein *

D2 Verzicht auf die Planung in der
vorgesehenen Form

Festlegung der erforderlichen
Sicherheitsmassnahmen und
Schutzmassnahmen

D. Entscheidphase  D.1

D.3

\

Federfilhrung
Mitwirkung

Planungstrégerin
Grundeigentimer

Planungstragerin
Grundeigentlimer

Planungstrégerin
Vollzugsbehérde

Vollzugsbehdrde/
Planungstrégerin

Grundeigentiimer/
Inhaber

Vollzugsbehorde

Inhaber

Vollzugsbehdrde/
Planungstrégerin
Grundeigentimer/
Inhaber

Vollzugsbehorde

Inhaber

Planungstragerin

Planungstragerin

Vollzugsbehdrde/
Planungstragerin

Planungstrégerin/
Vollzugsbehérde

Gemass Ablaufschema ist im Schritt B eine Triage aufgrund der Risiko-
relevanz der Planungsmassnahme vorzunehmen. Aufgrund der Refe-
renzwerte zur Risikorelevanz ist zu entscheiden, ob die Auswirkungen
der Planung risikorelevant sind, das heisst, ob sich wegen der Planung

das Schadenausmass Ubermassig erhdhen kdnnte.

Die Auswirkungen werden anhand der in Anhang 2 der Planungshilfe
dargestellten Methodik quantitativ ermittelt. Dazu wird der Konsulta-

tionsbereich in sogenannte Scanner-Zellen mit Abmessungen von
100 x 100 m (eine Hektare) unterteilt. Gemass GIS-Daten wurde die

heutige Anzahl Personen (EW+AP) pro Scannerzelle ermittelt

(schwarze Zahlen).
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Scannerzellen 100 x 100 m im
Konsultationsbereich Eisenbahnlinie (rot)

Rote Zahlen: Maximale Anzahl
Einwohnende + Arbeitsplatze (EW+AP)
pro ha bei vollstandiger Ausnutzung der
Teilflachen innerhalb der Scannerzelle.

Personenbelegung durch Projekt
0 2usatzliche Personenbelegung (Pys) im KoBe
- & -- & (P.) im KoBe
| Ay

& 2oy = Linienformige Anlage

neues Planungsareal

Ort mégliches Storfallereignis
Wirkbereich Storfallereignis
o | ™ S (KoBe)
[0 Scanner-Zelle

- ha-Element

100m

Scanner-Zelle 200 m
bei KoBe-Abstand von 100 m

Ref Bev: Referenzwert Risikorelevanz
Bevolkerung (Anzahl Personen) gemadss
GIS ZH: 400 Personen (EW+AP)
Referenzflache Risikorelevanz im
Konsultationsbereich [m2]: 400'000

d.h. Ref Bev pro 4ha Zelle <400 ist nicht
risikorelevant

Pist

Pvoll

Pzus

Storfallgutachten (siehe Anhang)
Zusammenfassung Gutachten vom
31.3.2025 / Basler & Hofmann AG

Storfallrelevanz

Risikobeurteilung

Massnahmen
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Pist - die heute effektiv vorhandene Personenzahl EW+AP - kann
gemass GIS ZH Quartieranalyse ermittelt werden. Diese Anzahl ist
jedoch irrelevant, da sie sich jederzeit verandern kann.

Es wird mit einem «Pvoll» gerechnet, welches der Vollausnutzung der
Gebiete mit der heutigen Zonierung entspricht.

«Pzus» ist die geschatzte Anzahl EW+AP, die zusatzlich zur heute
maximal moglichen Anzahl «Pvoll» aufgrund der Auf- und Umzonun-
gen moglich ist.

Die Storfallsituation wurde durch Basler & Hofmann AG im
Gutachten vom 31.3.2025 beurteilt:

«Die Storfallrelevanz des Projektes ist aufgrund der zu erwartenden
Bevdlkerungsentwicklung gegeben und die Risiken wurden mittels
Screening Methodik ermittelt.»

«Das Risiko liegt aktuell und zukdnftig im akzeptablen Bereich. Die
Risikosummenkurve wird vom Leitstoff Benzin dominiert. Insbesondere die
Baubereiche in unmittelbarer Nachbarschaft zur Bahnlinie befinden sich
im Wirkbereich einer méglichen Hitzeeinwirkung durch einen Benzin
Lachenbrand. Die restlichen Baubereiche sind weiter entfernt und durch
die vorgelagerten Gebdude geschtitzt.»

Aufgrund der Storfallrelevanz sind bei der Planung der einzelnen Projekte
unabhdngig vom Risiko einfache Schutzmassnahmen gemdss Planungs-
hilfe* - wo sinnvoll und méglich - zu erwdgen:

_ Ohnehin eingeplante und notwendige sekunddre Nutzungen wie z.B.
Neben-, Technik- oder Lagerrdume, Parkhduser, Erschliessungsstrassen
und Parkfldchen anlageseitig anordnen.

_ Sicherstellen von vor direkter Hitzeeinwirkung maoglichst gut geschitzten
Fluchtwegen. Normale Hauseingdnge sollten die naturlichen Fluchtwege
sein; kurz und von den Anlagen abgewandt.
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Empfindliche Nutzung

Bauliche Schutzmassnahmen

Beurteilung der Zonierung:

Evakuierbarkeit

Planerische Massnahmen zur
Risikominderung
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Luftansaugstellen von Liftungsanlagen und Klimagerdten anlagen-
abgewandt sowie moglichst hoch (ber dem Boden platzieren.
Terraingestaltung zur Verhinderung des Abflusses fliissiger Gefahrgtiter
gegen das Gebdude. Bei der Zufahrt zu Tiefgaragen sollte mit ge-
eigneten baulichen Massnahmen das Eindringen von unfallbedingt frei-
gesetztem Brennstoff verhindert werden.

Anordnung von RGumen mit einer hohen Personenbelegung oder in
denen sich Personen liber eine lange Zeit aufhalten auf der anlagen-
abgewandten Seite.

Begegnungszonen im Freien auf der anlagenabgewandten Seite an-
ordnen, evtl. geschutzt durch einen Gebduderiegel.

Empfindliche Einrichtungen, werden im Konsultationsbereich gemdss
Planungshilfe* nicht empfohlen.

In Abhdingigkeit der Distanz zur Gefahrenquelle sind fir die Fassaden-
gestaltung die baulichen Massnahmen gemdiss Leitfaden Schutzmass-
nahmen StFV** zu berticksichtigen.

Die Evakuierbarkeit ist gegeben. Es handelt sich nicht um Zonen, in
welchen besonders empfindliche Nutzungen vorzusehen sind (keine
Schulen, Spital, Sportstadien etc.).

Die Massnahmen gemass Storfallgutachten kdnnen nicht direkt in die
Bauordnung aufgenommen werden, sondern mussen am konkreten
Vorhaben angewendet werden. FUr die betroffenen Areale nord-
westlich der Bahnlinie wird jeweils eine Gestaltungsplanpflicht fest-
gelegt. In dieser wird die Minimierung der Storfallrisiken als Ziel-
setzung aufgenommen. Damit kann gewahrleistet werden, dass die
Massnahmen gemass Storfallgutachten zweckmadssig umgesetzt
werden, so dass die zusatzlichen Personen bestmaoglich vor einem
Storfallrisiko geschutzt werden.

FUr die zusatzlich rund 40 Personen im Bereich &stlich der Eisen-
bahnlinie ist keine planerische Massnahme vorgesehen, um das
Risiko zu minimieren. Es handelt sich jedoch nur um eine geringe
Risikozunahme und das Grundstick befindet sich im Eigentum der
Gemeinde.

* Bundesamt fUr Raumentwicklung ARE et al. 2022, Koordination Raumplanung und Stérfallvorsorge, Bern.
** Schutzmassnahmen StFV, Koordination Raumplanung und Storfallvorsorge, Leitfaden Partenariat Storfallvorsorge, Sept. 2020.

SUTER * VON KANEL * WILD

60



Teilrevision Nutzungsplanung, Niederglatt - Paket 2
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Beruicksichtigung
Sicherheitszonenplan
Hindernisbegrenzungsflachen

Gemeinde Niederglatt

FUr die wesentlichen Teile des Baugebietes von Niederglatt, insbe-
sondere fUr die neue Zentrumszone am Bahnhof und die zentralen
Mischgebiete an der Seeblerstrasse ist eine Horizontalebene auf
467 m.U.M. festgelegt.

Der hochste Punkt des Terrains liegt innerhab der Zone WG3/60
Seeblerstrasse gemadss dem digitalen Hohenmodell ZH 2021/22
(geo.zh.ch) auf 437 m.U.M. Mit einer maximalen Fassadenhthe von
11.4 m zuzUglich 7m bei Schragdach sowie rund 0.5 m Dachstarke
ergibt sich eine maximale Kote fir Bauten von rund 456 m.4.M. Es
besteht eine Reserve zur Horizontalebene von rund 20 m. Sofern mit
dem Gestaltungsplan hohere Bauten zugelassen werden, muss die
Situation im Gestaltungsplan gepruft werden. Weil jedoch auch
hohere Bauten bis 25 m (Hochhaus) unterhalb der Horizontaebene
liegen, ist die Einhaltung des Sicherheitszonenplanes (Horizontal-
ebene) sichergestellt.

In der neuen Zentrumszone liegt der hochste Punkt des Terrains auf
425 m.0.M. Mit einer maximalen Fassadenhdhe / Gesamthohe von
18.7 m rund 0.5 m Dachstarke ergibt sich eine maximale Kote fur
Bauten von rund 444.2 m.U.M. Es besteht eine Reserve zur
Horizontalebene von fast 32 m.
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Kantonaler Mehrwertausgleich -
Einzonungen

Keine Einzonungen vorgesehen

Kommunaler Mehrwertaus-
gleich - Auf- und Umzonungen

Mehrwerte

Prognose kommunaler Mehrwert

Kommunaler Mehrwert
gesamt rund Fr. 35 Mio.
(Stand offentliche Auflage)

Information Grundeigentimer
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10.4 Kantonaler Mehrwertausgleich

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

Es sind keine Ein- und Umzonungen vorgesehen, die unter den
kantonalen Mehrwertausgleich fallen.

10.5 Kommunaler Mehrwertausgleich

FUr Mehrwerte, die durch Auf- und Umzonungen entstehen, wird die
kommunale Mehrwertabgabe von 40 % fallig. Eine Abgabe ist dann
geschuldet, wenn das Grundstick grosser als die Freiflache (2000 m?)
oder der Mehrwert grosser als Fr. 250'000.- ist.

Im Rahmen der vorliegenden Teilrevision sind in folgenden Bereichen
Auf- und Umzonungen vorgesehen:

. Seeblerstrasse
. Bahnhof
. Geeren

Der Mehrwert ist die Differenz zwischen den Verkehrswerten eines
Grundstucks mit und ohne Planungsmassnahme. Die Planungs-
kosten (z.B. Wettbewerbe oder Gestaltungsplane) kénnen in Abzug
gebracht werden.

