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1 EINLEITUNG

Stellenwert

Verbindlichkeit

Anordnungs- und
Handlungsspielraum

Festlegungsinhalte
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1 EINLEITUNG

1.1 Bedeutung des kommunalen Richtplans Siedlung
und Landschaft

Der kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft ist das stra-
tegische Fihrungsinstrument der Gemeinde Fallanden fir die
Koordination und Steuerung der langfristigen rdumlichen Ent-
wicklung. Er bildet die Grundlage fir die nachfolgenden Revisio-
nen der kommunalen Nutzungsplanung und stellt die Abstim-
mung mit den Uber- und nebengeordneten Planwerken sicher. Er
lenkt und koordiniert damit die wesentlichen raumwirksamen
Tatigkeiten im Hinblick auf die erwiinschte raumliche Entwicklung
und weist einen Planungshorizont von 20 bis 25 Jahren auf.

Der kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft setzt das
Bundesgesetz Uber die Raumplanung um und Ubernimmt die
Richt- und Sachplane der tGbergeordneten Stufen.

Der kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft der Ge-
meinde Fallanden enthalt verbindliche Festlegungen fiir die Be-
horden aller Stufen. Er ist weder parzellenscharf noch grundei-
gentimerverbindlich.

Fur eine grundeigentimerverbindliche Umsetzung ist eine ent-
sprechende Rechtsgrundlage zum Beispiel im Rahmen der Nut-
zungsplanung (z.B. Zonenplan, Bau- und Zonenordnung) zu
schaffen.

Der Richtplanung widersprechende Massnahmen sind im Grund-
satz ausgeschlossen. Fir die nachfolgenden Planungen besteht
je nach Sachbereich ein mehr oder weniger grosser Anordnungs-
und Handlungsspielraum. Dieser ergibt sich — unter Berlcksichti-
gung der fur die betreffende Planung geltenden gesetzlichen Zu-
standigkeitsordnung — aus den jeweiligen Festlegungen und ist
im Einzelfall zu ermitteln.

Folgende Inhalte der Richtplandokumente sind behdrdenverbind-
lich:

Richtplan Siedlung und Landschaft, Massstab 1:10'000: In der
Plandarstellung sind die als kommunale Festlegung bezeichne-
ten und in der Legende grau hinterlegten Inhalte behdrdenver-
bindlich.

Richtplantext und Bericht nach Art. 47 RPV:

Behordenverbindlich sind die grau hinterlegten Inhalte. Die Gbri-
gen Kapitel sind erlauternd.

Planpartner AG 5



1 EINLEITUNG

Glltige Fassung
1998

Geanderte Vorgaben

Erhebung Handlungsbedarf

Ortsplanungsgesprach

Gesamtrevision
Nutzungsplanung

Gesamtrevision
Nutzungsplanung
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1.2 Anlass

Der geltende kommunale Richtplan Siedlung + Landschaft (kRP
S+L) wurde am 21. Juli 2008 genehmigt und vermag die aktuellen
raumrelevanten Themen nicht mehr abzudecken. Der kRP S+L
soll als strategisches und behdérdenverbindliches Instrument
Uberprift und Gberarbeitet werden.

Seit der letzten Revision wurden die Gbergeordneten Planungsin-
strumente grundlegend Uberarbeitet und die entsprechenden
Ziele, Rahmenbedingungen und geforderten Massnahmen aktu-
alisiert. Auch sind seitens Grundeigentimer:innen Begehren be-
kannt.

Im Wissen um diese Grundlagen hat der Gemeinderat den Hand-
lungsbedarf erheben lassen. Die Erkenntnisse wurden im Bericht
vom 16. September 2020 «Handlungsbedarf Ortsplanungsrevi-
sion» zusammengefasst und dem Gemeinderat unterbreitet. Am
27. Oktober 2020 hat der Gemeinderat im Rahmen eines Work-
shops den Inhalt des genannten Berichts bestatigt und prazisiert.

Am 21. November 2021 hat zudem das Ortsplanungsgesprach
mit dem Amt fir Raumentwicklung (ARE) stattgefunden. Dabei
konnten die wichtigsten Anliegen der Gemeinden und die Ansprii-
che der kantonalen Verwaltung vorgebracht und diskutiert wer-
den. Das ARE empfiehlt fiir die Gesamtrevision der Nutzungspla-
nung eine langerfristige (20-25 Jahre) raumliche Strategie in
Form eines kommunalen Richtplans (Siedlung und Landschaft)
zu erstellen. Hinsichtlich der kommunalen Groberschliessungs-
strassen und den Wegen von kommunaler Bedeutung ist auch
der geltende Gesamtplan Verkehr zu tberprifen. Die Inhalte der
beiden Planungen sind aufeinander abzustimmen.

Auf diesen Grundlagen hat sich der Gemeinderat dafiir ausge-
sprochen, die kommunale Nutzungsplanung gesamthaft zu revi-
dieren.

1.3 Vorgehen Gesamtrevision

Um die Anliegen koordinieren zu kénnen, sollen die einzelnen Be-
standteile in verschiedenen Revisionspaketen erarbeitet werden.
Mit dem schrittweisen Vorgehen kdnnen die einzelnen Planungs-
instrumente stufengerecht entwickelt und inhaltlich aufeinander
abgestutzt werden. Ebenso kann mit diesem Vorgehen die Bevol-
kerung schrittweise informiert und einbezogen werden. Das
schrittweise Vorgehen fiihrt auch zu einer inhaltlichen Entlastung
der einzelnen Planungen.

Planpartner AG 6



1 EINLEITUNG

Ubersicht Revisionspakete

Die Gesamtrevision der Nutzungsplanung ist in folgende Revisi-
onspakete aufgeteilt.

Inhalt Planungsstand

Revisionspaket 0

Erhebung Handlungsbedarf abgeschlossen

Revisionspaket 1

Einfiihrung Mehrwertausgleich abgeschlossen

Revisionspaket 2a

Einfiihrung neue Baubegriffe gemass IVHB abgeschlossen

Revisionspaket 2b

Voraussichtlich bis
2. Quartal 2026

Kommunale Richtplanung

Revisionspaket 3

Voraussichtlich bis
2. Quartal 2027

Gesamtrevision Nutzungsplanung
(BZO, Zonenplan, Kernzonenplane)

Abgeschlossene und laufende

Revisionspakete

Erarbeitung kommunale

Richtplanung

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

Tab. 1 Aufteilung Revisionspakete

Die Einflihrung des Mehrwertausgleichs und der neuen Baube-
griffe in die Bau- und Zonenordnung konnten bereits abgeschlos-
sen werden.

Aufbauend auf die erlangten Erkenntnisse aus der Erhebung des
Handlungsbedarfs und dem Ortsplanungsgesprach wurde in der
zustandigen Projekigruppe eine Gesamtstrategie zu folgenden
Themen entwickelt:

» Bevdlkerungswachstum

* Arbeitsplatze

» Transformation

+ Ortsbild

* Qualitative Siedlungsentwicklung

« Offentliche Einrichtungen

+ Siedlungserweiterung

+ Klima

+ Landschaft

* Freihaltegebiete

» Erholungsgebiete

*  Verkehr

Die entsprechende Gesamtstrategie wurde vom Gemeinderat
reflektiert und anlasslich der Sitzung vom 19. September 2023
bestatigt. Aufgrund dieses Beschlusses konnten die einzelnen
Handlungsfelder bestimmt und mogliche Massnahmen diskutiert
werden.

Planpartner AG 7



1 EINLEITUNG

Einbezug Bevdlkerung

Nachfolgender Verfahrensschritt

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

Die erkannten Handlungsfelder wurden am 18. Marz 2024 der
Bevolkerung prasentiert. An themenspezifischen «Marktstan-
den» konnten die Fragen und Anliegen der Teilnehmenden ent-
gegengenommen werden. Nebst dem direkten Austausch konn-
ten damit auch die Themen der nachfolgend durchgefiihrten On-
lineumfrage kommuniziert werden.

An dieser Onlineumfrage haben ca. 380 Personen teilgenom-
men und sich zu themenspezifischen Fragen gedussert. Es be-
stand auch die Moglichkeit, allgemeine, offene Fragen zu Quali-
taten und Verbesserungsvorschlagen zu beantworten. Die Er-
gebnisse der Infoveranstaltung und der Onlineumfrage wurden
im Nachgang publiziert.

Der Einbezug der Bevdlkerung war fir den Prozess sehr wert-
voll, womit auch die Handlungsanséatze zum Erreichen der Ge-
samtstrategie gescharft werden konnten. Viele Ansatze, wie die
Nutzung der vorhandenen, inneren Potenziale, der Schutz und
die Starkung der ortsbaulichen und landschaftlichen Qualitaten
sowie die Starkung des Zentrums an der Wigartenstrasse, wur-
den gestiitzt und konnten so weiterverfolgt werden. Das Sied-
lungsgebiet soll nur in Ausnahmefallen erweitert werden. Hin-
sichtlich der Schulliegenschaften wurde ein Erweiterungsbedarf
bestatigt. Die Festlegung von Hochhausgebieten im Zentrum
und in der Benglen wurde seitens der Teilnehmenden nicht ge-
wunscht. Fur eine Transformation des heutigen Arbeitsplatzstan-
dortes gab es verschiedene, aber mehrheitlich zustimmende
Haltungen.

In die Erarbeitung des Verkehrsplans resp. des kommunalen
Gesamtverkehrskonzepts wurden die massgebenden kantona-
len Amtsstellen einbezogen und es wurden ebenfalls 6ffentliche
Mitwirkungsveranstaltungen durchgefiihrt.

Abgestiitzt auf die kommunalen Richtplédne kénnen in einem
darauffolgenden Planungsschritt die Instrumente der Nutzungs-
planung Uberarbeitet und der Bevolkerung zur Abstimmung vor-
gelegt werden:

* Bau- und Zonenordnung (BZO)

* Zonenplan

» Kernzonenplane

» Bestimmungen zum Aussichtsschutz

* etc.

Planpartner AG 8



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Ubergeordnete
Rahmenbedingungen

Handlungsraume

Handlungsraume

Il Stadtlandschaft

I urbane Wohnlandschaft
Landschaft unter Druck
Kulturlandschaft

Bl Naturlandschaft
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN
2.1 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Seit der letzten umfangreichen Revision der Richt- und Nut-
zungsplanung haben sich die Ubergeordneten Rahmenbedin-
gungen grundlegend gedndert und haben auch an Bedeutung
gewonnen (insbesondere regionale und kantonale Richtpla-
nung).

Der kommunale Richtplan Siedlung und Landschaft (ibernimmt
die Festlegungen des kantonalen Richtplans, KRP und des regi-
onalen Richtplans, RRP in den folgenden Fassungen:

e Kantonale Richtplane, mit Beschluss des Kantonsrates
(Festsetzung) Stand 11. Marz 2024

e Regionale Richtplane, mit Anderungen, verabschiedet von
der Delegiertenversammlung der ZPG am 26. Marz 2025

¢ Kantonales Gesamtverkehrskonzept (GVK, Verkehrsplan)

¢ Regionales Gesamtverkehrskonzept (GVK, Verkehrsplan)

Allfallige Abweichungen oder Prazisierungen der vorliegenden

kommunalen Richtplanung Siedlung und Landschaft zu den tber-

geordneten Richtpléanen sind in den jeweiligen Themenblattern

aufgefiihrt. Verkehrsbezogene Grundlagen werden im kommuna-

len Richtplan Verkehr erlautert.

2.1.1  Kantonales Raumordnungskonzept (ROK)

\rich/

9 ~
ol R ‘Ich-Ci
| \‘ y " gl Fallanden . i
[\ ster i\

Abb. 1: Ausschnitt aus Raumordnungskonzept Kanton Zirich

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK) ordnet die Ge-
meinde Fallanden den Handlungsraumen «Landschaft unter
Druck» sowie «Kulturlandschaft» (Nahbereich Greifensee) zu.