Die Prognose des kommunalen Mehrwertes wurde mit dem kanto-
nalen Landpreismodell ermittelt. Fur die Planungsmassnahme der

vorliegenden Revision (alle beschriebenen Um- oder Aufzonungen)
ergibt sich basierend auf den Berechnungen des Landpreismodells
folgender Mehrwert:

Fr.35'312'483

Weil die Aufzonung «Bahnhofumfeld» nach der offentlichen Auflage/
Vorprufung entfiel, durfte der Mehrwert schliesslich geringer aus-
fallen.

Wahrend der 6ffentlichen Auflage wurden die betroffenen Grund-
eigentUmer durch die Gemeinde schriftlich Uber die Mehrwert-
prognose informiert (8 11 Abs. 4 MAV).
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Keine Abgabe bei Arealuber-
bauungen

Gestaltungsplanpflichtgebiete

Abgabe bei privaten
Gestaltungsplanen

Kommunaler Mehrwert
(Stand offentliche Auflage)
Kantonaler Mehrwert
Mehrwertprognose
(Stand offentliche Auflage)
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Bei Uberbauungen mit Arealiberbauungsbonus kann eine Mehr-
nutzung realisiert werden. Da bei ArealUberbauungen jedoch hohe
zusdtzliche Anforderungen gegenuber der Regelbauweise gestellt
werden, sind die Mehrwerte durch die Leistungen, welche zur Errei-
chung der Mehrwerte erforderlich sind, abgedeckt. Das Gesetz sieht
daher bei Areallberbauungen 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 selber
entsteht jedoch noch kein Mehrwert.

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.

10.6 Mehrwertprogose

Die Mehrwertprognose ergab zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auflage
folgenden Wert:

Fr. 35 Mio.
Fr. 0
Fr. 35 Mio.

63



Beurteilung bezuglich
Ubergeordneter Raumplanung

Vorgaben der Handlungsraume des
kantonalen ROK

Biilach

Handlungsrdume

[ Stadtlandschaft
[ urbane Wohnlandschaft
[ Landschaft unter Druck
[ Kulturlandschaft
[ Naturlandschaft

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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10.7 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:

Niederglatt ist neu dem Handlungsraum «urbane Wohnlandschaft»
zugeordnet.

*  Mit der Anpassung der Bauordnung im Bereich von ArealUber-
bauungen 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 Raumordnungskonzeptes
wird entsprochen.

Die vorliegende Teilrevision ist mit dem regionalen Richtplan abge-
stimmt. Die Vorgaben der Uberkommunalen Richtplane werden im
Rahmen des Anordnungsspielraums der Gemeinde erfullt.

Das zulassige Bauvolumen wird im Bericht erlautert. 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.

Durch die Bestrebungen, mehr Moglichkeiten und Spielrdume zuzu-
lassen, soll eine Verdichtung und damit eine positive Auswirkung auf
den Ausbaugrad erreicht werden.

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

Die aktuell theoretisch mogliche Nutzungsdichte von rund

81 EW+AP/ha durfte mit den vorgesehenen Massnahmen auf rund
84 EW+AP/ha ansteigen. Es wird dementsprechend mit einer Zu-
nahme der Nutzungsdichte von ca. 4 Einwohnenden und Beschaftig-
ten pro Hektare gerechnet.

Mit dem Masterplan ONN und der nachfolgenden umfassenden Erar-
beitung der kommunalen Richtplanung ONN wurde eine Gesamt-
schau gemacht, die auch mit der Bevolkerung reflektiert und auf eine
ausgewogene Basis gestellt wurde. Die Moglichkeiten wurden gepruft
und soweit moglich wurden Verdichtungsmaoglichkeiten zugelassen.
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Mitwirkungsmaoglichkeiten fur die
Bevoélkerung

Vorprufungsbericht vom
20.12.2021

Besprechung mit dem ARE

Paket 1
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11 MITWIRKUNG
11.1 Ubersicht

* Informationsveranstaltung

«  Offentliche Auflage der Teilrevisionsvorlage Nutzungsplanung
(Gesamtvorlage) ab 24.9.2021 (60 Tage) und
Orientierungsveranstaltung wahrend der Auflagefrist

«  Offentliche Auflage und Gemeindeversammlung 2024 zu Paket 1

«  Offentliche Auflage der Teilrevisionsvorlage Nutzungsplanung
Paket 2 ab 26.9.2025 (60 Tage) und
Orientierungsveranstaltung am 24.9.2025

*  Gemeindeversammiung 3.6.2026

11.2 1. kantonale Vorprifung

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung mit Datum vom

5. August 2021 wurde dem ARE zur Vorpriifung unterbreitet. Uber
die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungs-
bericht vom 20. Dezember 2021 Auskunft.

Im Vorprufungsbericht wird erlautert, dass diverse Revisionsinhalte
nicht genehmigungsfahig seien, weil die Anpassung des Raumord-
nungskonzeptes des Kantons Zurich (ROK) gemass Teilrevision 2020
des kantonalen Richtplans noch nicht vorliege und somit die Gemein-
de Niederglatt noch dem Handlungsraum «Landschaft unter Druck»
und nicht dem Handlungsraum «Urbane Wohnlandschaft» zuge-
wiesen ist.

Diese Aussage steht im Widerspruch zur protokollierten Aussage des
Kantons im Rahmen der Masterplanung ONN und im Rahmen der Er-
arbeitung der kommunalen Richtplanung ONN, dass die rechtskrafti-
ge Zuweisung zur «urbanen Wohnlandschaft» keine Genehmigungs-
voraussetzung sei. Aus diesem Grund wurde mit dem ARE das Ge-
sprach gesucht. Das ARE hat Verstandnis fur das Unverstandnis der
Gemeinde fur den Vorprufungsbericht gezeigt, konnte jedoch von
seiner formal korrekten Beurteilung nicht abweichen. Der Gemeinde-
rat beschloss daraufhin im Mai 2022 und Ende Oktober 2022, dass
die Vorlage in zwei Teilpakete aufgeteilt werden muss.

Das Paket 1 wurde in der Folge ausgearbeitet, erneut 6ffentlich auf-
gelegt und erneut vorgepruft. Die bereinigte Fassung wurde schliess-
lich am 5. Juni 2024 von der Gemeindeversammlung festgesetzt und
am 18. Oktober 2024 durch den Kanton genehmigt.
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Vorprifungsinhalte zum Paket 2

Einwendungen 2021
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Aufgrund der Vorprifung 2021 wurden zudem am Revisionspaket 2
gegenUber der Gesamtvorlage folgende Anpassungen vorge-
nommen:

Erganzung der Gestaltungsplanpflicht Seeblerstrasse bezlglich
Storfallrisiken fur das teilweise im Konsultationsbereich gelegene
Gebiet Selig

Das kiunftige Personenaufkommen entlang der Bahnlinie im
Konsultationsbereich der Bahn bei maximaler Kapazitatsaus-
schopfung wurde abgeschatzt und die zugehorige Ermittiung
von Storfallrisiken wurde vorgenommen.

Der Erschliessungsstand des Areals Seeblerstrasse wurde dar-
gelegt. Das Gebiet ist erschlossen. In den Gestaltungsplan-
pflichten sind bezlglich Larmschutzverordnung keine zusatz-
lichen Anforderungen erforderlich.

Im Bereich Seeblerstrasse wurde die Bestimmung zur Baum-
pflanzung in die Gestaltungsplanpflicht aufgenommen.

FUr den Bereich Seeblerstrasse IB10 wurden Hinweise zur
Gefahrenkarte im Bericht aufgenommen.

Auf die Umzonung der Wohnzonen im Bahnhofumfeld in WG-
Zonen wurde verzichtet. Es ist somit kein Mindestgewerbeanteil
von 20 % erforderlich.

Es wurden folglich alle Auflagen gemass Vorprufung berucksichtigt.

11.3 1. é6ffentliche Auflage

Die Gesamtvorlage Teilrevision Nutzungsplanung mit Datum vom
5. August 2021 wurde ab dem 24. September 2021 offentlich aufge-
legt (60 Tage).

Samtliche Einwendungen, welche Inhalte des Paket 1 betreffen, wur-
den im Rahmen der Vorlage Paket 1 behandelt. Aufgrund der Ein-
wendungen aus der Auflage 2021 zum Paket 2 wurden folgende
Anderungen an der Gesamtvorlage in Bezug auf das Paket 2 vorge-
nommen:

Die Zonierung an der Seeblerstrasse wurde auf die Parzellen-
grenze angepasst.

Die Mdglichkeit der Aufteilung der Gestaltungsplanpflichten in 2
Gestaltungsplane wurde bereits in Paket 1 umgesetzt.

Die Eisenbahnlinie wurde weitgehend entsprechend der Ein-
wendung der Verkehrsflache zugewiesen.
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Zustimmende Stellungnahmen

PZU-Stellungnahme 2021

Arbeitsplatzzonenbewirtschaftung
(Anhang)

Heutige Situation
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11.4 1. Anhérung

Wahrend der 6ffentlichen Auflage 2021 fand eine erste Anhorung der
nach- und nebengeordneten Planungstrager, namentlich der Nach-
bargemeinden und der Region, statt.

Die Gesamtvorlage vom 5. August 2021 wurde von den Nachbar-
gemeinden zur Kenntnis genommen.

Die Region PZU hat zur Gesamtvorlage Stellung genommen. Es wird
festgestellt, dass aus Sicht der PZU mit den vorgesehenen Zonierun-
gen das Zielbild zur Nutzungsdichte gemass regionalem Richtplan
ausreichend berucksichtigt wird.

Folgende Anliegen wurden in Paket 1 aufgenommen:

*  Anpassung der Formulierung zur Valetparkierung
*  Aufnahme der Unterteilungsmoglichkeit von Gestaltungsplan-
pflichtgebieten in zwei Gestaltungsplane unter Voraussetzungen

In Paket 2 wurde folgendes Thema aufgenommen:

*  Ergdnzung der Gestaltungsplanpflichten mit Zielsetzungen zur
Mobilitat

Auf das Verlangen «fortschrittlicher Energieversorgungssysteme» in
den Gestaltungsplanpflichten wurde verzichtet. Mit dem neuen
Energiegesetz bestehen hier bereits hohe Anforderungen.

Die PZU hat im Rahmen der Anhérung im Sinne der Arbeitsplatz-
zonenbewirtschaftung Stellung genommen (siehe Anhang).

Aufgrund der Stellungnahme wurde das Gebiet Brunnenwiesen, das
gemass kommunaler Richtplanung als Mischzone vorgesehen war,
Uberpruft. Das Gebiet wurde flr eine Umzonung vorgesehen, weil
davon ausgegangen wurde, dass ein Grossteil Wohnnutzungen vor-
handen ist. Bei der Uberpriifung und Konkretisierung im Rahmen der
vorliegenden Nutzungsplanung wurde festgestellt, dass es sich beim
Grossteil der vorhandenen Nutzungen um weitgehend reine
Gewerbebetriebe handelt.