Planpartner AG 9



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Fir die «Landschaften unter Druck» ergibt sich damit insbeson-
dere folgender Handlungsbedarf:

Potenziale innerhalb der bestehenden Bauzonen im Ein-
zugsbereich des offentlichen Verkehrs aktivieren, Bauzo-
nenverbrauch verringern

Attraktive Ortszentren schaffen und Ortsdurchfahrten ge-
stalten

Zersiedlung einddmmen und Ubergénge zur offenen
Landschaft so gestalten, dass sich die Siedlungen gut in
die Umgebung einfiigen

Landschaftliche Qualitaten erhalten und wiederherstellen,
Eingriffe in die Landschaft auf ihre Notwendigkeit priifen
sowie vermehrt koordinieren und planen

Landwirtschaftliche Produktionsflachen sichern

Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungs-
qualitat verzichten

Fir die «Kulturlandschaften» ergibt sich insbesondere folgender
Handlungsbedarf:

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

Raumvertraglichkeit des Strukturwandels in der Landwirt-
schaft sicherstellen

Nutzung brachliegender Gebaude, besonders in den Orts-
kernen und mit Ricksicht auf kulturgeschichtliche Objekte
ermdglichen

Noch verbliebene unverbaute Landschaftskammern erhal-
ten und ausgeraumte Landschaften aufwerten

Entwicklungsperspektiven konkretisieren, attraktive Orts-
zentren schaffen und Ortsdurchfahrten gestalten

Auf eine weitergehende Steigerung der Erschliessungs-
qualitat verzichten

Moglichkeiten fir die interkommunale Zusammenarbeit
starken

Zusammenhangende Landwirtschafts-, Erholungs- und
Naturrdume sichern

Planpartner AG 10



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

K

Regionaler Richtplan

. A / o ‘
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Ausschnitt regionaler Richtplan, Beschluss Regierungsrat 13.

J AT

Abb. 2
Marz 2024 (RRB Nr. 257/2024)
Kantonal Regional Kantonal Regional
Destehend geplant  bestehend gepiant bestohend geplant  bestehend gepiant
Siedlung Landschaft
Siedlungsgebiet Fi fldche im Landwirtsch
/e 77z Zentrumsgebiet Obriges Landwirtschaftsgebiet

[ Schutzwiirdiges Ortsbild N\\N  Erweiterung der | filichen N 9
| Gebiet zur Erhaltung der Si g Erholungsgebiet
 — Arbeitsplatzgebiet ® Ausflugsziel
— Mischgebiet A A Aussichtspunkt
| Gebiet fiir &ffentliche Bauten und Anlagen il N h jet (in
(1] Eignungsgebiet fiir Hochhauser /> Gruben- und Ruderalbiotop
i Hohe bauliche Dichte NN\ Gewasserrevitalisierung

Niedrige bauliche Dichte 34 Vernetzungskorridor
= Gebiet fir stark verkehrserzeugende Nutzung /" Landschaftsschutzgebiet
S| Stand- / D fir F 7/ Landschaftsforderungsgebiet

Landschaftsverbindung
UL nn Freihaltegebiet
Abb. 3 Auszug Legende Regionaler Richtplan

Im regionalen Richtplan sind auch die Inhalte des kantonalen
Richtplans abgebildet. Hinsichtlich des kommunalen Richtplans
Siedlung und Landschaft sind insbesondere folgende Inhalte
des regionalen Richtplans massgebend:

+ Siedlungs-, Misch- und Arbeitsgebiete

+ Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur

26013_05A_250718_Richtplantext.docx Planpartner AG 1



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Dichtestufen

I sehr hohe Nutzungsdichte

I Hohe Nutzungsdichte
Mittlere Nutzungsdichte
Geringe Nutzungsdichte
Sehr geringe Nutzungsdichte
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* Hohe und niedrige bauliche Dichte
» Aussichtspunkt

» Landschaftsschutzgebiet

» Landschaftsverbindung

Diese ubergeordneten Vorgaben werden im Rahmen des kom-
munalen Richtplans Siedlung und Landschaft plangrafisch Uber-
nommen. Auf die massgebenden Eintrdge wird in den themen-
spezifischen Festlegungen Bezug genommen.

2.1.3 Nutzungsdichten gemass regionalem Richtplan

Abb. 4 Auszug Regionaler Richtplan Glattal, Dichtestufen Nutzungs-
dichte, 13. Marz 2024

Fir Fallanden sind folgende Dichtestufen massgebend:

» Mittlere Nutzungsdichte: Fallanden
(100 — 150 EB / ha Bauzone)
» Geringe Nutzungsdichte: Pfaffhausen, Benglen
(50 — 100 EB / ha Bauzone)
» Sehr geringe Nutzungsdichte: Sangglen und Hanglagen
(weniger als 50 EB / ha Bauzone)
Mit der fortschreitenden Nutzung der bestehenden Geschossfla-

chenreserven' konnen die Vorgaben dieser Nutzungsdichtestu-
fen teilweise deutlich tbertroffen werden.

' Datenbezug Marz 2025

Planpartner AG 12



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Bestehende durchschnittliche
Nutzungsdichte

Wohnzonen Wohnzonen Mischzonen Industriezonen
wi1/w2 W3 und
héher
<25 ] <100 <50 <75
[J25-50 []100- 150 [0 50- 100 75-125
[ 50- 100 [ 150 - 250 [ 100 - 150 [ 125 - 250
[>100 WM-250 [WM-10 [Wl->250

(Einwohner + Beschaftigte / ha)

Umgang mit den
Nutzungsdichtestufen in
nachfolgenden Planungen
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Im Bestand der Wohn- und Mischzonen sind folgende Nut-
zungsdichten vorhanden (inkl. Baulandreserven):

Bestehende Nutzungsdichte (EB/ha)

Wohnzone eingeschossig (W1) 42
Wohnzone zweigeschossig locker (W2L) 63
Wohnzone zweigeschossig dicht (W2D) 58
Wohnzone (W3L) 90
Wohnzone zweigeschossig (W3D) 112
Wohnzone dreigeschossig mit Gewerbeanteil locker (WG3L) 97
Wohnzone dreigeschossig mit Gewerbeanteil dicht (WG3D) 149
Kernzone A (KA) 125
Kernzone B (KB) 103
Kernzone C (KC) 56
Durchschnitt 84

EB/ha = Einwohner + Beschaftigte / ha

Ausgehend von den vorgehend genannten Zahlen betragt die
durchschnittliche Nutzungsdichte in den Wohn- und Mischzonen
ca. 84 (Einwohner + Beschaftigte / ha).

$VSi ‘ %}'@¢ Fallanden
< R oo

g *
'y

P thausen?”. )\

&.‘\: \ f i Benglen\»
3 o
PN
M

@ <¢ \:@; \ )

Auszug Quartieranalyse, www.maps.zh.ch, Marz 2025

Abb. 5
Kleinrdumig betrachtet, liegt die bestehende Nutzungsdichte in
einzelnen Teilgebieten um maximal eine Dichtestufe hoher als die
Vorgabe gemass regionalem Richtplan, was zulassig ist. Mit den
Massnahmen gemass der kommunalen Richtplanung, sind keine
weitergehenden Abweichungen vorgesehen. Bei allfalligen kiinf-
tigen Verdichtungsmassnahmen (z.B. Zentrumsentwicklung, Ge-
staltungsplane) ist dies weitergehend zu priifen und es sind ge-
gebenenfalls Anderungen am regionalen Richtplan zu beantra-
gen.

Planpartner AG 13



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Bisherige
Bevdlkerungsentwicklung

Bevdlkerungsentwicklung

2.1.4 Prognosen

Die bisherige Bevdlkerungsentwicklung ist in Anhang A 1 be-
schrieben.

Das regionale Raumordnungskonzept? (RegioROK) prognosti-

RegioROK  Zziert bis 2030 folgende Werte.
2024 2030 2030 2030
Unterwert Mittelwert Oberwert
Einwohner:innen 9 608 8 000 8 500 9 500
Beschaftigte 3033 2 500 3000 3 800
Total  *2022 (aktuellster Wert) 12 641 10 500 11 500 13 300

Bevdlkerungsprognose
«Trend 2022»

Der fir das Jahr 2030 prognostizierte Oberwert der Bevolke-
rungszahl ist Ende 2024 bereits leicht Gberschritten. Hinsichtlich
der Anzahl Beschaftigten liegt die aktuelle Zahl bei dem fiir 2030
prognostizierten Mittelwert.

Fir das Glattal wird gemass dem Trend ZH 2022 davon ausge-
gangen, dass die Wachstumsrate bis 2030 auf ca. 1.2 % an-
steigt und danach bis 2040 auf ca. 0.75 %, bis 2050 auf ca.
0.7 %.

2024 2030 2040 2050

Einwohner:innen

Bevolkerungsprognose aufgrund
Geschossflachenreserve

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

9608 10 300 11 300 12 200

Die genaueren Erlduterungen zu den Annahmen sind in Anhang
A 2 enthalten.

Die Prognoseberechnung setzt sich aus folgenden Potenzialen
zusammen:

* Neubebauung von Baullcken

» Erneuerungsprojekte (An- und Umbauten) inkl. Umsetzung
von Gebietsentwicklungen in Grosssiedlungen

+ Bebauung von Siedlungserweiterungsgebiet

2 RegioROK Glattal 2017; Hauptbericht: Zukunftsbild 2030 — 29. Marz
2017; Anhang C Entwicklungsprognose; Entwicklung 2020-30 (Einwoh-
ner/Beschaftigte/Kopfe), pdf Seite 66

Planpartner AG 14



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Ausgehend von diesen Annahmen ergeben sich fur die vorhan-
denen Geschossflachenreserven nachfolgende Unter- und
Oberwerte. Genauere Erlduterungen zur Berechnung sind im
Anhang A 3 dargelegt.

2024 2030 2040 2050
Unterwert 9 608 10 100 10 700 11 200
Oberwert 9608 10 600 11 700 12700

Vergleich der Prognosen Die Prognose geméss RegioROK ist aus aktueller Sicht zu Gber-
arbeiten. Die Annahmen der Prognose Trend 2022 sind ver-
gleichbar mit der Berechnung aufgrund der Geschossflachenre-
serven und werden als realistisch erachtet.

13'000
12'000
11'000
10000
9'000
8'000

7'000

6'000

4000

Abb. 6 Bevolkerungsprognose Fallanden aufgrund Geschossflachenre-
serven und Prognose aufgrund Annahmen Glattal gemass
«Trend ZH 2022»

Kapazitaten in Gewerbezonen Die bestehenden Arbeitsplatzgebiete (Gewerbezonen G1, G2)
mit einer Bauzonenflache von ca. 15,7 ha sind bis auf ca. 1,3 ha
Uberbaut. Die Entwicklung der Anzahl Beschaftigter ist stark ab-
hangig von der konkreten Nutzungsart (Lager oder Dienstleis-
tung). Insofern kann fiir die Entwicklung in diesen Gebieten
keine Prognose angestellt werden. Der mittlere Prognosewert
der Beschaftigten gemass RegioROK ist bereits erreicht. Eine
Entwicklung aufgrund einer Neubautatigkeit (Fillen von Bauli-
cken, Ersatzbauten) ist zurzeit nicht erkennbar.

Die beabsichtigte Transformation (Industriestrasse, vgl. Kapitel

4.9) wird voraussichtlich zu einer Abnahme der Anzahl Arbeits-
platze im betroffenen Gebiet flihren.
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2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Agglomerationsprogramm
Glattal 4. Generation

Legende

Siedlung
@A Hohe bis sehr Hohe Dichte (>150)
Mittlere Dichte (100-150)
Geringe bis sehr geringe Dichte (<100)
(Einwohner + Beschaftigte / ha)

Landschaft

Siedlungsorientierte Freirdume
Landschaftsorientierte Freirdume

Landschaftsrdume
@) Wald
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2.2 Weitere Uber- und nebengeordnete Planungs-
grundlagen

~
¢

Abb. 7 Ausschnitt Zukunftsbild Synthese, Bericht zum Agglomerations-
programm 4. Generation, Volkswirtschaftsdirektion Kanton
Zirich

Im Massnahmenband zum Agglomerationsprogramm 4. Genera-

tion sind betreffend die Gemeinde Fallanden folgende Themen

aufgefihrt:

+ Uberpriifung und Anpassung kommunale Richt- und
Nutzungsplanungen

» Entwicklung der Siedlung geméass Regio-ROK

Diese Massnahmen werden mit der Revision der kommunalen
Richt- und Nutzungsplanung umgesetzt.

Das Agglomerationsprogramm 4. Generation beinhaltet diverse
weitere und konkretere Massnahmen, welche sich aber auf das
Thema der Mobilitdt beziehen. Diese Themen werden im Ver-
kehrsplan behandelt.
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Bundesinventar der Land-
schaften und Naturdenkmaler
von nationaler Bedeutung
(BLN-Gebiet)

Legende

BLN-Gebiete

Schutzwiirdige Ortsbilder

Natur- und
Landschaftsschutzinventar

Legende
Naturlandschaft

Geologische Zeitzeugen

| Geomorphologisch geprégte Landschaften

Gewasserlandschaften

[I1 Waldlandschaften

Kulturlandschaft

Agrarlandschaften
Kulturerbelandschaften
Reblandschaften
Heckenlandschaften

Hochstammobstlandschaften
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BLN- Geblete gemass www.maps.zh.ch, Juni 2024

Abb. 8

Das Joérentobel ist im Bundesinventar der Landschaften und Na-
turdenkmaler von nationaler Bedeutung (BLN) enthalten. Das Ge-
biet wird durch die Inhalte der kommunalen Richtplanung nicht
beeintrachtigt.

In Fallanden sind keine Objekte im ISOS enthalten oder weitere
Ortsbilder von iberkommunaler Bedeutung vorhanden.

Auszug Natur- und Landschaftschutzmventar www.maps.zh.ch,
Juni 2024

Abb. 9
Im Natur- und Landschaftsschutzinventar sind die Gewasserland-

schaft des Greifensees und die Heckenlandschaft (Jérentobel
und Heckenlandschaft Benglen bei Fallanden) eingetragen.
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Schutzanordnungen Natur- und

Auszug Legende

Naturschutzzonen
aw,is, 1,16
Zusatzinformation

Landschaft

IR, IRF, IRW Naturschutzzone: Regenerationsflache

IM: Zone Naturschutz und Militar

I, IIA
1B, lls
nc
1D, IIG
1K
1s1
1

S

[JuH3

Landschaftsschutzzonen
1, A
mns
mnec

Waldschutzzonen
SV, IVA
@4 \vaBv
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s
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See- und Uferschutzzonen
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Auszug Schutzanordnungen Natur- und Landschaftsschutz,
www.maps.zh.ch, Juni 2024

Abb. 10

Mit der Verordnung zum Schutz des Greifensees sind fir weite
Teile des 6stlichen Landschaftsraums Bestimmungen fiir die Nut-
zung und Gestaltung festgelegt. Diese betreffen auch Randberei-
che der Siedlung (Weiler- Siedlungsrandzonen) in den Gebieten
Neuhusweg, Froschbach, Latten, Wigarten. Zudem umfasst die
Schutzverordnung die Waldflachen zwischen Fallanden und Ben-
glen.

Das Schutzgebiet wird durch die Massnahmen des kommunalen
Richtplans nicht beeintrachtigt. In den Randbereichen sind (z. B.
Schulhaus Latten, GP Fréschbach) sind die vorgesehenen Mas-
snahmen stufengerecht mit den jeweils zusténdigen kantonalen
Fachstellen zu koordinieren.
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Archdologische Zonen und
Denkmalschutzobjekte

Legende:
Denkmalschutzobjekte

Einstufung

. Kantonale Bedeutung

O Regionale Bedeutung

O Ubrige

Archéologische Zonen

A Archaologische Zonen
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Abb. 11 Auszug archaologische Zonen und Denkmalschutzobjekte,

www.maps.zh.ch, Juni 2024
In der Gemeinde Fallanden sind verschiedene regionale und
kantonale Denkmalschutzobjekte vorhanden:

» Reformierte Kirche (kantonal)

» Pfarrhaus mit Waschhaus (regional)
+ Schulbauten Buechwis (regional)

+ Wohnhauser Séngglen (regional)

* Arché&ologische Zonen

Die Massnahmen der kommunalen Richtplanung widersprechen
den Schutzanordnungen nicht. Bei kinftigen Bau- und Pla-
nungsverfahren werden die zustéandigen kantonalen Stellen
stufengerecht einbezogen.
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Risikokataster chemische und
biologische Risiken

Legende:

Konsultationsbereiche
Konsultationsbereich Betriebe
Konsultationsbereich Nationalstrassen
Konsultationsbereich Durchgangsstrassen
Konsultationsbereich Eisenbahnen
Konsultationsbereich Rangierbahnhof
Konsultationsbereich Rohrleitungen
Konsultationsbereich Erdgasleitungen

Konsultationsbereich Erdgasspeicher

Erdgasleitungen
Konzessionsdruck

77 bis 25 bar
/\/ ber 25 bar

Betriebsstandorte
[ Betriebe mit biologischen Risiken

O Betriebe mit chemischen Risiken
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Abb. 12 Auszug Risikokataster chemische und biologische Risiken,
www.maps.zh.ch, Juni 2024

Die Gebiete entlang der Erdgashochdruckleitung im Norden von
Fallanden sind nicht dicht besiedelt. Im Einflussbereich liegen
die Abwasserreinigungsanstalt, ein Fussballplatz und ein Baum-
schul-, Schnittblumen- und Gartenbaubetrieb. Aktuell wird der
massgebende Referenzwert fir die Stdrfallrelevanz nicht tber-
schritten. In diesem Gebiet (Fussballplatz, ARA, etc.) sind ge-
stitzt auf die kommunale Richtplanung keine Nutzungsanderun-
gen vorgesehen. Es sind zurzeit keine weiteren Massnahen zu
treffen oder Abklarungen vorzunehmen. Bauvorhaben sind in
diesem Bereich erst ab einem Personenaufkommen von 75 Per-
sonen respektive einer Personendichte von ca. 60 Personen pro
ha storfallrelevant und missen detaillierter untersucht werden.

In Pfaffhausen, im Einflussbereich der Erdgashochdruckleitung,
wird der massgebende Referenzwert aktuell bereits tberschrit-
ten. In diesem Bereich sind zurzeit durch die kommunale Richt-
planung keine Nutzungsanderungen oder Verdichtungen vorge-
sehen. Aufgrund der aktuellen Risikosituation sind raumwirk-
same Projekte mit der Storfallvorsorge zu koordinieren, die Ri-
sikosituation aufgrund der konkreten Planung zu tberprifen und
gegebenenfalls entsprechende Massnahmen zu definieren.

An der Industriestrasse 3 ist ein Betrieb vorhanden, von dem
chemische Risiken ausgehen. Die Situation im Einflussbereich
dieser stationaren Anlage ist bereits basierend auf der heutigen
Personenbelegung risikorelevant. Entsprechend sind ebenfalls
samtliche raumwirksamen Entwicklungen mit der Storfallvor-
sorge zu koordinieren, beziehungsweise der Einfluss auf die Ri-
sikosituation ist projektspezifisch zu untersuchen und
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Hochspannungsleitung
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gegebenenfalls sind Schutzmassnahmen vorzusehen, um das
Risiko zu minimieren.

Allgemein werden empfindliche Einrichtungen gemass Pla-
nungshilfe im Konsultationsbereich ausdrtcklich nicht empfoh-
len. Zudem sind fiir die Fassadengestaltung in Abhangigkeit der
Distanz zur Gefahrenquelle die baulichen Massnahmen geman
Leitfaden SchutzmalRnahmen StFV in der Bauprojektphase zu
berucksichtigen.

Die umfassende Begutachtung der Storfallsituation ist im Be-
richt gemass Beilage® beschrieben.
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Auszug elektrische Anlagen gemass map.geo.admin.ch, Juni
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Durch den Ortsteil Benglen und im Bereich der Binzstrasse
(Pfaffhausen) sowie im nérdlichen Teil von Fallanden verlaufen
zwei Hochspannungsleitungen. Im Einflussbereich liegen damit
Schul- und Wohnbauten sowie Landwirtschaftsflachen.

Die Verordnung uber den Schutz vor nichtionisierender Strahlung
(NISV) gilt seit dem 1. Februar 2000. Bauzonen (inkl. Erholungs-
zonen), welche zu diesem Zeitpunkt bereits bestanden haben,
dirfen im Rahmen von Revisionen der Nutzungsplanung verdich-
tet oder anderen Nutzungen zugefiihrt werden. Spatere Einzo-
nungen missen die Anforderungen der NISV bericksichtigen.
Seit dem 1. Februar 2000 wurden in Fallanden keine Bauzonen
im Einflussbereich der Hochspannungsleitung eingezont.

3 Stérfallgutachten zur Richtplanung Fallanden, Basler & Hofmann AG,
5. November 2024
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OV Giiteklasse

Legende
OV-Giiteklassen (Fahrplanjahr 2023/2024)
A
]
C
D
[E
mr
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Die kommunale Richtplanung Siedlung und Landschaft sieht
keine Siedlungserweiterungen (kiinftige Erweiterung der Bauzo-
nen) im Einflussbereich von 80 m beidseits der Leitungsachsen
vor. In diesem Sinn ist die kommunale Richtplanung mit dem Ein-
fluss der Hochspannungsleitung vereinbar.

- QY ~ o N\ \ \ : \ =~
Abb. 14  Auszug OV-Giiteklass

en gemass www.maps.zh.ch, Juni 2024
Die am besten vom offentlichen Verkehr erschlossenen Lagen
weisen eine OV-Guteklasse B auf. Des Weiteren liegen weite
Teile der Ortsteile in der Giteklasse C.
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Gesamtplan Siedlung- und
Landschaft, 6ffentliche Bauten
und Anlagen

Gesamtplan Verkehr
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2.3 Kommunale Planungsgrundlagen

2.3.1  Gesamtplane

'~ N>\ 5
R~ < A S N A Y N "
Abb. 15  Ausschnitt kommunaler Gesamtplan Siedlung und Landschaft /
Offentliche Bauten und Anlagen von 2008

AT

Der kommunale Gesamtplan zu den Themen «Siedlung und
Landschaft, offentliche Bauten und Anlagen» wurde mit der
Genehmigung vom 21. Juli 2008 letztmals angepasst.

Ausgehend vom durchgefiihrten Prozess soll als Grundlage fiir
die beabsichtige Revision der Nutzungsplanung eine aktualisierte
Gesamtstrategie in Form eines behdrdenverbindlichen, kommu-
nalen Richtplans Siedlung und Landschaft erarbeitet werden.
Dieser soll auch die zwischenzeitlich erfolgte Innenentwicklung
der Gemeinde berlicksichtigen und einen positiven Beitrag zu
qualitativen Aspekten des Siedlungs- und Landschaftsgebiets
leisten.

Der geltende kommunale Gesamtplan «Verkehr» wurde am
21. Juli 2008 von der Baudirektion genehmigt. Parallel zur laufen-
den Revision des kommunalen Richtplans Siedlung und Land-
schaft wird auch der kommunale Gesamtplan Verkehr (berarbei-
tet und durch einen kommunalen Richtplan Verkehr ersetzt. In-
haltlich sind die beiden Plane aufeinander abgestimmt.
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Gesamtverkehrskonzept /
kommunaler Richtplan Verkehr
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Als Grundlage fiir die Revision des kommunalen Richtplans Ver-
kehr wurde ein Gesamtverkehrskonzept erarbeitet. Dieses hat
hinsichtlich der Abstimmung von Siedlung und Verkehr folgende
Ziele:

Gute Erreichbarkeit

Verkehr auf OV, Fuss- und Veloverkehr verlagern
Hohe Verkehrssicherheit fiir alle

Qualitative Strassenraume

Des Weiteren umfasst das Gesamtverkehrskonzept folgende
Ziele:

Sichere Schulwege

Qualitative und ausreichende Veloabstellplatze
Siedlungsvertragliche Verkehrsabwicklung
Zweckmassige Parkplatzerstellung

Aktive Parkraumbewirtschaftung weiterfiihren

etc.

Aufgrund der festgelegten Ziele wurden im kommunalen Richt-
plan Verkehr Massnahmen definiert, die auch in Zusammen-
hang mit der Richtplanung Siedlung und Landschaft zu sehen
sind:

Die Bestimmungen zur Berechnung und Ausgestaltung von
Velo- und Autoabstellplatzen sind die kommunalen Vorgaben
hinsichtlich der aktuellen Normen und kantonalen Richtlinien
zu Uberprifen.

Mit den vorgesehenen Aufwertungen des Strassenraums
wird das Ortsbild unterstiitzt.