Durch eine Umzonung wirde hier Druck auf die Betriebe entstehen
und das Konfliktpotenzial (Larm etc./Wohnen) wirde erhdht. Im vor-
liegenden Bereich wird daher im Rahmen des Anordnungsspielraums
vom kommunalen Richtplan abgewichen und auf eine Mischzone ver-
zichtet.
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Vorprufungsbericht vom
25. November 2025
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11.5 2. kantonale Vorprifung

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung Paket 2 mit Datum
vom 21.8.2025 wird dem ARE erneut zur Vorprifung unterbreitet.
Uber die Haltung und die Anliegen des Kantons gibt der Vorprifungs-
bericht vom 25.11.2025 Auskunft. Aufgrund der Vorprufung werden
folgende Anpassungen vorgenommen:

*  Verzicht auf den Genehmigungsvermerk zu Paket 1 auf dem
Titelblatt von Zonenplan und BZO

*  Korrektur Legende Zonenplan (ES-Zuordnung Erholungszonen)

*  Beiallen Auf- und Umzonungen, welche die Wohnnutzungs-
reserven innerhalb der AGL erhdhen wurde nachgewiesen, dass
die Vorgaben des kantonalen Richtplanes fUr Entwicklungen
innerhalb der AGL eingehalten sind.

. In den neuen Wohnzonen WG3 (Seeblerstrasse Nord und Sud)
wurde entsprechend der Formulierung des kantonalen Richt-
planes eine «Wohnanteilsbeschrankung» von 80% festgelegt

*  Erlauterung und Begrundung zur angestrebten baulichen Dichte
gemass regionalem Richtplan

*  Prazisierung zum Grunanteil und zum Richtplaneintrag
«Griinachse» im Bereich Zentrumszone sowie Uberpriifung der
Zweckmadssigkeit der Abgrenzung der Zentrumszone aus
raumlicher und funktionaler Sicht.

*  Verzicht auf die Umzonung im Gebiet Bahnhofumfeld und
Begrindung.

*  Aufnahme eines Sternchen-Artikels zur Mindestdichte im
Bereich der WG3/60

*  Nachweis der Erfullung der Anforderungen gemass Art. 24 rUSG
bei neuen Wohnnutzungskapazitaten im larmbelasteten Gebiet

*  Erlduterung zu den ortsbaulichen Auswirkungen aufgrund der
Aufhebung der GAL (Abstand fur Gebaude)

*  Prazisierung Art. 44 bezUglich kommunaler Richtplanvorgabe
Wohngebiet mit Gewerbenutzung NG2 / Schllsselgebiet
Bahnhofumfeld Niederglatt und Lokalklimathematik

»  Differenzierung der Gestaltungsplanpflicht-Artikel fir die
Gebiete Seeblerstrasse Nord und Sud

«  Streichung der Bestimmung Art. 44 Abs. 2 (Ubergangslésung fur
Gewerbebetriebe im Bereich der Seeblerstrasse Nord)

«  Uberprufung der Abstellplatzvorgaben beziiglich der neuen
Ubergeordneten Vorgaben (kant. Richtplan, reg. Richtplan, rGVK
PZU+)

*  Erlauterung zum geeigneten Mass der begrunten
Umgebungsflachen

*  Prazisierung der Kompensationsmaoglichkeiten der Grunflachen-
ziffer und Verzicht auf den Baumerhalt als Kompensations-
massnahme
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*  Erlauterung zu wertvollen Lebensraumen im Bericht
. Die Anforderung an Mauern (Stdtzmauern etc.) wurde auf die
Begrunung beschrankt. Auf eine Hohenstaffelung wurde

verzichtet, weil diese gemdss ARE einer Gestaltungsanforderung
entspricht, welche Uber die Einordnung bereits geregelt ist und

daher als nicht genehmigungsfahig beurteilt wurde.
*  Aufnahme eines Artikels zu Naturgefahren und zum
Objektschutz

«  Uberprufung bezuiglich Ausschlusses von Sonderrisikoobjekten

in Gewerbezonen

*  Aufnahme des Inventars der Denkmalschutzobjekte von
Uberkommunaler Bedeutung und Sicherheitszonenplan im
Bericht

11.6 2. 6ffentliche Auflage

Die Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung Paket 2 mit Datum
vom 21.8.2025 wurde ab dem 26.9.2025 offentlich aufgelegt (60
Tage).

Samtliche Einwendungen wurden eingehend gepruft. Soweit die
Gemeinde sich der Meinung der Einwender anschliessen konnte,
wurde dies durch eine entsprechende Korrektur der Planungs-
unterlagen bertcksichtigt. Zu den Einwendungen wird mit dem
Bericht zu den Einwendungen Stellung genommen.

Aufgrund der Einwendungen wurde folgende Anderungen an der
Teilrevisionsvorlage der Nutzungsplanung vorgenommen:

*  Aufteilung der Gestaltungsplanpflicht in zwei Perimeter
(Bahnhofstrasse Ost und Bahnhofstrasse West)
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11.7 2. Anhérung

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

Die Teilrevisionsvorlage Paket 2 vom 21.8.2025 wird von den Nach-
bargemeinden und der Region PZU zur Kenntnis genommen.

Die Moglichkeit zur Stellungnahme wurde verdankt. Es wurden keine
Einwande vorgebracht.

Die Abgrenzung zwischen den Zonen neu WG3 und bestehend I1B10
sei entsprechend dem Richtplan ONN in gerader Linie bis zur
Gemeindegrenze zu ziehen.

Die Gemeinde Niederglatt unterstitzt im Grundsatz die geplante Ent-
wicklung im Bereich Seeblerstrasse und hdlt im Sinne der Potenzialstudie
und der gemeinsam erarbeiteten kommunalen Richtplanung an den
Absichten im Gemeindegrenzenbereich fest.

Allerdings bestehen zu wenig konkrete Planungen, um eine genaue
Strassenfiihrung festlegen zu kdnne, welche hier die Grenze der Zonierung
bilden soll. Die Grundeigentiimerschaft hat zurecht bemdngelt, dass der
in der Gewerbe- oder Industriezone verbleibende Grundstticksteilmit einer
geraden Zonengrenze nicht nutzbar ist. Solange die gerade Strassen-
fuhrung nicht konkreter geplant ist, musste daher am bisherigen Verlauf
der Zonengrenze festgehalten werden.

Sollte die Strasse projektiert werden, kann im Rahmen eines Fldchen-
abtauschs eine Ldsung gefunden werden, so dass beide Parzellenteile
genutzt werden kénnen.

Auch wenn die gerade Zonengrenze nicht gezogen werden kann, besteht
genug Spielraum um im Bereich der Gewerbe- / Industriezonenfléichen
eine gemeinsame Recyclinganlage zu realisieren falls sich dazu die
Gelegenheit ergeben wirde (Grundeigentum).

Die PZU macht diverse Hinweise stellt aber keine Antrage.

*  Die Region anerkennt die Bestrebung der Gemeinde Niederglatt,
im Bahnhofsumfeld zu verdichten. Diese Absicht deckt sich mit
den Bestrebungen des regionalen Richtplans. Es ist davon
auszugehen, dass bei einer baulichen Entwicklung an einer solch
zentralen Lage die maximal zuldssigen Nutzungsmasse genutzt
werden. Die Region weist aber darauf hin, dass die angestrebte
hohe bauliche Dichte in diesem Gebiet durch die Vorgaben der
BZO nicht zwingend gewahrleistet ist. Eine hohe bauliche Dichte
wird nur erreicht, wenn die maximal zulassigen Nutzungsmasse
gemass BZO ausgeschopft werden.
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*  Die angestrebte hohe Nutzungsdichte wird mit der Aufzonung
Bahnhofsumfeld nur beim maximal zulassigen Ausbaugrad
erreicht.

*  Das Bahnhofsareal und die Gebiete Seeblerstr. liegen gemass
regionalem Richtplan in einem Eignungsgebiet fur rohrleitungs-
gebundene Energietrager. Die Gestaltungsplanvorgaben ent-
halten keine Zielvorhaben zur Energieversorgung. Es ware
wunschenswert, wenn dieser Verzicht im Erlduterungsbericht
festgehalten ware.

»  Die Vorgabe des regionalen Richtplans im Areal Selig werden nur
bei einer maximalen Ausnutzung der zulassigen Nutzungsmasse
gemass BZO erreicht. Da fur das Areal jedoch eine Gestaltungs-
planpflicht besteht, ist davon auszugehen, dass bei einer bau-
lichen Entwicklung, die vom regionalen Richtplan angestrebte
hohe bauliche Dichte erreicht wird.

Die Hinweise zur Dichte werden in der Vorprufung vom Kanton eben-
falls aufgenommen und wurden daher in der Vorlage spezifisch
Uberprift.

11.8 Gemeindeversammlung

Die Gemeindeversammlung hat die Vorlage am 3. Juni 2026 mit
folgenden Anderungen festgesetzt.

*  Verzicht auf Art. 52.4 «Autoarme Nutzungen»

*  Anpassung Art. 61 Siedlungsrander

*  Anpassung der Abgrenzungen der Gestaltungsplanpflichten
Seeblerstrasse

11.9 Genehmigung

Nach der Festsetzung wird die Vorlage dem Kanton Zurich zur
Genehmigung eingereicht.

12 SCHLUSSBEMERKUNG

Der Gemeinderat ist Uberzeugt, dass die Teilrevision Paket 2 zweck-
massig und rechtmassig ist.
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ANHANG 1
AUSZUG MEHRWERTPROGNOSE

Datenexport (Stand offentliche Auflage)
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Kanton Ztrich
Baudirektion
Amt fiir Raumentwicklung

Ubersicht Stand Mehrwertermittiung
Kantonaler und/oder Kommunaler Mehrwertausgleich

Gemeinde Niederglatt
Mutationsnummer 0089-NP-0009
Projektname BZO 2. Paket
Datum (Export) 25.08.2025
Phase Prognose
Status der Planungsmassnahme abgeschlossen

Anzahl Falle (abgeschlossen und offen)
- kommunaler Mehrwertausgleich
- kantonaler Mehrwertausgleich

Anzahl Félle (abgeschlossen)
- kommunaler Mehrwertausgleich
- kantonaler Mehrwertausgleich

95
55

55
55



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

Niederglatt
0089-NP-0009
BZO 2. Paket
25.08.2025
Prognose
abgeschlossen
55
55
35312483

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

75



Teilrevision Nutzungsplanung, Niederglatt - Paket 2
Erlduternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Auszug Stellungnahme PZU vom 23.11.2021
(Anhoérung zur Gesamtvorlage welche die Umzonung des Gewerbegebietes vorsah)

Regionales Arbeitsplatzgebiet

Im regionalen Richtplan wird am Bahnhof Niederglatt ein regionales Arbeitsplatzgebiet bezeichnet.
Das regionale Arbeitsplatzgebiet wurde mit der Teilrevision ONN verkleinert zugunsten eines
Mischgebiets rund um den Bahnhof. Mit der vorliegenden Teilrevision wird die vorgesehene Ent-
wicklung hin zu einem Mischgebiet grundeigentumerverbindlich gesichert.

Gemass dem Merkblatt des Kantons Zirich zur Arbeitszonenbewirtschaftung wird bei Anderungen
kommunaler Nutzungsplane, welche Ein- oder Umzonungen zum Gegenstand haben, eine Ein-
schatzung der Region erwartet. Im Rahmen der Teilrevision ONN wurde bereits ausfuhrlich Stel-
lung zur Anpassung des regionalen Arbeitsplatzgebiets in Niederglatt genommen (vgl.
Planungsbericht zur Teilrevision ONN). Diese Uberlegungen gelten nach wie vor. Entsprechend
kann auf eine erneute Einschatzung gemass den Vorgaben der Arbeitszonenbewirtschaftung ver-
zichtet werden.

SUTER * VON KANEL * WILD
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ANHANG 3
STORFALLGUTACHTEN &
STELLUNGNAHME BAV
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Zusammenfassung

In der Gemeinde Niederglatt soll im Bereich des Bahnhofs eine Zentrumszone geschaf-
fen werden, um die Urbanisierung gezielt zu férdern. Auf Grundlage des Richtprojekts
wurde hierzu die Teilrevision der Nutzungsplanung — Paket 2 — erarbeitet. Ziel ist eine
verdichtete Nutzung des Areals.

Das Vorhaben befindet sich im Konsultationsbereich der Bahnlinie, weshalb eine Koor-
dination mit der Stoérfallvorsorge erforderlich ist.

Die Storfallrelevanz des Projektes ist aufgrund der zu erwartenden Bevodlkerungsentwick-
lung gegeben und die Risiken wurden mittels Screening Methodik ermittelt.

Das Risiko liegt aktuell und zukiinftig im akzeptablen Bereich. Die Risikosummenkurve
wird vom Leitstoff Benzin dominiert. Insbesondere die Baubereiche in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Bahnlinie befinden sich im Wirkbereich einer méglichen Hitzeeinwir-
kung durch einen Benzin Lachenbrand. Die restlichen Baubereiche sind weiter entfernt
und durch die vorgelagerten Gebaude geschlitzt.

Aufgrund der Storfallrelevanz sind bei der Planung der einzelnen Projekte unabhangig
vom Risiko einfache Schutzmassnahmen gemass Planungshilfe [4] - wo sinnvoll und
mdglich - zu erwagen:

Ohnehin eingeplante und notwendige sekundare Nutzungen wie z. B. Neben-, Tech-
nik- oder Lagerraume, Parkhauser, Erschliessungsstrassen und Parkflachen anlage-

seitig anordnen.

Sicherstellen von vor direkter Hitzeeinwirkung moéglichst gut geschitzten Fluchtwe-
gen. Normale Hauseingange sollten die natirlichen Fluchtwege sein; kurz und von
den Anlagen abgewandt.

Luftansaugstellen von Luftungsanlagen und Klimageraten anlagenabgewandt sowie
moglichst hoch Uber dem Boden platzieren.

Terraingestaltung zur Verhinderung des Abflusses fllissiger Gefahrgtiter gegen das
Gebaude. Bei der Zufahrt zu Tiefgaragen sollte mit geeigneten baulichen Massnah-
men das Eindringen von unfallbedingt freigesetztem Brennstoff verhindert werden.
Anordnung von Raumen mit einer hohen Personenbelegung oder in denen sich Per-
sonen Uber eine lange Zeit aufhalten auf der anlagenabgewandten Seite.
Begegnungszonen im Freien auf der anlagenabgewandten Seite anordnen, evtl. ge-
schitzt durch einen Gebauderiegel.

Empfindliche Einrichtungen, werden im Konsultationsbereich gemass Planungshilfe [4]
nicht empfohlen.

In Abhangigkeit der Distanz zur Gefahrenquelle sind fur die Fassadengestaltung die bau-
lichen Massnahmen gemass Leitfaden Schutzmassnahmen StFV [5] zu bertcksichtigen.
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1. Ausgangslage

Im Rahmen der Teilrevision des Nutzungsplans (Paket 2) der Gemeinde Niederglatt soll
im Umfeld des Bahnhofs eine neue Zentrumszone (Aufzonung) geschaffen werden, um
die Urbanisierung gezielt zu férdern. Mit dieser Massnahme wird eine Verdichtung des
betroffenen Areals angestrebt.

Einige der von der Teilrevision betroffenen Bereiche liegen im Konsultationsbereich der
Eisenbahnstrecke Zurich—Bilach. Die Planung ist daher unter Berlcksichtigung der Vor-
gaben der Storfallvorsorge entsprechend zu koordinieren.

Die Firma SUTER « VON KANEL « WILD (SKW) hat mittels der Scannerzellen-Methode
gemass [4] die Risikorelevanz der Planung gepriift. Ergdnzend dazu ist eine detaillierte
Risikoabschatzung nach den Vorgaben der Planungshilfe [4] erforderlich.

Zudem ist eine Stellungnahme des Bundesamts fur Verkehr (BAV) hinsichtlich der Trag-
barkeit der Storfallrisiken einzuholen.

Hofstetten

Abb. 1 Zonenplan der Teilrevision Nutzungsplanung -Paket 2

Konsultationsbereiche Bahn und
Strasse

Die Teilrevision des Nutzungsplan befindet sich teilweise im Konsultationsbereich der
Bahnlinie und eine Koordination mit der Stérfallvorsorge ist angezeigt (Art. 11a, StFV).
Weiterhin kreuzt die Zircherstrasse (Durchgangsstrasse ohne Konsultationsbereich) im
nordlichen Bereich die Planung (vgl. Abb. 2).
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Abb. 2 Konsultationsbereiche Storfallverordnung
Die Entwicklungsgebiete liegen grdsstenteils im Konsultationsbereich der Bahn (rot / orange) Quelle GIS-Kt.
ZH. Zudem kreuzt die Zircherstrasse (Durchgangsstrasse, blau) am nérdlichen Ende die Planung.

Die Risikosituation beim betroffenen Standort wird im vorliegenden Bericht fur die aktu-
elle und die zukunftige Situation unter Berlicksichtigung der geplanten Arealentwicklung
und des kiinftigen Gefahrgutaufkommens beurteilt. Dabei wird in einem ersten Schritt die
bereits von SKW erstellte Prifung der Storfallrelevanz plausibilisiert und anschliessend
die Risikosituation mittels Screening-Methodik untersucht.

Das Gutachten beschrankt sich auf Untersuchungen zum Schadensindikator Personen-
schaden, da die Entwicklung des Standortes auf die Umweltrisiken (Grundwasser und
Oberflachengewésser) keinen Einfluss hat.

2. Teilrevision des Nutzungsplan

Far die in Abb. 1 dargestellten Areale soll eine Teilrevision der Nutzungsplanung inkl.
Aufzonung der Areale durchgefuhrt werden. Mit der Teilrevision der Nutzungsplanung
Paket 2 soll im Sinne einer Urbanisierung im Bahnhofsumfeld eine neue Zentrumszone
eingeflhrt werden. In der Zentrumszone soll eine durchmischte Nutzung und insbeson-
dere in den Erdgeschossen moglichst publikumsorientierte oder mindestens gewerbliche
Nutzungen aufweisen. Die ausfiihrliche Beschreibung der Anpassung des Zonenplans
kénnen dem Dokument [8] enthnommen werden.

Aufgrund der Angaben in [8] wurde von SKW das aktuelle und zukiinftige Bevolke-
rungsaufkommen im relevanten Bereich um die Bahnlinie ermittelt (vgl. Anhang 1).
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3. Storfallbeurteilung

3.1 Plausibilisierung der Storfallrelevanz

3.1.1 Methodik

In einem ersten Schritt wird die Storfallrelevanz anhand der in der Planungshilfe Stérfall-
vorsorge und Raumplanung beschriebenen Methodik (vgl. Schritt 2 und Anhang 4 und 5
in [4]) Uberpruft. Die Beurteilung erfolgt durch Ermittlung des Bevodlkerungsaufkommens
im Einflussbereich der Gefahrenquellen (Scanner-Zelle, vgl. [4], Anhang 5).

Personenbelegung durch Projekt

zusatzliche Personenbelegung (P.,s) im KoBe

vorhandene Personenbelegung (Ps) im KoBe

B0

neues Planungsareal

100 m

A, e== | inienférmige Anlage

Ort mégliches Storfallereignis

Wirkbereich Stérfallereignis

100 m

Konsultationsbereich (KoBe)

I : [C] Scanner-Zelle

Scanner-Zelle 200 m 1 haeEl i
bei KoBe-Abstand von 100 m =% naEiemen

Abb. 3 Scannerzelle bei linienformigen Anlagen
Anwendung der 4 x 1 ha Scanner-Zelle bei linienférmigen Anlagen mit Konsultationsbereich-Abstand von
100 m (Abbildung 10 in [4])

Das aktuelle und das zukinftige Bevolkerungsaufkommen wird addiert und mit dem Re-
ferenzwert geméass Anhang 1 in der Planungshilfe [4] verglichen. Bei einer Uberschrei-
tung der Referenzwerte wird das Projekt als storfallrelevant betrachtet.

3.1.2 Bahnlinie

Ein Teil der Planungsareale befindet sich im Einflussbereich der Bahnlinie (vgl. Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.1 und 2). Der Referenzwert von 400
Personen (vgl. Anhang 1 in [4]) wird unter Beriicksichtigung der geplanten Bevolkerungs-
entwicklung (vgl. Anhang 1) tberschritten, und die Entwicklung ist somit storfallrelevant.
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Muliwis

Gwiid

Mduliboden

Boden

Gries

Abb. 4 Hektarraster im Einflussbereich der Bahnlinie
Die rot umrandeten Zellen entsprechen dem Hektarraster; jeweils vier Hektarzellen bilden zusammen eine

Scannerzelle.

Quelle: Teilrevision Nutzungsplanung, Niederglatt — Paket 2 Erlauternder Bericht gemass Art. 47 RPV

Scanner- Aktuelles Bevolke- Zukinftiges Zusatzliches Bevol-  Referenzwert Ri-  Storfallrele-
Zelle rungsaufkommen  Bevolkerungs- kerungsaufkommen  sikorelevanz Be- vant
aufkommen vélkerung (An-
zahl Personen)*

A 387 493 106 400 ja

B 435 551 116 400 ja

C 403 461 58 400 ja

D 369 397 28 400 nein

Tab. 1 Aktuelles und zukiinftiges Bevolkerungsaufkommen innerhalb der Scanner — Zellen (4 ha),

*Quelle: Anhang 1 in [4]

Die Risikorelevanz ist bei drei der vier Scanner - Zellen gegeben. Bei den Scanner-
Zellen B und C ist schon heute der Referenzwert Gberschritten. Durch die in der Teil-
revision der Nutzungsplanung vorgesehene Aufzonung wird auch die Scanner-Zelle
A risikorelevant.