Durch die geplante Begegnungszone an der Wigartenstrasse
wird die Zentrumsentwicklung an der Wigartenstrasse unter-
stutzt.

Mit den Mdglichkeiten, welche die PBG-Revision der klima-
angepassten Siedlungsentwicklung anbietet, sind Massnah-
men zu priifen, die eine Hitzeminderung bewirken und sich
positiv auf die Gestaltung der Strassenrdume auswirken (vgl.
Kapitel 4.13).

Fir Schulbauten ist eine gute und sichere Erreichbarkeit mit
dem Fuss- und Veloverkehr von Bedeutung. Nebst dem
Fuss- und Radwegnetz wird das Ziel der Sicheren Schul-
wege durch die Begegnungszonen bei den Schulhausern
Bommern (Pfaffhausen) und Buechwis (Benglen) unterstitzt.
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« Mit den vorgesehenen Massnahmen am Fuss- und Radweg-
netz wird auch das Transformationsgebiet (Industriestrasse)
besser angebunden. Auf dieser Basis wird eine Verbesse-
rung des Modalsplits zu Gunsten des Fuss- und Velover-
kehrs erwartet.

2.3.2 Bauzonen

Zonenplan

N \\

AN Maurholz
AN D N\

Abb. 16: Ausschnitt OREB-Kataster, Marz 2025

Letztmals wurde der Zonenplan 2016 teilrevidiert. Dieser Zonen
plan und die dazugehérende Bau- und Zonenordnung bilden die
Grundlage fur die Berechnung der Geschossflachenreserven.
Der Zonenplan wird aufgrund der kommunalen Richtplanung in
der nachfolgenden Revision der Nutzungsplanung tberprift.

Bauzonenreserven 100% -

90% -——— — — — —

80% ~—— — — — —

70% -——— - — - —

60% -—— - - - —

50% -——— — — — —

Bauzonen

40% — — — — —

30% — — — — —
20% ~—— — — — —

10% -——— ] — — -

0%

Bauzonen (iberbaut / uniberbaut)
[0 Wohnzone [ Arbeitszone [ Bauzonen Total
[ Mischzone [ Zone fir éffentliche

Bauten und Anlagen

Abb. 17:  Auszug Faktenblatt, Gemeinde Fallanden Bauzonen 2023;
Amt fir Raumentwicklung, Marz 2025
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Siedlungserweiterungen
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Die zur Verfiigung stehende Baulandflache ist seit 1996 unge-
fahr gleich gross bei ca. 170 ha.

Zwischen 1998 und 2008 hat sich die Baulandreserve aufgrund
der regen Bautatigkeit halbiert. Im Jahr 2023 bestand eine Bau-
landreserve von ca. 7,4 ha.

Generell kann festgestellt werden, dass Siedlungstypologien
von sehr unterschiedlicher Dichte vorhanden sind, von Einfami-
lienhausern (Bsp. Sangglen) bis Grossstrukturen (Benglen) mit
einzelnen hohen Gebauden (Hochhausgrenze 25 m).

Die Baulandreserven innerhalb des Siedlungsgebiets sind tber
verschiedene Zonen verteilt. Die grosste unbebaute Flache liegt
im Ortsteil Fallanden mit ca. 1,5 ha («Wagler»; Zonen W3D,
WG3D), ist teilweise mit einem «Baumschutz» Uberlagert und
im Eigentum der Gemeinde Fallanden.

Baulandreserven gerundet (ha)

Wohnzone eingeschossig (W1) 1,1
Wohnzone zweigeschossig locker (W2L) 0,4
Wohnzone zweigeschossig dicht (W2D) 0,3
Wohnzone (W3L) 0,6
Wohnzone zweigeschossig (W3D) 1,8
Wohnzone dreigeschossig mit Gewerbeanteil locker (WG3L) 0
Wohnzone dreigeschossig mit Gewerbeanteil dicht (WG3D) 1,4
Kernzone A (KA) 0,8
Kernzone B (KB) 0,3
Kernzone C (KC) 0
Gewerbezone 1 (G1) 0,7
Gewerbezone 2 (G) 0,3
Total (gerundet) 7,4

Der Uberbauungsgrad betragt ca. 94.5% und liegt damit etwas
Uber dem regionalen/kantonalen Schnitt, ca. 92.8%).

Die Siedlungserweiterungsgebiete sind im Kapitel 4.1 und im

Anhang A 3 (Kapazitat aufgrund Geschossflachenreserven) be-
schrieben.
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Legende

Verbundgebiete

Energieverbund ARA-Abwarme

/ Abwarme Industrie, Gas
// Erweiterungsgebiet ARA-Abwarme

D Massnahmegebiete M1 - M7

| l ‘ ‘ | ‘ bestehende Warmeverbunde

Eignungsgebiete

/[ Erdwarme, Holz, Umweltwarme, Gas
7/ Erdwarme, Umweltwarme

,// Erdwarme, Umweltwarme, Gas
/// Grundwasser, Erdwarme, Gas
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2.3.3 Energieleitbild und kommunaler Energieplan

Das kommunale Energieleitbild und der kommunale Energie-
plan sind behérdenverbindlich und wurden von der Baudirektion
am 23. Juni 2017 genehmigt.

Abb. 18 Energieleitbild, Kommunaler Energieplan, 23. Juni 2017

Der kommunale Energieplan legt fiir das gesamte Siedlungsge-
biet Verbundgebiete und Eignungsgebiete fest. Als Verbundge-
biete werden Siedlungsgebiete bezeichnet, die sich fir eine Ver-
sorgung im Verbund eignen oder bereits mit einer leitungsge-
bundenen Warmeversorgung erschlossen sind. Es handelt sich
um Siedlungsteile mit einer auch kiinftig noch hohen Warmebe-
darfsdichte, allenfalls auch mit Bedarf an Kihlung. Gestutzt auf
§ 295 des kantonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) und
den Energieplan kdénnen in diesen Gebieten Anschlussverfu-
gungen sowohl fir Neu- und Umbauten als auch fur bestehende
Bauten erlassen werden. Diese umfassen die folgenden Mass-
nahmengebiete M1 bis M7:

* M1 ARA-Abwarme GP Huebwis
M2 ARA-Warme- und Kalteversorgung Industrie
* M3 ARA-Abwarme Tal- und Wigarten

+ M4 Umrlstung bestehender Warmeverbunde mit Olfeuerun-
gen
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* M5 Umristung bestehender Warmeverbunde mit Gasfeue-
rungen

* M6 Machbarkeitsstudie Warme- oder Energieverbund Ge-
werbegebiet Bruggacher

* M7 In der Breiti (Gartnerei Rutishauser)

Gestutzt auf den kommunalen Energieplan soll fiir die Massnah-
mengebiete in der Nutzungsplanung die Festlegung von An-
schlussgebieten gepriift werden (§ 295 PBG). Soweit der Ener-
giebezug von neuen Anlagen erfolgt, sind geeignete Standorte
zu bestimmen. Diese kdnnen auch ausserhalb der gemass Ka-
pitel Nr. 4.8 bezeichneten bestehenden Gebieten fir &ffentliche
Bauten und Anlagen liegen und je nach Grésse mit anderen
Nutzungen kombiniert werden.

Des Weiteren wurden in der kommunalen Energieplanung Eig-
nungsgebiete (M8) bestimmt, die sich weniger fiir eine Versor-
gung in grosseren Warmeverbunden eignen. Hier werden Ein-
zelanlagen oder Kleinverbunden angestrebt.

Das Energieleitbild wird durch die Werkkommission in anderen
energierelevanten Gremien vertreten, damit die Umsetzung ziel-
fuhrend erfolgen kann. Das Controlling erfolgt ebenfalls durch
die Werkkommission.

26013_05A_250718_Richtplantext.docx Planpartner AG 28



2 PLANUNGSGRUNDLAGEN

Auszug Legende:

Schutzobjekte

d 11

Feuchtigkeitsgebiete,
Magerwiesen

Obstgérten

Bachléufe, Bachufergebiete
Waldrénder

Hecken, Feldgehdlze

Einzelbaume, Baumgruppen

Greifenseeschutzzonen
(Stand 2016)

Zone | Naturschutzzone

Zone |IA Naturschutzumgebungszone A
Zone 1ID Naturschutzumgebungszone D
Zone IlIA Landschaftschutzzzone A
Zone |IIB Landschaftschutzzzone B
Zone |IIC Obstgartenschutzzone C
Zone IVA Waldschutzzone A

Zone IVB Waldschutzzone B

Zone IVC Waldschutzzone C

Zone VA See- und Uferschutzzone A
Zone VB See- und Uferschutzzone B
Zone VC See- und Uferschutzzone C
Zone VIA Erholungszone A

Zone VIB Erholungszone B

Zone VII Siedlungsrandzone
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234

Kommunale Schutzobjekte mit Greifensee-
schutzzonen

SCHWERZENBACH

Abb. 19 Plan, Schutzobjekte mit Greifenseeschutzzonen 19. Januar 2016

Im Plan Schutzobjekte mit Greifenseeschutzzonen vom 19. Ja-
nuar 2016 sind nebst tUbergeordneten Natur- und Landschafts-
schutzobjekten auch die entsprechenden kommunalen Objekte
festgehalten. Soweit es sich nicht um punktuelle Objekte handelt,
liegen diese gemass geltendem Zonenplan in folgenden Zonen
oder sind bereits mit einem ibergeordneten Schutzinstrument ge-
sichert:

* Freihalte- und Erholungszonen
+ Landwirtschaftszone

* Innerhalb der Bauzonen sind fiir Obstgarten Baumschutzge-
biete bestimmt.

Der Plan ist eine wichtige Grundlage zum Schutz der Objekte
und es gilt diesen zum geeigneten Zeitpunkt zu Gberpriifen.
Uber die bestehenden Instrumente hinaus sind keine weiteren
Vertiefungen oder Uberfiihrungen in die Richt- und Nutzungspla-
nung erforderlich.
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2.3.5 Zentrumsentwicklung Fallanden

Die Gemeinde hat unter Einbezug der Bevolkerung (Workshops)
eine Planung der Wigartenstrasse entwickelt, welche insbeson-
dere die Gestaltung der 6ffentlichen Raume mit Verkehrsflachen
und des Gemeindehauses behandelt hat.

Abb. 20  Visualisierung aus dem Fotoprotokoll der Ergebniskonferenz
(https://www.faellanden.ch/politikinformationen/1598261)

Eine Vertiefung hinsichtlich der baulichen Struktur (Stadtebau,

Nutzungsdichte, Nutzungsanteile etc.) wird zu einem spateren
Zeitpunkt angegangen.
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Bevodlkerungswachstum

Arbeitsplatze

Transformation

Ortsbild

Qualitative
Siedlungsentwicklung

Offentliche Einrichtungen
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3 GESAMTSTRATEGIE

Ausgehend von der Grundlagenerarbeitung (Handlungsbedarf
zur Nutzungsplanung) und den gefiihrten Diskussionen in der
Projektgruppe zur kommunalen Richtplanung wurde zu den
wesentlichen Themen eine zusammenfassende Gesamtstrategie
formuliert und vom Gemeinderat bestatigt.

3.1 Leitsatze

Ausgehend von der Erhebung des Handlungsbedarfes und den
gefuhrten Gesprachen mit den libergeordneten Stellen werden
die Leitsatze zur Gesamtstrategie wie folgt beschrieben.

Ausgehend von den Prognosen der Regionalplanung und den
vorhandenen inneren Reserven soll das Bevdlkerungswachstum
mittelfristig (5 bis 10 Jahre) nicht weiter aktiv geférdert werden.
Ein Bevdlkerungswachstum, das im Zusammenhang mit quali-
tatsbildenden Massnahmen steht, wird jedoch begrisst.

Fur die spezifischen Bediirfnisse des produzierenden Gewerbes
sollen die bestehenden Gebiete weitgehend erhalten bleiben.
Nichtstdérende Betriebe sollen weiterhin an verschiedenen Lagen
mdglich sein.

Abgesehen vom Gebiet Industriestrasse/Dorfbach wird keine
Transformation (Einfihrung von Wohnanteil in Arbeitsplatzgebiet)
angestrebt. Im heutigen reinen Arbeitsplatzgebiet Industrie-
strasse/Dorfbach ist die Einflilhrung eines Wohnanteils im Rah-
men der nachfolgenden Nutzungsplanung zu priifen.