3.1.3 Durchgangsstrasse

Die vorliegende Teilrevision Paket 2 kreuzt im nérdlichen Teil die Zircherstrasse. Der
durchschnittliche Tagesverkehr (DTV) dieser Durchgangsstrasse liegt bei 7'645 Fahr-
zeugen (vgl. Anhang 2). Somit liegt fiir die Arealentwicklungen kein Referenzwert ge-
mass [4] vor. Die Strasse als Gefahrenquelle wird nachfolgend nicht weiter untersucht.
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3.2 Screening Bahn

3.2.1 Methodik

Das Storfallgutachten wird anhand der geltenden und anerkannten Screening Methodik
fur Risiken fir die Bevolkerung beim Transport gefahrlicher Guter auf der Bahn durchge-
fuhrt [1]. FUr die Ermittlung der Summenkurve hinsichtlich der Personenrisiken wird die
Screening-Applikation zum Transport gefahrlicher Giter auf dem Eisenbahnnetz (TgG)
verwendet [2]. Damit werden das Ausmass (A) (Anzahl Todesopfer) infolge eines Ge-
fahrgutunfalles auf der Schiene anhand der drei Leitstoffe Benzin, Propan und Chlor und
die Wahrscheinlichkeit (W) eines entsprechenden Ereignisses ermittelt. Die ermittelten
Daten werden als Gesamtrisikosummenkurve im W/A-Diagramm dargestellt
(siehe Abb. 55).

Wahrscheinlichkeit pro Jahr

mno" Y Y Y Y Y Y Y
00 0.1 02 03 04 0s 06 07 08 09 10

Ausmass (Storfaliwert n,)

Abb. 5 W/A-Diagramm
Das W/A Diagramm zeigt die vier Risikobereiche, die die Risikotragbarkeit definieren.

Aufgrund des Verlaufs der berechneten Risikokurven kann die Tragbarkeit des Risikos
beurteilt werden. Im griinen Bereich wird das Risiko als akzeptabel beurteilt. Der gelbe
und der orange Bereich bilden zusammen den Ubergangsbereich, in welchem fiir die
Risikobeurteilung seitens der Vollzugsbehoérde eine Interessenabwagung vorzunehmen
ist. Im roten Bereich wird das Risiko als nicht tragbar beurteilt und es sind zwingend
Massnahmen zur Risikoreduktion umzusetzen.

Fur das Screening wird das gesamte Eisenbahnnetz in Abschnitte von je 100 m Lange
eingeteilt. Diese werden als Subelemente bezeichnet. Fir jedes Subelement wird jeweils
an einem Punkt das Risiko ermittelt. In der Screening-Applikation werden jeweils um die
Punkte die vier Abstandsbereiche von 0-50m, 50-250m, 250-500m und
500 — 2'500 m gebildet, in welchen das Personenaufkommen erfasst wird. In den Stan-
darddaten der Screening-Applikation sind die punktgenauen Daten des Bundesamtes fur
Statistik fir die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung hinterlegt [2].
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3.2.2 Verwendete Daten

Alle verwendeten Eingabewerte sind im Anhang 3 ersichtlich. Mit Ausnahme des Perso-
nenaufkommens (Kapitel 3.2.3) und der beférderten Gefahrgutmenge (Kapitel 3.2.4)
wurden keine Eingabewerte in der Screening-Applikation verandert.

3.2.3 Personenaufkommen

Fir die Risikoabschatzung der Ist-Situation wurden die bestehenden Daten der Seg-
mente S211 und S212, Subelemente 76000412 bis 76000622 verwendet (siehe Fehler!
Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.). Fir die Areale im betrachteten Be-
reich ohne Veranderung wurden die von SKW ermittelten Personendaten (vgl. Anhang
1) im Sinnen einer konservativen Abschatzung verwendet. Fir die Situation nach Ent-
wicklung des Standortes gemass Teilrevision Nutzungsplanung Paket 2 wurde das zu-
satzliche Personenaufkommen beriicksichtigt.
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Abb. 6 Abstandbereiche von 0-50 m, 50-250 m sowie 250-500 m um die Subelemente 76000412
bis 76000622.

Violett dargestellt sind jene Areale, die entwickelt werden sollen und innerhalb des Abstandsbereichs von

0-500 m liegen.

Die Anwohner- und Arbeitsplatzdichten wurden flr die Abstandsbereiche 0—-50 m, 50—
250 m sowie 250-500 m zur Storfallanlage ermittelt’. Grundlage hierflr bildeten die An-
gaben von SKW (vgl. Anhang 1), welche auf die Flachen der zu entwickelnden Areale
umgerechnet wurden. Die daraus resultierenden Bevdlkerungsdichten (Wohn- und Ar-
beitsbevolkerung, jeweils in Personen pro km?) wurden mithilfe eines Geoinformations-
systems den jeweiligen Abstandsbereichen der Subelemente zugeordnet.

Das aktuelle und das ermittelte zukunftige Personenaufkommen pro Subelement kann
Anhang 3, entnommen werden.

Die vorliegenden Risikoberechnungen wurden anhand der Subelemente 7600412 bis
7600622 durchgefiihrt, welche die relevanten Gefahrdungsbereiche von Benzin und Pro-
pan bis maximal 500°m abdecken.

3.2.4 Geforderte Gefahrgutmenge

Fir das Storfallgutachten der Ist-Situation wurden die bestehenden Daten verwendet.
Fir die zukinftige Situation wurde eine mdgliche Steigerung des Gefahrgutaufkommens
um 20 % bei gleichbleibender Verteilung der Leitstoffe beriicksichtigt?.

3.3 Risikosummenkurve

Die Summenkurven fir die Ist-Situation und fir die Situation nach Entwicklung der Areale
sind in den Abb. 88 bis Abb. 10 dargestellt. Die Summenkurve wurde Uber den gesamten
Streckenabschnitt (ca.2 km) ermittelt. Die verwendeten Eingabewerte sind im Anhang 3
ersichtlich. Da alle Subelemente aktuell und zukiinftig Risiken im akzeptablen Bereich
aufweisen (vgl. Abb. 7), wurde darauf verzichtet, die Summenkurve fur kleiner Abschnitte
zu untersuchen.

Aus Abb. 11 lassen sich das aktuelle Risiko, das Risiko nach Arealentwicklung sowie
das Risiko nach Arealentwicklung und einer Zunahme der Gefahrguttransporte ablesen
(jeweils fir alle Leitstoffe).

' Gemass Bahnscreening wird Chlor nicht in relevanten Mengen auf dieser Strecke transportiert und die ent-
sprechenden Risiken sind deutlich im akzeptablen Bereich (vgl. Abb. 8). Dementsprechend sind schadliche
Auswirkungen in grosseren Distanzen nicht zu erwarten. Zudem sind aufgrund der grossen Wirkdistanzen von
Chlor gemass [4] die Risiken primar durch Sicherheitsmassnahmen an der Quelle zu reduzieren. Entspre-
chend wurde auf eine Anpassung der Bevdlkerungswerte im Abstandsbereich 500 - 2500 m verzichtet.

2 Skalierungsfaktor Gefahrgutmenge 1.2
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Abb. 7 Ampelwerte der betrachteten Subelemente
Es sind die ausgewahlten Subelemente der zukiinftigen Situation ersichtlich. Die griine Einfarbung der
Punkte zeigt an, dass das Risiko als akzeptabel beurteilt wird.
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Abb. 8 Summenkurve Personenrisiken Ist-Situation
Die Risikosummenkurven der einzelnen Leitstoffe im Untersuchungsbereich (Subelemente 76000412 bis
76000622) sowie des Gesamtrisikos sind im W/A-Diagramm abgebildet
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Wie aus Abb. 8 ersichtlich ist, verlauft die Risikosummenkurve fiir die aktuelle Situation
vollstandig im akzeptablen Bereich. Bei einer Entwicklung des Areals geméass Teilrevi-
sion Nutzungsplanung erhoht sich das Personenrisiko (Abb. 9) bleibt aber selbst unter
konservativen Annahmen (Gefahrguttransporte plus 20 %, Abb. 10) im akzeptablen Be-
reich.
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©
8
2 1E06
=
£
8 1E07 4
=}
2 1E08 4
©
S
= 1E-09 E
-
s
I
1E-10 4
1E-11

1 10 100 1'000 10000
Anzahl Todesopfer

Abb. 9 Summenkurve Personenrisiken Situation gemass Arealentwicklung Teilrevision der Nutzungs-
planung Niederglatt

Die Risikosummenkurven der einzelnen Leitstoffe im Untersuchungsbereich (Subelemente 76000412 bis

76000622) sowie des Gesamtrisikos sind im W/A-Diagramm abgebildet
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Abb. 10 Summenkurve Personenrisiken Situation gemass Arealentwicklung Teilrevision der Nutzungs-
planung Niederglatt plus 20% Gefahrgutaufkommen

Die Risikosummenkurven der einzelnen Leitstoffe im Untersuchungsbereich (Subelemente 76000412 bis

76000622) sowie des Gesamtrisikos sind im W/A-Diagramm abgebildet
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Abb. 11 Entwicklung der Summenkurven fiir das Gesamtrisiko (alle Leitstoffe)
Es ist die Entwicklung des Gesamtrisikos im Untersuchungsbereich (Subelemente 76000412 bis 76000622)
im W/A-Diagramm abgebildet.

Das Risiko wird aktuell und zuklnftig vom Leitstoff Benzin dominiert. Insbesondere die
Projektbereiche die unmittelbar an die Bahnlinie angrenzen (siehe Abb. 1) befinden sich
im Wirkbereich einer mdglichen Hitzeeinwirkung durch einen Benzin Lachenbrand. Die
restlichen Baubereiche sind weiter entfernt und durch die vorgelagerten Gebaude ge-
schutzt.

Durch die Umsetzung der Teilrevision des Nutzungsplanes Niederglatt erhéht sich das
Risiko bleibt aber im akzeptablen Bereich und die durch die Aufzonung verursachte Ri-
sikoerh6hung kann als akzeptabel beurteilt werden.

4. Schutzmassnahmen

Da der Standort die Teilrevision des Nutzungsplanes Niederglatt teilweise im Konsultati-
onsbereich der Bahn liegt, ist gemass Art. 11a StFV eine Koordination zwischen Raum-
planung und Storfallvorsorge erforderlich. Die Risiken nach der Realisierung des Nut-
zungsplans bewegen sich im akzeptablen Bereich. Aufgrund der Storfallrelevanz sind bei
der Planung der einzelnen Projekte unabhangig vom Risiko einfache Schutzmassnah-
men gemass Planungshilfe [4] - wo sinnvoll und mdéglich - zu erwagen, um das Risiko zu
reduzieren:

_ Ohnehin eingeplante und notwendige sekundare Nutzungen wie z. B. Neben-, Tech-
nik- oder Lagerrdume, Parkhauser, Erschliessungsstrassen und Parkflachen anlage-
seitig anordnen.

_ Sicherstellen von Fluchtwegen moglichst gut geschitzt vor direkter Hitzeeinwirkung.
Normale Hauseingénge sollten die naturlichen Fluchtwege sein; kurz und von den
Anlagen abgewandt.
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Luftansaugstellen von Luftungsanlagen und Klimageraten anlagenabgewandt sowie
moglichst hoch Uber dem Boden platzieren.

Terraingestaltung zur Verhinderung des Abflusses fllissiger Gefahrgliter gegen das
Gebaude. Bei der Zufahrt zu Tiefgaragen sollte mit geeigneten baulichen Massnah-
men das Eindringen von unfallbedingt freigesetztem Brennstoff verhindert werden.
Anordnung von Raumen mit einer hohen Personenbelegung oder in denen sich Per-
sonen Uber eine lange Zeit aufhalten auf der anlagenabgewandten Seite.
Begegnungszonen im Freien auf der anlagenabgewandten Seite anordnen, evtl. ge-
schutzt durch einen Gebauderiegel.

Empfindliche Einrichtungen, Objekte mit erschwerter Evakuierbarkeit der Bevolkerung
(aufgrund reduzierter Mobilitat der Bevolkerung oder grossen Personenansammlungen)
werden im Konsultationsbereich gemass Planungshilfe [4] nicht empfohlen.

In Abhangigkeit der Distanz zur Gefahrenquelle sind flir die Fassadengestaltung die bau-
lichen Massnahmen gemass Leitfaden Schutzmassnahmen StFV [5] zu bertcksichtigen.
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Anhang 1

Ermittlung des Bevolkerungsaufkommens SUTER « VON KANEL « WILD

Kapatzitatsschatzung Konsultationsbereich Storfall (SKW)

Flache pro AP I 150 m2
Flche pro EW: 50 m2
heutige Zonlerung
Zonenfliche
Nr, inZeie Zone BMZ
1 3956 G4
2 9170 G4
3 3777 G4
5504 IA10
4 8623 IA10
5 8502 A10
6 £079 1810
7 8005 1810
8 5773 1810
Zonenfliche
in Zelle Zone AZ
4394 W2/45
Zonenfliche
9 inZelle Zone AZ
9507 W2/45
437 W60
Zonenflache
10 in Zelle Zone AZ
727 W45
2790 W60

5219 WGV60

Flische pro AP G 90 m2
Geschossflache
v Geschosshahe Total EWeAP
5 15824 45 Gewerbe 3516 39
4 36680 45 Gewerbe 8151 9
15108 45 Gewerbe 357 7
10 55040 6 Industrie N3 61
10 86230 6 Industrie 14372 9%
10 85020 6 Industrie 14170 94
10 80790 6 Industrie 13465 90
10 80050 6 Industrie 13342 89
10 57730 6 Industrie 9622 64
Geschossfidche  Geschossfidche  Geschossflache
A VG nvG InAG Total EWsAP
45% 2 1977 791 2768 55
Geschossfidche Geschossfiiche  Geschossfliche
Az VG nvG InAG Tots EWeAP
45% 2 478 m 5989 120
60% 3 262 7 332 s
Geschossfiadche  Geschossfiache  Geschossfliche
ANz VG nvG InAG Total EWeAP
as5% 2 327 Lk 458 9
60% 3 1674 s 2120 42
60% 3 mn 83s 3966 ”

2 8 2 ¥

120

126

m

Zonenflsche
in Zelle Zone

3956 G4

8432 G4
738 Of8

3777 G4
5504 10

8623 IA10
8502 K10
8079 1810

3796 1810
Zonenflache
in Zelle Zone
1696 257108
2512 WG/60
Zonenflache
in Zelle Zone
3426 WG60
4420 25108

131 wW2sas
Zonenflsche
in Zelle Zone

8008 25/108

Zonenfache
in Zelle Zone
5847 751108

1609 W3/60

BMZ

N
4
4
10
10
10
10
10

AZ
108%
60%

AZ
0%
108%
as5%

AZ
108%

AZ
108%
60%

BM
15824

33728

15108
55040

Az NG

Geschossflache
Geschosshohe Toea!
45 Gewerbe 3516
45 Gewerbe 7495
35 Notunterkunft 1169
45 Gewerbe 3357
6 Industrie Nnn
6 Industrie 14372
6 Industrie 14170
6 Industrie 13465
6 Industrie 6327
Geschossfldche  Geschossfliche  Geschossflache
nvG in AG Towa!
1832 0 1832
1507 402 1909
Geschossflache  Geschossfldche  Geschossflache
nvG in AG Towal
2056 548 2608
4795 1] 4795
59 24 83
Geschossfldche Geschossfldche  Geschossflache
nvG in AG Toal
8649 0 8649
Geschossfldche Geschossfliche  Geschossfische
nvGe in AG Total
6315 ) 6315

965 1223

EWeAP

EWeAP

EWeAP

EWeAP

EWeAP

52

173

126
24

Pref Bev
(voll neu)

39

98

4

"7

173

151

Pzus



Kapazitatsschatzung gesamte Zonen (SKW)

Zonenflche  Zone ALVG VG inAG Towal EWAP Zonenfache  Zone Az ALVG VG inAG Totw! EWeAP
3970 WGI/60 0% 3 00 635 017 6 970 108% 5 88 ° a8 8
1686 0% 3 1012 270 1281 2% 1686 108% 5 1821 [} 1821 3
14886 5w 2 6659 2679 978 188 14886 108% s 16077 ° 16077 22
Geschossfische
Flache Zone M Geschosshohe Towal EWeAP
3141 1810 1 3me10 6 Industrie 525 35 et WAGHIN rosw 5 2392 ° 192 68
— o im——
23683 308 23683 512
Geschossfiache fache  Geschosshache flache
Zonenfliche  zone e Geschosshahe Total EWeAP Zonenfische  Zone Az ALVG  OVG inAG Totw! Eweap
738 G4 4 2952 45 Gewerbe 656 7 738 OB 2092 35 Notwnterkunft 1169 o
Geschossfische
Fliche Zone B Geschosshohe Toad BWeAP Zonenfische  Zone Az AZVG VG inAG Total EWeAP
13682 1810 10 136820 6 Industrie 2803 152 13682 WG/60 0% 8209 2189 10398 208
55174 G3 3 iessz2 45 Gewerbe 6783 409 55174 WGH60 0% 3 33108 8828 41912 839
—
68356 561 68856 1047
flache Sache sfache fache fache fache
Zonenflache Zone AL VG nvG inAG Total EWsAP Zonenflache  Zone AZ ANz VG nvG in AG Total EWeAP
183s0 i 5% 2 8276 110 11586 2m2 1a3so RGN 0% 3 11034 2002 12976 280
Unverdnderte Zonen im Bahnumfeld
Geschossfische Geschossixche
Fliche proe B Geschosshohe Towa! EWeAP Flsche Hiie Mz ™ Geschosshahe Toul EWeaP
58730 1810 0 ss700 6 Industrie oress 653 58730 1810 10 587300 6 Industrie 97883 653
57098 IA10 10 570080 6 industrie 95163 634 57098 IA10 10 S70980 6 Industrie 95163 6
23822 64 s« oss 45 Gewerbe s 23S 2822 64 s« s 45 Gewerbe 27 25







Anhang 2

Durchschnittlicher taglicher Verkehr Zurcherstrasse Nieder-
glatt

Belastung (Fahrzeuge) des schweizerischen Str zes nach Fahrzeugkategorien
(Personen- und Guterverkehr) 2017 (Bundesamt fur Raumentwicklung ARE)

Streckennummer 1177730
Alle Fahrzeuge, durchschnittliicher 8943
Werktagverkehr (DWV)
Personenwagen,
durchschnittlicher Werktagverkehr 8010
(DWv)
Lieferwagen, durchschnittlicher 604
Werktagverkehr (DWV)
Lastwagen, durchschnittlicher 244
Werktagverkehr (DWV)
Lastzug, durchschnittlicher P
Werktagverkehr (DWV)
alle Fahrzeuge, durchschnittlicher 7645
Tagesverkehr (DTV)
Personenwagen,

durchschnittlicher Tagesverkehr 6870
(DTV)

Lieferwagen, durchschnittlicher

Tagesverkehr (DTV) 524
Lastwagen, durchschnittlicher 188
Tagesverkehr (DTV)
Lastzug, durchschnittlicher 63
Tagesverkehr (DTV)
alle Fahrzeuge, Morgenspitze | .
(MSP, 7h-8h)
Per g Morg pi
(MSP, 7h-8h) 635

Lieferwagen, Morgenspitze (MSP, 66
7h-8h)

1 gen, Mor itze (MSP,
7h-8h)

Lastzug, Morgenspitze (MSP, 7h-
8h)

25

alle Fahrzeuge, Abendspitze (ASP, 955
17h-18h)

Personenwagen, Abendspitze | oo
(ASP, 17h-18h)

Lieferwagen, Abendspitze (ASP, 85

17h-18h)
Lastwagen, Abendspitze (ASP, | o
17h-18h)
Lastzug, Abendspitze (ASP, 17h- 9
18h)

Copyright & Datenschutzerkiarung Drucken



Anhang 3

Eingabedaten

_ Eingabedaten aktuelle Situation
_ Eingabedaten zukunftige Situation ohne Verkehrszunahme
_ Eingabedaten zukunftige Situation mit Verkehrszunahme