Die identitatsstiftenden Siedlungsteile sollen in ihren Qualitaten
erhalten und gestarkt werden. Dabei sollen fiir die verschiedenen
Entwicklungsepochen spezifische Gebiete abgegrenzt und ent-
sprechend ihrer Eigenart in der Zukunft weiterentwickelt werden
kénnen.

Nebst den Gebieten, die heute bereits eine hohe Qualitat aufwei-
sen, soll insbesondere bei grosseren zusammenhangenden Ent-
wicklungsgebieten nach qualitativen Grundsatzen (Architek-
tur/Stadtebau, Freiraum, Klima, Sozialvertraglichkeit etc.) geplant
werden. Ebenso sollen die topografischen Verhaltnisse beriick-
sichtigt werden.

Es sollen geniigende Flachen fur die offentlichen Einrichtungen
der Einheitsgemeinde angeboten werden.
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3 GESAMTSTRATEGIE

Siedlungserweiterung

Klima

Landschaft

Freihalte- und
Erholungsgebiete

Verkehr
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Die Erweiterung des Siedlungsgebietes mit dem Ziel einer Be-
volkerungszunahme steht mittelfristig nicht im Vordergrund. Ins-
besondere jene Gebiete, die nahe &ffentlicher Bauten und Anla-
gen liegen (Schulhaus Bommern) und heute bestehenden Re-
servezonen zugewiesen sind, sollen jedoch fiir allfallige langfris-
tige Siedlungserweiterungen nicht aufgegeben werden.

Sofern kein Standort innerhalb der bestehenden Bauzonen ge-
funden werden kann, soll fiir eine Anlage zur Energiegewinnung
im Ortsteil Benglen eine zusatzliche Flache zur Verfligung gestellt
werden.

Die kommunale Richtplanung Siedlung- und Landschaft soll den
Umgang mit der fortschreitenden Klimaerwarmung beinhalten.
Ebenso werden allgemeine Grundsatze fir das gesamte Sied-
lungsgebiet beschrieben.

In Erganzung zu den bereits vorhandenen, Ubergeordneten Vor-
gaben (Schutzverordnung Greifensee, Jorentobel, Heckenland-
schaft Benglen, Gewasser-Revitalisierungen) werden qualitats-
bildende Festlegungen fiir die Siedlungsrander, Gewasser und
Aussichtspunkte bestimmt. Ebenso werden Lagen bestimmt, die
aufgrund ihrer topografischen Situation gut einsehbar sind und an
denen sich baulich spezifische Herausforderungen stellen. Die
bestehende Biodiversitats-Infrastruktur und die Vernetzungspro-
jekte sollen erhalten und weiter gefordert werden.

Freihalte- und Erholungsgebiete werden zur Trennung und Glie-
derung des Siedlungsgebiets sowie fiir spezifische Erholungsnut-
zungen in genligendem Mass und an geeigneten Orten bestimmt.

Der kommunale Verkehrsplan wird in einem eigenstandigen Ver-
fahren bearbeitet und inhaltlich mit den Themen Siedlung und
Landschaft abgestimmt.
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3 GESAMTSTRATEGIE

3.2 Raumliches Entwicklungsschema Siedlung

Ausgehend von den Leitsatzen zur beschriebenen Gesamtstra-
tegie wurden die siedlungsbezogenen Inhalte, im Sinne einer
Fokussierung, in einem rdumlichen Entwicklungsschema zu-
sammengefasst.

Erhalt Ortsbild und Siedlungsstruktur

Zentrumsplanung, Transformation,
Siedlungserweiterung

Geringe Veranderung

Fallanden

Pfaffhausen

Abb. 21  R&umliches Entwickungsschema, Siedlung
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4 SIEDLUNG

4 SIEDLUNG
4.1 Siedlungserweiterung

411 Ziele

Eine Ausdehnung des Baugebiets soll vordringlich fir die Zu-
weisung des bereits bebauten und dreiseitig von Bauzonen um-
schlossenen Areals in Pfaffhausen und fur die Erfillung von 6f-
fentlichen Aufgaben (Energiezentrale, Benglen) vorgenommen
werden.

Die Ubrigen innerhalb des Siedlungsgebiets gemass kantona-

lem Richtplan liegenden Reservezonen sollen fiir spatere, lan-
gerfristige Siedlungserweiterungen erhalten bleiben.

4.1.2 Karteneintrage
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Abb. 22 Ubersicht Karteneintrage «Siedlungserweiterung»
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4 SIEDLUNG

Nr.

Gebiet

Ziel

Koordinationshinweis

Rebacher

1. Prioritat; Integration bebautes
Grundsttick in Bauzonen

Dreiseitig von Bauzonen umschlos-
sen.

Einzonungsgesuch liegt
VOr.

Sandacher

2. Prioritat; Erweiterung der Bauzo-
nen im Nahbereich der Schulan-
lage und unter Berucksichtigung
der ubergeordneten Bevdlkerungs-
Ziele sowie in Abhangigkeit von der
OV-Erschliessung

Breiti

2. Prioritat; Erweiterung der Bauzo-
nen im Nahbereich der Schulan-
lage und unter Berucksichtigung
der ubergeordneten Bevdlkerungs-
Ziele sowie in Abhangigkeit von der
OV-Erschliessung

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

Benglen

1. Prioritat; Durchstossung des
Landwirtschaftsgebiets gemass

Pt. 3.2.3 des Texts zum kantonalen
Richtplan zu Gunsten einer Anlage
fur Energiegewinnung.

Kommunale Energiepla-
nung
Schutzverordnung Grei-
fensee
Fruchtfolgeflache
Eingliederung Landschaft
Waldabstand

Hecken (kommunale
Schutzobjekte)
Gewasserrevitalisierung
2. Prioritat
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4 SIEDLUNG
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4.1.3 Massnahmen

Die Gebiete mit 1. Prioritat gilt es, mit der nachfolgenden Nut-
zungsplanung in einer geeigneten Zone zuzuweisen.

Die Festlegung der geeigneten Grundmasse, Nutzweisen und
gestalterischen Anforderungen sind in der Bau- und Zonenord-
nung auf die Ubergeordneten Dichteziele (baulich Dichte/Nut-
zungsdichte) abzustimmen.

Siedlungserweiterungen zu Gunsten von weitergehenden
Wohnnutzung (2. Prioritat) ist auf den Fortschritt der Siedlungs-
entwicklung nach innen, auf den baulichen und landschaftlichen
Kontext sowie auf die Erschliessungsgiite des 6ffentlichen Ver-
kehrs abzustimmen.

Die Gebiete 1 bis 3, die fir eine Entwicklung von Wohnnutzung
vorgesehen sind, liegen vollumfanglich im Siedlungsgebiet ge-
mass kantonalem Richtplan und sind heute der Reservezone
(§ 65 PBG) zugeteilt.

Der Standort Nr. 4 liegt ausserhalb des Siedlungsgebiets gemass
kantonalem Richtplan und soll firr eine Anlage zur Energiegewin-
nung beansprucht werden. Die Durchstossung des Landwirt-
schaftsgebiets gemass Punkt 3.2.3. des kantonalen Richtplantex-
tes ist in der nachfolgenden Anpassung der Nutzungsplanung
(Zone fur offentliche Bauten) vertieft zu begriinden und der Um-
gang mit den Fruchtfolgeflachen sowie der Lage im Einflussbe-
reich des Waldes (Teil der Schutzverordnung Greifensee) etc. ist
darzulegen.

Auf eine Siedlungserweiterung im Gebiet «Bruggacher», welches
heute einer Reservezone zugeteilt ist, wird aufgrund der Lage
ausserhalb des kantonalen Siedlungsgebiets verzichtet.

Das Gebiet, welches mit dem rechtsgultigen Gestaltungsplan
«Fréschbach» bebaut wurde (1994 bis 1997) und in einer Reser-
vezone liegt, wird nicht als Siedlungserweiterung dargestellt, son-
dern als Wohngebiet. Die im entsprechenden Gestaltungsplan
definierte «Allmend Fréschbach» wird abgestimmt auf das kanto-
nale Siedlungsgebiet als Erholungs- oder Landwirtschaftsgebiet
dargestellt. Ebenso sind die Flachen im Umfeld des Schulhauses
Latten, welche heute im Siedlungsgebiet (kantonaler Richtplan)
liegen und einer Reservezone zugeteilt sind, nicht als Siedlungs-
erweiterung dargestellt. Sie sollen einer Erholungszone zugeteilt
werden (vgl. 5.2).
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4 SIEDLUNG

Der Standort fir die beabsichtigte Nutzung «Pferdehaltung» im
Gebiet Milibachli wird als Erholungsgebiet definiert und ist nicht
als Siedlungserweiterung dargestellt (vgl. Kapitel 5.2).
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4 SIEDLUNG

4.2 Erhalt Ortsbild

421 Ziele

Alle Ortsteile von Fallanden verfigen ber Quartiere und Gebau-
degruppen, welche im 19. Jahrhundert oder friiher als Ausgangs-
punkt der ortlichen Siedlungsentwicklung entstanden sind und
damit als bau- und kulturhistorische Zeugen bedeutsam sind.
Diese identitatsbildenden Zeugen gilt es in ihren wesentlichen
Teilen zu erhalten, in ihrer Eigenart zu starken sowie in Abstim-
mung mit vorhandenen Schutzanordnungen auch in Zukunft zeit-
gemass nutzbar zu machen.

Ermoglichen von zeitgemassen Bauten und Anlagen unter erhéh-
ten Anforderungen an die Gestaltung und Einordnung im Kontext
des Ortsbildes.

4.2.2 Karteneintrage

Abb. 23 Ubersicht Karteneintréage «Erhalt Ortsbild»

26013_05A_250718_Richtplantext.docx
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4 SIEDLUNG

Nr. Gebiet

Ziel / Handlungsbedarf

Koordinationshinweis

1 Fallanden

Erhalt und Starkung des Ortsbil-
des mit pragenden historischen
Bauten und Freirdumen sowie
den Strassenrdumen entlang
Schwerzenbachstrasse,
Kehrstrasse, Diibendorfstrasse,
Maurstrasse und Zurichstrasse
Starkung als Begegnungsort mit
gemischten Nutzungen

Denkmalschutzobjekte von

kantonaler (Reformierte
Kirche) und regionaler
(Pfarr-, Wasch- und Holz-
haus) Bedeutung.

Plan: Schutzobjekte mit
Greifenseeschutzzonen
(2016)

2 Pfaffhausen

Erhalt und Starkung des Ortsbil-
des mit pragenden historischen
Bauten, Freiraumen sowie
Strassenraumen entlang Zirich-
strasse und Kreuzung mit der
Geeren- resp. Benglenstrasse
Starkung als Begegnungsort mit
gemischten Nutzungen

Plan: Schutzobjekte mit
Greifenseeschutzzonen
(2016)

3 Benglen

Ubergeordnete Vorgaben

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

Erhalt und Starkung des Ortsbil-
des mit pragenden historischen
Bauten und Freirdumen im
Kreuzungsbereich der Buech-
wisstrasse und Benglenstrasse
Bereinigung der Zonenabgren-
zung zu den Schulbauten
Zulassen von gemischten Nut-
zungen

Plan: Schutzobjekte mit
Greifenseeschutzzonen
(2016)

In der kantonalen und regionalen Richtplanung sind fiir Fallanden
keine «schutzwirdigen Ortsbilder» eingetragen.
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4.2.3 Massnahmen

Die Ortsbilder sind beispielsweise mittels folgender Massnah-
men zu erhalten und in ihren Eigenschaften zu starken sowie
weiterzuentwickeln:

e Abstimmung der Zonenzuteilung (insb. Kernzonen KA) auf die
Bereiche der Ortsbilder. Eine Ausdehnung der Kernzone KA
Uber das als Ortsbild bezeichnete Gebiet hinaus kann in Be-
tracht gezogen werden, wenn dies dem Schutz des eigentli-
chen Ortsbilds dient.

o FuUr Gebiete, die an die erhaltenswerten Ortsbilder anstossen,
ist im Rahmen der Nutzungsplanung zu Uberprifen, ob ange-
messene Bestimmungen aufgenommen werden sollen, die
den Schutz der Ortsbilder unterstiitzen.

e Uberpriifung des Umfangs und der Inhalte der Kernzonen-
plane (Erganzungsplane) sowie der Bau- und Zonenordnung
(BZO). Der Umgang mit den typischen Merkmalen der Bebau-
ungsstruktur und den Freirdumen ist in den Kernzonenbestim-
mungen abzubilden. Diese kdnnen beispielsweise folgende
Inhalte umfassen:

- Unterschiedliche Baubereiche (in Abstimmung mit Inventa-
ren etc.)
- Firstrichtungen
- Situationsspezifische Freiraumqualitaten
(z. B. Garten- oder Hofbereiche)
- Pflichtbaulinien
- Pragende Ausstattungen (z. B. Brunnen, Platze)
- Einzelbaume, Baumgruppen
Prifen von Bestimmungen zur Integration zeitgemasser Bauten
in die ortsbildpragende Bebauungsstruktur unter erhdhten An-
forderungen an die Gestaltung und Einordnung.