Eingabedaten aktuelle Situation

Identifikation Relevanzkriterium |Info Risikoaggregation
Nr. X-Koordinate | Y-Koordinate e o | Gefahrgutmenge o
Subelement |  (LV95) (Lvgs) | H-Koordinate | DfA-Linie | DfAkm. |Nm Kanton | -1 ungewichten) | Element Segment | Cluster
Nr. . = - DtaLinie | Dtakm I"'” Kanton|  Gefahrgut total Element | Segment | Cluster
| T T R - [ o | 1= ] wan e = | —=
76000412 2680602 1261073 422 760 .2 N glatt Nord / gl ZH 246916 $21202 S212
76000422 2680565 1260980 422 760 ederglatt Nord / Niederglatt ZH 246'916 $21202 $212
76000432 2680528 1260887 423 760 3 edergiatt Nord / Niedergiatt ZH 246'916 $21202 S212
76000442 2680492 1260794 419 760 15 ederglatt Nord / Niederglatt ZH '246'916 $21202 S212
76000452 2680455 1260701 417 760 15. 9 ord / Niederglatt ZH '246'91 $21202 S212
76000462 2680419 1260607 415 760 15. Niederglatt Nord / Niederglatt ZH 124691 $21202 S21
76000472 2680384 1260514 415 760 15. glatt Nord / Niedergiatt 124691 $21202 S21
76000482 2680349 1260420 416 760 15. att Nord / Niederglatt ZH '246'91 $21202 S212
76000492 2680315 1250326 418 60 154 [Niederglatt '246'916 $2120 S212
76000502 2680283 1260231 422 760 15.3 i glatt ZH 246916 $2120 S212
76000512 2680247 1260138 423 760 15.2 g ZH 535744 $2120 S21
76000522 2680211 1260045 427 760 15.1 Niederglatt ZH 35744 $2120 S21
76000532 2680174 1259952 434 760 5. Niederglatt ZH 35744 $2120 S$212
76000542 2680137 1259859 429 760 4. glatt ZH 35744 $2120 S212
76000552 2680104 1259764 426 760 4 Tankiager Niederhasli / Niedergiatt ZH 35744 S2 S2
76000562 2680084 1259667 426 760 4. anklager Niederhasli / Niederglatt ZH 535744 S2 $2
76000572 2680079 1259567 428 760 4. anklager Niederhasli / Oberglatt ZH 535744 S2 S2
76000582 2680088 1259467 430 760 4. ankiager Niederhasli / Oberglatt ZH 35744 $2110 82
76000592 2680111 1259370 431 60 4.4 anklager Niederhasli / Oberglatt H 35744 S2 S2
76000602 2680149 1259278 429 760 4. ankiager Niederhasli / Oberglatt H 35744 S2 S2
76000612 2680199 1259191 430 760 4.2 anklager Niederhasli / Oberglatt ZH 535744 82 S2
76000622 2680255 1259108 437 760 4 ankiager Niederhasli / Oberglatt ZH 35744 82110 S2
Ei ossen F und L isiken Gefahrgutmengen Personenrisiken
ool streckentyp | Weichendictte | & es";::;‘:i';k oit | Abdeckung HFO | Abdeckung HFO Gefahrg::;inge LS| Gefahrgutmenge LS Gefah’%ﬁﬂf"ge LS| Anteil UN1017 | Skalierungsfaktor
Giiterz Richtung 1 Richtung 2 e Propan I am LS Chlor Gefahrgutmenge
ug (9 ) (9 )
inge | Streckentyp | Weichendichte [ Geschwindigkeit | HFO Richtung 1 | HFO Richtung 2 LS Benzin LS Propan LS Chlor A;:':_gNC:E: Faktor Gefahrgut
[ km - - km/h - - [ t/Jahr [ tiJahr [ t/Jahr [ - -
0.100 [¢] >2 100 km/h 4 - 20 km 4 - 20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 [e] 1-2 100 km/h 4 - 20 km 4 - 20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 o] 1-2 100 km/h 4-20km 4-20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 o 1-2 100 km/h 4-20km 4-20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 [e] Null 100 km/h 4 - 20 km 4 - 20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 [e] Null 100 km/h 4 -20 km 4 - 20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 o Null 100 km/h 4-20km 4-20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 [¢] Null 100 km/h 4-20km 4 -20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 [¢] Null 100 km/h 4 - 20 km 4 - 20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
0.100 B Null 100 km/h 4 -20 km 4 -20 km 673'935 26'567 203 4% 1.00
Eil P -und P
e |— A HFO | Abdeckung HFO G"’L’g’g';:"z;"“’ Gefahrgutmenge °°'TS'°C“Z“O‘:"°° Anteil UN 1017 | Skalierungsfaktor
L Giiterzug Richtung 1 Richtung 2 (gewichtet) LS Propan (gewichtet) am LS Chlor Gefahrgutmenge
Lange | Streckentyp G 9 HFO R 1| HFO 2 LS Benzin LS Propan LS Chior Anle¥ LR 1087 Faktor Gefahrgut
am LS Chlor
| &m - - kmh | - | - | tahr | tahr | vJahr | - -
[0.100 0 Null 100 kmh 4-20km 4-20 km 385952 180 50 0% 1.00
| 0.100 [o]) Null 100 km/mh 4-20km 4-20 km 385'952 180 50 0% 1.00
100 0 Null 100 km/mh 4-20km 4-20km 385'952 180 50 0% 1.00
| 0.100 0 Null 100 kmh 4-20km 4-20 km 385952 180 50 0% 1.00
100 [o]) 1-2 00 kmmh 4-20km 4-20km 385'952 180 50 0% .00
1100 [o) >2 00 km/h 4-20km 4-20km 385'952 180 50 0% 1.00
100 0 >2 00 kmh 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% 1.00
| 0.100 [¢) 1- 00 km/mh 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% .00
100 Nul 00 km/h 4-20km 4-20km 385'952 180 50 0% 1.00
100 Null 00 km/h 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% 00
| 0.100 Null 00 km/mh 4-20 km 4-20 km 552422 877 50 0% .00
100 Null 00 km/h 4-20km 4-20km 552422 1877 50 0% 1.00
100 Null 00 kmh 4-20 km 4-20 km 552422 877 50 0% .00
| 0.100 Null 00 kmmh 4-20 km 4-20km 552422 877 50 0% .00
1100 o Null 00 km/h 4-20km 4-20 km 552422 3877 50 0% 1.00
| 0.100 [3) Null 00 kmh 4-20km 4-20 km 552422 877 50 0%
| 0.100 [¢) 1-2 00 km/mh 4-20km 4-20 km 552422 ‘877 50 0%
| 0.100 [0) 1-2 00 kmh 4-20km 4-20km 552422 877 50 0% ;
| 0.100 0 >2 00 km/h 4-20km 4-20 km 552422 877 50 0% .00
1100 o] 1-2 100 kmh 4-20km 4-20 km 552422 877 50 0% 1.00
| 0.100 3] 1-2 100 kmh 4-20km 4-20km 552422 877 50 0% 1.00
1100 [¢) Null 100 kmvh 4-20km 4-20 km 552422 877 50 0% 1.00




Dichte F

von s; weitere Nutzer-spezifische Daten bei Bedarf fur
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Dichte

0-50m

tags
500 - 2500 m
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nachts 500 - 2500 m
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Zusaty. Personen
tags 0-50m

tags 50-250m

Zusatl. Py
tags 500-2'500m

Zusat. Personen
nachts 250-500m
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Eingabedaten zukiinftige Situation

X-Koordinate | Y-Koordinate
Nr. Subelement | Joc) (Lvas) | HKoordinate
Nr. Subelement - - -
] 5 ==
76000412 2680602 1261073 a2
76000422 1260980 422
[ 76000432 1260887 423
76000442 1260794 319
76000452 1260701 7
76000452 1260607 318
76000472 1260514 315
1260420 416
76000492 1260326 418
76000502 1260231 22
5000512 1260138
76000522 1260045 a7
76000532 1259952 434 8212
76000542 | 1250850 328 $212
76000552 1259764 426 Taniager Niederhasli / Niedel S2
76000562 1259667 426 P an_gﬁfumgummmasn/m rgiatt 52
76000572 | 1250567 428 780 ] ‘aniager Niederhasli / Obergiat S2
76000582 | 1250467 430 3 anlager Niederhasl / Obergiat S2
76000592 | 1259370 431 ankager Nigdemasi / Oberglal S2
76000802 1250278 429 Tanuager Niederhasli / Obergiat S2
76000612 1250191 430 Taniager Niedethasli / Obergiat 82
76000622 1259108 37 Taniager Niecerhasli / Obergiatt 2

[Emm;snmm Personen- und Umweltrisiken
6 A g HFO | A HFO “hg%:"" Gefahrgutmenge °°'°i';’c“:’i':"°° Antsil UN 1017 | Skalierungsfaktor
Lange R i 2 LS Propan am LS Chior Gefahrgutmenge
Gterzug (gewichtet) (gewichtet)

Lange |Streckentyp |W chte| G gkelt | HFO 1| HFo' 2| Lseenzn LS Propan LS Chior Anteh UNI7 | Faitor Getahrgut
) - | | —— - | - [L wanr | toahr | ot | - | - |
[0.100 5 ul 700 kmih 3-20km 3-20%km 385952 780 50 0% 00
0,100 0 Null 700 kmvh 3-20km 3-20km 385952 180 50 0% 00
[0.100 0 Ul 700 kmvh 3-20km 3-20km 385952 180 50 0% 00
0,100 0 Nul 700 ke 3-20km 3-20km 385952 180 50 0% 00
0.100 0 2 700 kmmn 3-20km 3-20km 385952 180 50 0% 00
0,100 0 >3 700 kmih T-20km T-20km 385952 180 50 0% 00
[0.100 >7 700 kmhh 3-20km 3-20km 385952 180 50 0% 00
0,100 0 12 700 kmih 3-20%km 3-20km 385952 180 50 0% 00
[0.100 Nuil 700 kmh 3-20km 3-20km 385952 180 50 0% 00
0,100 Nul 700 kmvh Z-20km 3-20km 385952 180 50 0% 00
0,100 Nul 700 kmvh 3-20km 3-20km 552422 5877 50 0% 00
[0.100 ol 700 kmih 3-20km 3-20km 552422 3 50 0% 00
0,100 Null 700 kmvh 3-20km 3-20km 552422 ¥ 50 0% 00
0,100 Nul 700 kmih 3-20km 3-20km 552422 587 50 0% 00
[0.100 o Nul 700 kmih 3-20km 3-20km 552422 58 50 0% 00
0,100 0 Null 700 kmvh 3-20km 3-20%km 552422 58 50 0% 00
0,100 0 2 700 kmvh 3-20km 3-20km 557422 87 50 0% 00
[0.100 0 = 700 kmih 3-20km 3-20km 552422 i 50 0% 00
0,100 0 52 700 kmvh Z-20km 3-20km 557422 877 50 0% 00
0,100 0 12 700 kmvh 3-20%km 3-20%m 552422 577 50 0% 00
[0.100 0 i- 700 kmvh 3-20km 3-20km 552422 ¥ 50 0% 00

0.100 0 ol 700 kmih Z-20km 3-20%km 557422 877 50 0% 00




Dichte Personen ausserhalb Bahnareal Dichte Arbeitsplatze ausserhalb Bahnareal
hnerdichte 0] Anwohnerdichte | Anwofinerdichte | Anwohnerdichte Nb;n;;:;atz- Arbgiit;l;t);atz- Nb:iit;‘r";atz- Nb:iig’;')latz-
i i NN | T 0-50m 50-250m 250-500m |500-2500 m
Anwohner Anwohner Anwoh Anwoh Arbeitsplatze Arbeitsplatze Arbeitsplatze Arbeitsplatze
0-50m 50-250m 250-500m 500-2500m 0-50m 50-250m 250-500m 500-2500m
[ Pers./km2 [ Pers./km2 ] Pers /km2 I Pers./km2 [ Pers.Jkm2 I Pers /km2 ] Pers./km2 l Pers./km2
0 578 1190 934 0 30 50 247
1145 901 1'697 925 0 60 132 234
763 1411 2115 939 0 65 252 227
1782 2100 '592 957 0 153 537 207
0 2339 5883 976 0 321 774 206
0 2733 7'082 1012 485 1420 92
0 6050 6732 1048 1610 1459 191
0 9'538 574 1074 0 2459 2165 173
10322 10'360 544! 1091 4418 4'006 2661 165
9'606 10'400 534! 1102 5549 5486 2894 166
9183 9'608 5'64. 1088 5870 7528 2250 161
5354 8124 5793 1092 7415 3'595 2209 152
0 6578 5717 1086 8'900 '947 2059 149
0 4'662 5708 1068 8936 066 766 155
0 4082 5300 1043 4339 8200 2615 136
0 3065 5744 1007 530 6201 '081 143
0 1345 5881 76 4111 '375 154
0 425 5792 60 0 4089 2545 168
0 1453 4578 70 0 2514 2065 179
0 3145 3097 982 0 2065 1125 199
3692 4206 1'965 996 0 2038 625 224
3055 4811 1471 1006 461 65 919 251
Dichte Py ( >0: im Bereich von Perrons; weitere Nutzer-spezifische Daten bei Bedarf fur Py pp
Dichte - Dichte el Dichte - Dichte e Dichte Dichte Dichte Dichte Amea] Zusatzpersonen
0-50m 50-250m | 250-500m |  500-2500m nachts0-50m | nachts 50-250m | nachts 250-500m | nachts 500-2500m | " Gedaucen
Zusatl. P Zusat. P Zusatl P Zusat. P Zusatd. P Zusat. P Zusatzl. Personen Zusatzl Personen Anteil zusatz.
tags 0-50m tags 50-250m tags 250-500m | tags 500-2500m nachts 0-50m nachts 50-250m nachts 250-500m | nachts 500-2500m | Personen Gebaude
| Perskm2 | Perskm2 | Perskm2 | Perskm2 | pPerskm2 | Perskm2 | Perskm2 | Perskm2 | |
1 .10
1 10
i 10
1 10
.10
10
10 )
20 X
241 80 10
234 78 10
179 60 7 10