Schaffen von Begegnungsorten im Rahmen von Mischnutzun-
gen und Gestaltungsmassnahmen im 6ffentlichen Raum oder in
Zusammenhang mit privaten Bauprojekten.
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4 SIEDLUNG

4.3 Gebiet zur Erhaltung der Siedlungsstruktur

431 Ziele

Die einzelnen Siedlungsstrukturen sind in ihren pragenden
Eigenschaften wie:

e Ausrichtung,

e Kdrnung,

e Aussenraum,

e Gebaudegrundform und/oder Gebaudetypologie,

e 0.A

soweit zu erhalten, dass die bestehenden Qualitaten auch kiinftig
Bestand haben. Zeitgemasse Erneuerungen und die Verdichtun-

gen resp. Umsetzung von Nutzungsreserven in Teilgebieten sol-
len unter diesen Zielsetzungen ermaglicht werden.

4.3.2 Karteneintrage
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Abb. 24 Ubersicht Karteneintrage «Erhaltung der Siedlungsstruktur» geméass regionalem Richtplan
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4 SIEDLUNG

Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
1 Buechwis/Bodenacher Erhalt der Siedlungsstruktur mit e  Schulhauser «Buechwis»
(Benglen) einzelnen Hochpunkten und ge- Denkmalschutzobjekt von

meinschaftlichen Aussenraumen, regionaler Bedeutung
offentliche Nutzungen und unter- e Hochspannungsleitung
geordneter Anteil von gewerbli- e  Erhalt Siedlungsstruktur
chen zulassen. Moderate Verdich- gemass regionalem
tung unter qualitativen Anforde- Richtplan

rungen zulassen.

2 Runddorfer (Benglen) Erhalt der 4 Rundsiedlungen mit e  Erhalt Siedlungsstruktur
moderner Baustruktur und zentra- gemass regionalem
lem Hofbereich (Gebaude und Richtplan
Aussenraum). Moderate Anpas-
sungen zulassen.

3 Sangglen und Pfaffen- Erhalt der Gartensiedlung, beste- ¢ Denkmalschutzobjekte
stein Il (Pfaffhausen) hend aus Einfamilienhdusern mit von regionaler Bedeu-
gemeinsamem Erscheinungsbild tung
in parkahnlicher Landschaft. e Erhalt Siedlungsstruktur
Moderate Anpassungen gemaéss regionalem
zulassen. Richtplan
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4.3.3 Massnahmen

Mit der nachfolgenden Nutzungsplanung sind fur die hinsichtlich
ihrer Siedlungsstruktur zusammengehdrenden Gebiete spezifi-
sche Bauvorschriften festzulegen. Diese konnen unter anderem
spezifische Merkmale der Bebauung, Freiraumgestaltung oder
Erschliessung als auch Bestimmungen zur Nutzungsart und den
Grundmassen umfassen. Als Zonenarten eignen sich unter-
schiedliche Quartiererhaltungszonen. Mit der Festlegung im Zo-
nenplan sind auch die Abgrenzungen der einzelnen Teilgebiete
gegenuber der Darstellung im regionalen Richtplan zu prazisie-
ren.

Einzelne Bebauungen, welche die Merkmale der Zusammenge-
horigkeit nicht aufweisen, kdnnen auch weiteren Bauzonen wie
Wohn- und Mischzonen sowie Zonen fir 6ffentliche Bauten und
Anlagen zugeteilt werden.

Im Sinne einer moderaten Entwicklungsmoglichkeit ist ein be-
grenztes Mass (Baumassenziffer, Ausnitzungsziffer o.A.) fir
Erweiterungen vorzusehen.

Alifallige umfangreiche Erneuerungen sind qualitativ und sorg-
faltig zu planen, wobei ein hohes Mass an Durchgriinung, eine
gute Siedlungs- und Wohnqualitdt sowie Begegnungsorte als
auch die Sozialvertraglichkeit zu gewahrleisten sind. Auf der Ba-
sis von Sondernutzungsplanungen kénnen, unter Berlcksichti-
gung der aufgefiuihrten Ziele, auch weitergehende Verdichtungs-
massnahmen vorgesehen werden.
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4 SIEDLUNG

4.4 Zentrumsentwicklung

441 Ziele

Die Ergebnisse des Partizipationsprozesses «Zentrumsentwick-
lung Fallanden» und des daraus folgenden «Masterplans Wigar-
ten» sowie der Urnenabstimmung zur Sanierung des Gemeinde-
hauses sollen in die nachfolgenden Planungen gesichert werden.
In diesem Zusammenhang sind insbesondere folgende Themen

zu berucksichtigen:

e Freiraum

e Verkehr

e Zentrumsbildende Nutzung

e Begegnungsorte

e Architektonische und ortsbauliche Qualitat

o Bestimmen Dichtemass fir Bebauung entlang Wigarten-
strasse

4.4.2 Karteneintrage
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Abb. 25 Ubersicht Karteneintrage «Zentrumsentwicklung»
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Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis

1 Wigartenstrasse Zentrumsbildung gestitzt auf «Zent- e Staatsstrasse
rumsentwicklung Fallanden», Schwerzenbachstra-
«Masterplan Wigarten» sse
Vertiefung hinsichtlich Dichtemass, e Sanierung und Nut-
Nutzungsmischung und qualitativen zungserweiterung des
Anforderungen bestehenden Gemein-

dehauses gemass
Urnenabstimmung
vom 22. Oktober 2023

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

4.4.3 Massnahmen

In der Nutzungsplanung sind geeignete bau- und planungsrecht-
liche Mittel zu erarbeiten, welche die Ergebnisse aus dem Pro-
zess «Zentrumsentwicklung Fallanden» und dem «Masterplan
Wigarten» sowie der Urnenabstimmung Uber den kiinftigen Um-
gang mit dem Areal des Gemeindehauses sichern.

Betreffend dem angestrebten Nutzungsmass und der Anordnung
der Nutzungen im Bereich der Wigartenstrasse sind noch vertie-
fende Abklarungen vorzunehmen. Diese kdnnen auch im Rah-
men von Gestaltungsplanen erarbeitet werden. Ebenso sind die
qualitatssichernden Instrumente noch zu bestimmen.

Es konnen beispielsweise folgende qualitatssichernde Bestim-
mungen eingesetzt werden:

e Gestaltungsplanpflicht
o Pflicht fir gewerbliche Erdgeschossnutzungen

e Pflichtbaulinien
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4 SIEDLUNG

4.5 Arbeitsplatzgebiet

451 Ziele

Generell gilt es, den Arbeitsstandort Fallanden flr unterschied-
liche Betriebszweige zu erhalten. Die Nutzungen in den Arbeits-
platzgebieten und den anstossenden Gebieten mit anderen Nut-
zungen mussen hinsichtlich ihrer Emissionen und der ortsbauli-
chen Gestaltung vertraglich sein.

4.5.2 Karteneintrage

Arbeitsplatzgebiet
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Abb. 26 Ubersicht Karteneintrage «Arbeitsplatzgebiete»

Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
1 Industriestrasse Erhalt und Weiterentwicklung e Prifauftrag Mischnutzung
bestehendes Arbeitsplatzgebiet ausgehend von regionalem
Richtplan
2 Bruggacher Erhalt und Weiterentwicklung e  Priifauftrag Mischnutzung
bestehendes Arbeitsplatz-

ausgehend von regionalem

gebiet Richtplan
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Ubergeordnete Vorgaben

Einkaufs- und
Freizeitgrossanlagen

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

Im regionalen Richtplan sind die beiden Gebiete «Industrie-
strasse» und «Bruggacher» als Arbeitsplatzgebiet bezeichnet.
Wobei bei beiden Gebieten vermerkt ist, dass eine Differenzie-
rung nach Nutzungsverteilung in Misch- und Arbeitsplatzgebieten
zu prifen ist.

Die Gebiete wurden hinsichtlich ihrer Eignung zum Einflhren ei-
nes Wohnanteils untersucht. In einem Arealteil (Gebiet Nr. 1) ent-
lang des Dorfbachs und der Industriestrasse wurde das Potenzial
fur einen Wohnanteil erkannt (vgl. Transformation 4.9).

Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen, welche tber den verkehrs-
relevanten Schwellenwerten gemass Verordnung uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPV) liegen, sind ausgeschlossen.

4.5.3 Massnahmen

Mit der Nutzungsplanung sind fiir die unterschiedlichen Arbeits-
zonen den jeweiligen Zielen angepasste Bauvorschriften und
Larmempfindlichkeitsstufen festzulegen.
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Ubergeordnete ~ Kommunale
Festlegungen  Festlegungen

—

Mischgebiet

4.6 Mischgebiet

4.6.1 Ziele

In den bezeichneten Gebieten ist eine Mischung von Wohn- und
Arbeitsnutzung zu erreichen, die auf den Quartiercharakter und
die Emissionen abgestimmt ist.

4.6.2 Karteneintrage
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Abb. 27 Ubersicht Karteneintrage «Mischgebiete»

Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
1 Pfaffhausen Erhalt bestehende Mischnut-
zung im Umfeld des histori-
schen Ortskerns und des Krei-
sels
2 Schwerzenbachstrasse  Erhalt und Starkung bestehen- ¢  Zentrumsentwicklung Fallan-
(Fallanden) der Nutzungen (Wohnen, den, Masterplan Wigarten-

Arbeiten, allenfalls 6ffentliche
Nutzungen) ortsbaulich ver-
traglicher Ubergang zwischen
Zonenarten

geeignete Massnahmen zum
Schutz des Ortsbilds

strasse

26013_05A_250718_Richtplantext.docx
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Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
Schaffen von Begegnungsor-
ten
3 Diibendorfstrasse, Erhalt und Starkung bestehen-
Zurichstrasse der Nutzungen, ortsbaulich
(Fallanden) vertraglicher Ubergang zwi-
schen Zonenarten stitzen
Geeignete Massnahmen zum
Schutz des Ortsbilds
4 Huebwis (Fallanden) Erhalt und Starkung bestehen- ¢ Urbane Mischnutzung und
der Nutzungen hohe bauliche Dichte
gemass regionalem Richt-
plan
5 Industriestrasse / Dorf-  Einfilhrung Wohnanteil priiffen e  Priifung Mischnutzung ge-

bach (Fallanden)

unter Berlcksichtigung Wohn- mass regionalem Richtplan

qualitdt am Dorfbach und an hohe bauliche Dichte

der Industriestrasse, Abstim- Koordination Storfallvor-

mung auf Larmsituation sorge gesttzt auf Gutach-
ten vom 05.11.2024

Ubergeordnete Vorgaben

Prifauftrag Regionalplanung

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

In der regionalen Richtplanung ist das Gebiet «<Huebwiesstrasse /
Unterdorfwag» als urbane Mischnutzung bezeichnet. Dabei wird
darauf verwiesen, dass der Fallander Dorfbach aufzuwerten ist.
Gemass der durchgefiihrten Gewasserraumplanung wurde ein
entsprechender Raum fur die beabsichtigten Massnahmen gesi-
chert.

Gemass regionalem Richtplan Glattal ist die Differenzierung von
zwei Gebieten nach Nutzungsverteilung in Misch- und Arbeits-
platzgebiete zu prifen.

» Industriegebiet Bruggacher, Fallanden
* Industriegebiet Fallanden, Fallanden (Industriestrasse)

Die Gebiete wurden hinsichtlich ihrer Eignung zum Einfiihren ei-
nes Wohnanteils untersucht. In einem Arealteil entlang des Dorf-
bachs und der Industriestrasse wurde das Potenzial fur einen
Wohnanteil erkannt (vgl. 4.9 Transformation).
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4.6.3 Massnahmen

In der Bau- und Zonenordnung sind die prozentualen Nutzungs-
anteile der Wohn- und Arbeitsnutzung auf die lokale Situation ab-
zustimmen. Ebenso sind dabei die Emissionen zu bericksichti-
gen. Hinsichtlich des Quartiercharakters kann die Anordnung des
Nutzungsanteils (z. B. im Erdgeschoss) vorgegeben werden.

Die Bestimmungen der Bau- und Zonenordnung und die Abgren-
zungen der heutigen Wohnzonen mit Gewerbeanteil oder Kern-
zonen sind zu Uberprifen.

Zur Starkung und zum Erhalt von lokalen Betrieben und der Quar-
tierversorgung kdnnen auch zusatzliche, kleinrdumige Festlegun-
gen von Mischzonen mit massig stérenden Betrieben gepriift wer-
den.

Im Gebiet 5 (Industriestrasse) ist im Rahmen der Nutzungspla-
nung die Einfihrung eines Wohnanteils weitergehend zu tberpri-
fen. Die Zonengrenze einer allfalligen Mischzone ist noch zu be-
stimmen. Bei der Festlegung sind die Wohnqualitat durch die
Nahe zum Dorfbach sowie die Larmsituation zu berticksichtigen.
Auch ist der beidseitige Einbezug der Industriestrasse weiterge-
hend zu priifen (vgl. Ziffer 4.9.). Hinsichtlich der Storfallsituation
sind in der Nutzungsplanung geeignete Massnahmen zu treffen
oder der Zeitpunkt einer Umzonung ist auf das aktuelle Gefahren-
potenzial abzustimmen. Bei einer kinftigen Umzonung ist die
Storfallsituation im Rahmen einer Interessenabwagung zu be-
rucksichtigen. Dazu sind vorhandene Risiken zu erheben und ab-
zuschatzen sowie Gegenmassnahmen zu evaluieren.

In den Mischgebieten gemass regionalem Richtplan sind gemass
Ziffer 2.5.3 des Richtplantextes in der Nutzungsplanung gesamt-
haft jeweils mindestens 25 % an Wohn- und Arbeitsnutzung
sicherzustellen. In den kommunalen Mischgebieten, die der Emp-
findlichkeitsstufe 1ll zugeteilt werden, muss, gemass aktueller
Praxis der Fachstelle Larmschutz und gestitzt auf die aktuelle
Fassung der Larmschutzverordnung, ein minimaler Gewerbean-
teil von 20 % eingefiihrt werden. Die Umsetzung der Nutzungs-
anteile ist auf die Ergebnisse der laufenden Revision des Umwelt-
schutzgesetzes und der Larmschutzverordnung abzustimmen
und mit den entsprechenden Amtsstellen abzustimmen.

In Gebieten, die an das Ortsbild anstossen, sollen mit der Nut-
zungsplanung situationsgerechte und angemessene Bestimmun-
gen geprift werden, die dem Ortsbild dienen.
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4.7 Wohngebiet

471 Ziele

In den Wohngebieten sollen unterschiedliche Wohnnutzungen
moglich sein. Betriebe, die der Quartierversorgung dienen oder
sich nicht stérend auf die Wohnnutzung auswirken, sowie 6ffent-
liche Nutzungen (z. B. Kindergarten) sollen in Wohngebieten
ebenfalls umgesetzt werden kénnen.

4.7.2 Karteneintrage
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Abb. 28 Ubersicht Karteneintrage «Wohngebiete»

Nr. Gebiet

Ziel

Koordinationshinweis

1 Pfaffhausen

Erhalt Wohnnutzung und nicht-
storende Betriebe

o Westlicher Siedlungsrand
im Einflussbereich Gaslei-
tung (vgl. 2.2)

2 Pfaffhausen
(Sangglen, Pfaffenstein,
Pfaffenwis)

Erhalt Wohnnutzung und nicht-
storende Betriebe

e Erhaltung der Siedlungs-

struktur und niedrige bauli-
che Dichte gemass regio-
nalem Richtplan

26013_05A_250718_Richtplantext.docx
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Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
3 Benglen Erhalt Wohnnutzung und Be- e Erhaltung der Siedlungs-
(Buechwis/Bodenacher) triebe fur Quartierversorgung struktur gemass regiona-
etc. lem Richtplan
Keine Beeintrachtigung der er-
haltenswerten Siedlungsstruktur
4 Benglen Erhalt Wohnnutzung und nicht- e  Erhaltung der Siedlungs-

(Gerlisbrunnenstrasse)

storende Betriebe

struktur gemass regiona-
lem Richtplan (Runddorfer)

5 Fallanden
(Zurichstrasse, Egg-
lerstrasse, Schue-
pwisstrasse)

Erhalt Wohnnutzung und nicht-
storende Betriebe

e niedrige bauliche Dichte
gemass regionalem Richt-
plan

6 Fallanden
(im Haufland, Langa-
ristrasse, Bergstrasse,
Unterer Rain)

Erhalt Wohnnutzung und Be-
triebe

Herstellen Grundzonierung fiir
rechtsgultigen Gestaltungsplan
«Froéschbach» abgestimmt auf
bestehende Nutzungen und
Schutzverordnung Greifensee

e Schutzverordnung Greifen-
see

7 Fallanden Erhalt Wohnnutzung und Be- e Grundstuck «Wagler» mit
(Letzacherstrasse, triebe kommunalem Schutzobjekt
Unterdorfstrasse) «Obstgarten»

8 Fallanden Erhalt Wohnnutzung und nicht-

(Nord und Talgarten- storende Betriebe
strasse)

26013_05A_250718_Richtplantext.docx
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4.7.3 Massnahmen

In den Wohngebieten sind die Grundmasse auf die jeweilige an-
gestrebte ortliche Situation abzustimmen. Nichtstorende Arbeits-
nutzungen kdénnen uneingeschrankt oder bis zu einem bestimm-
ten Mass zugelassen werden. Die Anteile der Arbeitsnutzung und
deren Empfindlichkeitsstufen sind im Zusammenhang mit dem
Ausschluss von sexgewerblichen Betrieben zu bestimmen.

Fir bestimmte Gebiete kénnen zusatzliche Bestimmungen hin-
sichtlich der Gestaltung von Bauten oder von Freirdumen festge-
legt werden (z. B. Flach- oder Schragdachpflicht, Terrassierung
von Stitzmauern).

Allfallige umfangreiche Erneuerungen sind qualitativ und sorgfal-
tig zu planen, wobei ein hohes Mass an Durchgriinung, eine gute
Siedlungs- und Wohnqualitat sowie Begegnungsorte als auch die
Sozialvertraglichkeit zu gewahrleisten sind. Auf der Basis von
Sondernutzungsplanungen konnen, unter Berlicksichtigung der
aufgefiihrten Ziele, auch weitergehende Verdichtungsmassnah-
men vorgesehen werden. Die Einflihrung von qualitatssichernden
Bestimmungen ist gebietsweise zu lberprifen.

Zur Starkung und zum Erhalt von lokalen Betrieben und der Quar-
tierversorgung kann auch eine kleinrdumige Festlegung von
Mischzonen mit massig stérenden Betrieben gepriift werden.
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4.8 Gebiet fur 6ffentliche Bauten und Anlagen

4.8.1 Ziele

Mit den Gebieten fir 6ffentliche Bauten sollen langfristig ausrei-
chende Flachen fir die kommunalen Bedirfnisse sichergestellt
werden, wie:

e Schule

o Abwasserreinigungsanlage
o Werkbetriebe

e Polizei / Feuerwehr

o Alter / Gesundheit

e Sport / Erholung

e Verwaltung

e Landeskirchen

o etc.

4.8.2 Karteneintrage
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Abb. 29 Ubersicht Karteneintrage «Offentliche Bauten»
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Kleinere Kindergarten- und Bildungseinrichtungen, die aus-
serhalb von grésseren Schularealen liegen (Pfaffenstein, Bo-
denacher, Buchwies etc.) sind nicht speziell eingetragen und im
Wohn- oder Mischgebiet integriert.

Der Flachenbedarf fiir die Anlage zur Energiegewinnung in Ben-
glen ist in Kapitel Nr. 4.1 (Standort Nr. 4) zu den Siedlungserwei-
terungen beschrieben.

Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
1 Schulareal «cBommern»  Erhalt 6ffentliche Nutzung e Schulraumbedarfsplanung
(Pfaffhausen ) e Immobilienstrategie / Schule
2 Schulareal «Latten» Erhalt 6ffentliche Nutzungen e  Schulraumbedarfsplanung
(Fallanden) (Schulhaus, katholische Kir- e  Immobilienstrategie / Schule
che, Alterszentrum, Begeg- e Erweiterung Aussensportan-
nungszentrum 0.A.) lagen (vgl. Kapitel 5.2)
3 Schulareal «<Buechwis»  Erhalt 6ffentliche Nutzungen e  Schulraumbedarfsplanung
(Benglen) Bereinigung der Zonenabgren- ¢ Immobilienstrategie / Schule
zung zum Ortsbild e Abstimmung Zonierung
(Kernzone C / Zone fiir of-
fentliche Bauten) mit Baube-
stand
e Siedlungserweiterung vgl.
Ziffer 4.1
e Aussichtspunkt vgl. Ziffer 5.3
e Denkmalschutzobjekte von
regionaler Bedeutung
4 Wigarten Erhalt 6ffentliche Nutzung e Zentrumsentwicklung Fallan-
(Fallanden) (Verwaltung, Polizei, Bibliothek den Masterplan Wigarten
0.A)
5 Zil Erhalt 6ffentliche Nutzung
(Fallanden) (Friedhof)
6 Feuerwehr Erhalt 6ffentliche Nutzung,
(Fallanden) teilweise Transformation pru-
fen
7 Bachwis Erhalt 6ffentliche Nutzung
(Fallanden) (z. B. Abwasserreinigungsan-

lage, Flichtlingsunterkunft,
Werke)

26013_05A_250718_Richtplantext.docx
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4.8.3 Massnahmen

Festlegen von Zonen fir 6ffentliche Bauten im Zonenplan und
spezifischen Nutzungs- und Grundmassbestimmungen in der
Bau- und Zonenordnung. Ebenso sind die Vorgaben hinsichtlich
der Larmempfindlichkeit zu bestimmen. Offentliche Nutzungen
kénnen auch in anderen Zonen angeordnet und mit anderen Nut-
zungen zusammengefasst werden, soweit dies aus betrieblicher
Sicht zielfihrend ist.

Die Schulraumbedarfsplanung und die Immobilienstrategie sind
periodisch zu Uberprifen.
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4.9 Transformationsgebiet

4.9.1 Ziele

Im Transformationsgebiet wird ausgehend von kommunalen, stra-
tegischen Zielen eine Veranderung der Nutzweise angestrebt. An
dieser Lage soll, abgestimmt auf die Storfallsituation, ein urbanes
Quartier mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat entstehen kon-
nen.

4.9.2 Karteneintrage
’N
~
/ Y
£ A
/
/i V4
¢ ’
~ 4 1
VR ] ’
x Y 4 ¢ 4
\ ~” ~~-.' /
- 1
~7 N\ 7’
» ~
P ~
7 KALLANDEN
¢
\
1 1
$ \
3 1
1
- ) A
I— \- ! /‘, B 1
- N 1 LS
\ Y I ¥
\ LT S A S

) X L]

\ 3 \

A \ N ’
’ \ S

-

Abb. 30 Ubersicht Karteneintrage «Transformationsgebiet»

Nr. Gebiet

Ziel Koordinationshinweis

1 Industriestrasse/Dorfbach

Einfiihrung Wohnanteil unter e
Berucksichtigung Wohnqualitat
am Dorfbach und an der In-
dustriestrasse priifen, Abstim-
mung auf Larmsituation

Keine Ansiedlung von Nutzun- e
gen mit schwerevakuierbaren
Personen.