-
N




Eingabedaten zukiinftige Situation plus 20% Gefahrgutaufkommen

Identifikation
Nr. Subelement (Lvas) (LV95) F
INr. Subelement - - -
[ = = T = =
1261073 422 760 16. Nord / Niederglatt ZH 246916 $21202 S212
1260980 422 60 16. Nord / Niederglatt ZH 246'916 $21202 S212
1260887 423 60 16. i Nord / Niederglatt ZH 246'916 821202 S212
1260794 419 760 159 [Niederglatt Nord / Niederglatt 2H 246916 $21202 S212
1260701 a7 60 158 |Niederglatt Nord / Niederglatt ZH 246916 $21202 S212
1260607 a5 50 157 _|Niederglatt Nord / Niederglatt H 245916 S21 5212
1260514 415 60 156 Niederglatt Nord / Niederglatt H '246'916 $21202 $212
1260420 416 50 155 |Niederglatt Nord/ Niedergiatt ZH 246916 $21202 S212
1260326 418 760 154  [Niedergiatt ZH 246'916 $21201 S212
1260231 422 760 153 [Niederglatt ZH '246'916 $2120 $212
1260138 423 50 152 |Niedergiatt ZH 535744 $2120 S212
1260045 427 50 151 |Niederglatt ZH 535744 $2120 S212
1259952 434 60 15.0 _ [Niedergiatt ZH 535744 $2120 S212
1259859 429 760 4 Niedergiatt ZH 535744 52120 S212
1259764 426 60 4. anklager Niederhasli / Niederglatt ZH '535744 $2110 S2
1259667 426 760 4 ankager Niederhasli / Niederglatt ZH 535744 $2110 82
1259567 428 60 4 anklager Niederhasli / Oberglatt ZH 744 $2110 2
1259467 430 760 4. anklager Niederhasli / Oberglatt ZH 535744 $2110 S2
1259371 431 60 4 ankiager Niederhasli / Obergiat ZH 535744 S2110 S2
1259271 429 50 4. ankiager Niederhasli / Oberglatt ZH 535744 §2110 S2
125919 430 50 4 anklager Niederhasli / Obergiatt ZH 535744 $2110 S2
1259108 437 [ 760 I3 ankiager Niederhasii/ Obergiatt ZH 535744 $2110 $2
Ei und Gefahrgutmengen Personenrisiken
e | — i o Abdeckung HFO | Abdeckung HFO | GfGUMENde | Goanrguimenge | C#ATNOUMENE | anteitun 1017 | Skalierungstaitor
Giterzug Ri 1 2 (gewichtet) LS Propan (gewichtet) am LS Chior Gefahrgutmenge
Lange |Streckentyp |W G HFO 1| HFORichtung2 | LS Benzin LS Propan LS Chior A S enr | Fartor Gefahrgut
Co 1 - T - T ww T - T - T ww [ ww [ ww [ - | - ]
| 0.100 [¢] Null 100 km/h 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% .20
| 0.100 [¢] Null 100 km/h 4-20 km 4-20km 385'952 180 50 0% .20
| 0.100 o] Null 100 km/h 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% 20
|_0.100 o] Null 100 km/h 4-20km 4-20 km 385952 180 50 0% .20
| 0.100 [¢] 1-2 100 km/h 4-20 km 4-20km 385'952 180 50 0% .20
| 0.100 [¢] >2 100 kmh 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% 20
100 0] >2 100 kmh 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% 20
| 0.100 o) 1-2 100 km/mh 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% 20
| 0.100 Null 100 km/h 4-20 km 4-20km 385952 180 50 0% .20
| 0.100 Null 100 kmh 4-20km 4-20km 385952 180 50 0% .20
| 0.100 Null 100 km/mh 4-20km 4-20 km 552422 6877 50 0% 20
| 0.100 Null 100 km/ 4-20km 4-20 km 552422 687 50 0% 20
| 0.100 Null 100 km/h 4-20km 4-20 km 552422 687 50 0% 20
| 0.100 Null 100 km/Mh 4-20km 4-20km 552422 877 50 0% 20
| 0.100 o Null 100 kmh 4-20km 4-20km 552422 5 € 50 0% 20
| 0.100 0 Null 100 kmh 4-20km 4-20km 552422 877 50 0% 20
| 0.100 [¢] 1-2 100 kmMm 4-20km 4-20km 552422 3877 50 0% 20
| 0.100 [¢] 1-2 100 km/nh 4-20 km 4-20 km 552422 5 € 50 0% .20
|_0.100 o) >2 100 kmmh 4-20 km 4-20 km 552422 7 50 0% .20
| 0.100 [¢] 1-2 100 km/m 4-20km 4-20 km 552422 '877 50 0% 20
| 0.100 [¢) 1- 100 km/mh 4-20 km 4-20 km 552422 X 50 0% 20
100 [*] Null 100 kmnh 4-20km 4 -20 km 552422 3877 50 0% 20
Dichte zusatzliche (St >0: im Bereich von P s; weitere Nutzer-spezifische Daten bei Bedarf fur Berucksichtigung weiterer Personengruppen)
Dichte gol Dichte oo Dichte coc ] Dichte o Dichte Dichte _ Dichte Dichte Anteil Zusatzpersonen|
0-50m 50-250m 250- 500 m 500 - 2500 m nachts0-50m | nachts50-250m | nachts 250-500m | nachts 500-2500m | " Gebauden
Zusatl. Personen | Zusat). Pl Zusatz). P Zusaul. P Zusatl. P Zusatzl. P Zusat). Personen | Zusatl. Personen Antell zusat).
1ags 0-50m tags 50-250m tags 250-500m tags 500-2500m nachts 0-50m nachts 50-250m nachts 250-500m | nachts 500-2500m | Personen Gebaude
[ Perskm2 | Perskmz |  Persikm2 |  Persikm2 |  Perskm2 | Perskm2 |  Pers/km2 Persikm2 | - ]
.10
.10
.10
.10
.10
.10
.10
10 .10
20 .10
24 18 80 .10
234 19 78 .10
179 21 60 .10
14 18 .10
8 2 .10
1 2 .10
4 .10
.10
.10
.10
.10
.10
1 .10




/
%
%

www.baslerhofmann.ch




Schweizerische Eidgenossenschaft Eidgendssisches Departement fir Umwelt, Verkehr,
Confédération suisse Energie und Kommunikation UVEK
Confederazione Svizzera

Confederaziun svizra Bundesamt fiir Verkehr BAV

Abteilung Sicherheit

POST CH AG

[CH-3003 Bern BAV;

Versand als Anhang
Gemeinde Niederglatt
Corinne Winkler
Grafschaftsstrasse 55
8172 Niederglatt

Aktenzeichen: BAV-522.12-116
Geschéftsfall:

Ihr Zeichen: hus

Ittigen, 15. Juli 2025

Teilrevision Nutzungsplanung Niederglatt ZH - Stellungnahme BAV Art. 11a StFV
Sehr geehrte Damen und Herren

Mit ihrer Anfrage per E-Mail vom 02.07.25 baten Sie uns um eine Stellungnahme nach Art. 11a StFV
im oben genannten Geschéaft. Mit diesem Schreiben kommen wir ihrer Bitte nach.

Mit dem Stoérfallgutachten der Basler & Hofmann AG vom 31.3.2025 werden die Bevdlkerungsrisiken
aufgrund der geplanten Entwicklungen im Bereich des Bahnhofs Niederglatt ZH untersucht. Neben
dem Ist-Zustand werden auch die zukiinftigen Risiken aufgrund der Bevdlkerungszunahme und der Zu-
nahme der transportieren Gefahrgutmengen um 20 % betrachtet. In allen Fallen liegen die Risiken im
akzeptablen Bereich. Diese Ergebnisse sind flr uns nachvollziehbar und plausibel. Da die Risiken im
akzeptablen Bereich liegen, sind sie per se auch tragbar.

Im Storfallgutachten werden einfache Schutzmassnahmen diskutiert, die sich auf Stufe Planung ein-
fach umsetzen lassen. Im Erlauterungsbericht zur Teilrevision Nutzungsplanung — Paket 2 vom
26.6.2025 wird im Abschnitt Storfall darauf hingewiesen, dass die im Storfallgutachten diskutierten
Schutzmassnahmen nicht direkt in die Bauordnung aufgenommen werden kénnen. Stattdessen wird
fur die betroffenen Areale eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt. In der Bau- und Zonenordnung wird
dies im Art. 43 (Bahnhof) und Art. 44 (Seeblerstrasse Nord und Sid) so umgesetzt. Wir gehen deshalb
davon aus, dass die einfachen Schutzmassnahmen im Gestaltungsplan zu diesen beiden Arealen ei-
gentimerverbindlich festgeschrieben werden.

Bundesamt fiir Verkehr BAV

Stephan Husen

3003 Bern

Standort: Mihlestrasse 6, 3063 lttigen
Tel. +41 58 463 03 68
stephan.husen@bav.admin.ch
https://www.bav.admin.ch/

BAV-A-5B003501/10



Aktenzeichen: BAV-522.12-116

Aufgrund der Tragbarkeit der Risiken und der Festlegung von einfachen Schutzmassnahmen in den
entsprechenden Gestaltungsplanen haben wir keine weiteren Vorbehalte oder Bemerkungen zu der
geplanten Teilrevision.

Freundliche Griisse

Bundesamt fiir Verkehr

Markus Ammann Stephan Husen
Sektionschef Umwelt Sektion Umwelt

BAV-A-5B003501/10
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