Priifauftrag aus regionalem
Richtplan

Betrieb (Industriestrasse Nr.
3) im Risikokataster aufge-
flhrt (Storfallvorsorge)

vgl. Kapitel Nr. 4.6 (Standort
Nr. 5)

26013_05A_250718_Richtplantext.docx
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4.9.3 Massnahmen

Fir das Gebiet Industriestrasse / Dorfbach ist im Rahmen der
Nutzungsplanung weitergehend zu Uberprifen, ob fiir ein Teil-
gebiet ein Wohnanteil eingefiihrt werden soll. Dies unter Berlick-
sichtigung der vorhandenen Wohnqualitat am Bach und im Um-
feld der Industriestrasse sowie in Bezug auf die umliegende Ar-
beitsnutzung und deren Emissionen.

Bei einer kinftigen Umzonung ist die Stdrfallsituation im
Rahmen einer Interessenabwégung zu bericksichtigen.
Dazu sind vorhandene Risiken zu erheben und abzuschat-
zen sowie Gegenmassnahmen zu evaluieren.

Spezifische Nutzungsvorgaben sind in geeigneter Weise in der
Bau- und Zonenordnung oder aufgrund einer Sondernutzungs-

planung festzulegen.

Prifen von qualitatssichernden Mitteln und Definition der Zonen-
abgrenzung gegenuber den Arbeitsnutzungen.
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4.10 Sensible Hanglage

4.10.1 Ziele

Bauten sollen sich gut in die «gewachsene» topografische Situa-
tion einfiigen. Die besonders sensiblen Gebiete sind bezeichnet.

S NN N i

Abb. 31 Ubersicht Karteneintrage «sensible Hanglagen» (orange hinterlegt)

Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis

1 Pfaffhausen Nord/Ost ~ Forderung einer guten Einordnung
der baulichen Massnahmen in die to-
pografische Situation,

Erhalt der guten Durchgrinung

2 Fallanden Sud/West Forderung einer guten Einordnung
der baulichen Massnahmen in die to-
pografische Situation,

Erhalt der guten Durchgrinung
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4.10.3

Massnahmen

Festlegung von geeigneten Massnahmen in der Bau- und Zonen-
ordnung, zum Beispiel:

Prifung von spezifischen Griinflachenziffern

Prifung von Bestimmungen zu Aufschittungen und
Abgrabungen

Priifen von Vorgaben fiir die Erscheinung der Unterge-
schosse

Priifen von Bestimmungen zur Gestaltung und Zulas-
sigkeit von Stutzmauern

Priifung von Festlegungen der zulassigen Gebaude-
langen
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Preisglnstiger Wohnraum

Hochhausgebiete gemass
regionalem Richtplan

-

4
B Eignungsgebiet fiir Hochhauser
Eventualgebiet fir Hochhauser

Ausschlussgebiet fir Hochhauser

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

4.11 Weiteres

4.11.1 Preisgunstiger Wohnraum

Am 28. September 2014 haben die Stimmberechtigten des Kan-
tons Zirich eine Erganzung des Planungs- und Baugesetzes
(PBG) angenommen. Diese raumt den Gemeinden die Moglich-
keit ein, bei Auf- oder Einzonungen einen Mindestanteil festzule-
gen, der fir preisglinstige Wohnungen bestimmt wird. Fur die
Festlegung von preisglnstigem Wohnraum gilt die gleichnamige
Verordnung des Kantons Zirich (vom 11. Juli 2018).

Gemass § 49b PBG ist die Festlegung von Mindestanteilen an
preisgunstigem Wohnraum immer dann madglich, wenn gleichzei-
tig die Ausnutzungsmoglichkeiten durch eine Planung - nament-
lich Zonenanderung, Sonderbauvorschriften oder Gestaltungs-
plane - erhéht werden. Die Pflicht zur Schaffung von preisgiinsti-
gem Wohnraum ist nur in dem Umfang zulassig, wie durch die
Planungsmassnahme zusétzliche Ausnitzungsmaoglichkeiten ge-
schaffen werden.

Im Rahmen der Revision der Nutzungsplanung ist zu priifen, ob
im Zusammenhang mit Aufzonungen (z.B. bei der Zentrumsent-
wicklung oder Gestaltungsplanen) ein Anteil an preisglinstigem
Wohnraum umzusetzen ist.

4.11.2 Hochhausgebiete

Gemass dem Text zum regionalen Richtplan werden verschie-
dene Gebiete hinsichtlich ihrer Eignung als Hochhausstandort un-
tersucht. Fur Fallanden sind Eintrdge von Eventualgebieten vor-
handen, in denen Hochh&user bis 40 m zugelassen werden kon-
nen. Diese Gebiete sind in Benglen (Géhnersiedlung) sowie in
den zwei- und dreigeschossigen Wohn- und Mischzonen in Pfaff-
hausen sowie in Fallanden vorgesehen. Auch die Arbeitsplatzge-
biete und die Zonen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen sind als
Gebiete bezeichnet, in denen Hochhausstandorte moglich sind.
In Kernzonen sowie eingeschossigen Wohnzonen sind Hochhau-
ser ausgeschlossen.

In der Erarbeitung der kommunalen Richtplanung wurden allfal-
lige Hochhausstandorte geprift und die Bevdlkerung konnte sich
zum Thema aussern. Vom Eintrag spezifischer Hochhausgebiete
in der kommunalen Richtplanung wurde abgesehen.
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4.12 Landschaftsqualitat / Biodiversitat / Okologischer
Ausgleich

4.12.1 Allgemein

Das Siedlungsgebiet ist ein wichtiger Baustein fiir die Biodiversi-
tat. Mit einer abwechslungsreichen Strukturvielfalt und unter-
schiedlichen klimatischen Bedingungen bietet es vielen Pflanzen
und Tieren attraktive Lebensrdume. Untereinander vernetzte
Grun- und Gewasserraume und unversiegelte Béden leisten ei-
nen wichtigen Beitrag an die 6kologische Infrastruktur. Die vielfal-
tigen Okosystemleistungen dieser Elemente tragen zudem zur
psychischen, sozialen und physischen Gesundheit des Men-
schen bei. Griin- und Gewasserraume sind Orte zur Erholung und
Bewegung, sie stiften Identitat, und sie gelten vielerorts als wich-
tiger Standortfaktor. Zudem leisten sie einen wesentlichen Beitrag
zur Anpassung an die Effekte des Klimawandels, indem sie kiih-
len, Wasser speichern und die Luftzirkulation fordern.*

Gestlitzt auf Artikel 18b Abs. 2 des Bundesgesetzes lUber den Na-
tur- und Heimatschutz (NHG) und Artikel 15 der Verordnung uber
den Natur- und Heimatschutz (NHV) werden die Kantone ver-
pflichtet, in intensiv genutzten Gebieten fiir 6kologischen Aus-
gleich zu sorgen. Innerhalb der Siedlungsgebiete obliegt dessen
Umsetzung den Gemeinden.

Der okologische Ausgleich im Siedlungsgebiet bezweckt insbe-
sondere die Vernetzung oder Neuschaffung von Biotopen, die
Forderung der Artenvielfalt, eine méglichst schonende und natur-
nahe Bodennutzung, die Einbindung der Natur in den Siedlungs-
raum, die Schaffung einer hohen Lebens-, Wohn- und Aufent-
haltsqualitat sowie die Erhdhung der Landschaftsqualitat.

4 «Biodiversitat und Landschaftsqualitat im Siedlungsgebiet» Empfehlun-
gen fir Musterbestimmungen fiir Kantone und Gemeinden, Bundesamt
fir Umwelt (BAFU) 2022
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4.12.2 Massnahmen

Mit der fortschreitenden Siedlungsentwicklung, welche sich pri-
mar nach innen richtet, geraten die Biodiversitat und die Frei-
raumqualitat im Siedlungsgebiet unter Druck. Zur langfristigen Si-
cherung dieser Werte sind auch mit der Erarbeitung von kommu-
nalen Baugesetzen angemessene und zielfihrende Bestimmun-
gen zu prifen, andere geeignete Planungsinstrumente zu erar-
beiten oder themenspezifische Beratungen anzubieten. Bei-
spielsweise:

e Forderung nach angemessenen oOkologischen Aus-
gleichsmassnahmen im Zusammenhang mit Bauvorha-
ben

e Massnahmen zur Forderung von abwechslungsreichen
und hochwertig gestalteten Siedlungsrandern

e Forderung von vielfaltigen und naturnah gestalteten Frei-
raumen

e Massnahmen zur Erhéhung des Bestands von standort-
gerechten Baumen

o Allgemeine Bestimmungen zur Aussenraumgestaltung
(Bsp. Griinflachenziffer)

e Einfihrung von allgemeinen Bestimmungen zu Lichte-
missionen, Vogelschutz.

Ebenso sollen bereits vorhandene Massnahmenplanungen (z.B.
Vernetzungsprojekt) umgesetzt und zum geeigneten Zeitpunkt
Uberprift werden.

Weitergehende Massnahmen wie: Teichbau, Heckenpflanzun-
gen, Aufwertung von gemeindeeigenen Flachen in der Siedlung,
etc. sollen geférdert werden.
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Neupflanzung von Badumen

4.13 Klimaangepasste Siedlungsentwicklung

4.13.1 Ausgangslage

Der fortschreitende Klimawandel stellt die Gemeinde im Kanton
Zirich vor verschiedene Herausforderungen. Insbesondere in
dicht bebauten Gebieten kommt es zu einer erhdhten Warmebe-
lastung. In Zusammenhang mit der kiinftigen Siedlungsentwick-
lung gilt es dem Klimawandel in geeigneter Weise zu begegnen.
Der Kanton Zurich ergreift einerseits Massnahmen, um den Treib-
hausgasausstoss zu vermindern. Andererseits trifft er Vorkehrun-
gen, um sich an die Folgen des Klimawandels anzupassen. Mit
diesen Zielen wurde das kantonale Planungs- und Baugesetz an-
gepasst (Dezember 2024), womit die Grundlage fir eine pla-
nungsrechtliche Umsetzung auf kommunaler Ebene in der Bau-
und Zonenordnung bereitgestellt wurde. Des Weiteren wurden
die Pflanzabstéande gegeniiber Strassen und privaten Drittgrund-
stiicken auf Ubergeordneter Ebene (VerV, EG ZGB) reduziert, wo-
mit verbesserte Voraussetzungen fiir eine verstarkte Durchgri-
nung geschaffen wurden.

REVISION

Erhaltung von Baumen
(§76 PBG)

Okologischer Ausgleich

(§238a Abs. 2 lit. c PBG) Qualitative Begriinung

von Flachdachern
(§ 76a PBG)
(§238a Abs. 2 lit. b PBG)
Verringerung der
Pflanzabstéande
(§§ 27 f. VErV)
(Vorlage 5859)

Verringerung der
Pflanzabsténde
(§ 169 ff. EG ZGB)

Unterbauung
(§256a PBG)

Abb. 32  Darstellung gemz:a:\ss Antrag des Regierungsrates vom 14. Sep-
tember 2022 zu Anderung vom PBG, EG ZGB, VErV; laufendes
Verfahren; Klimaangepasste Siedlungsentwicklung,
Eine klimaangepasste Siedlungsentwicklung erfordert eine quali-
tatsvolle und vielfaltige Begriinung, insbesondere mit grosskroni-
gen Baumen. Die Verminderung der Bodenversiegelung und die
Sicherung einer guten Durchliftung tragen zur Kiihlung des Sied-
lungsgebiets bei. Auch Massnahmen zur Begrinung und Be-
schattung von Bauten und Anlagen wirken sich positiv aus.
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Da die wirkungsvollsten Massnahmen zu einem grossen Teil den
Aussenraum und dessen Gestaltung betreffen, fihrt deren Um-
setzung generell zu einer qualitétsvollen Siedlungsentwicklung
nach innen.

4.13.2 Ziel

Der Klimaveranderung ist auf kommunaler Ebene mit geeigneten
Mitteln entgegenzuwirken oder es sind Massnahmen zu treffen,
die an die Folgen des Klimawandels angepasst sind.

4.13.3 Karteneintrage

)

Abb. 33 Ubersicht Karteneintrage «Klimagebiete»

Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
1 Pfaffhausen Erhalt oder Verbesserung der klimati-

(Zurichstr., Witikonstr.) schen Verhaltnisse
2 Pfaffhausen Erhalt oder Verbesserung der klimati-

(Pfaffenstein) schen Verhaltnisse

unter Berlcksichtigung der vorhan-
denen Fallwinde
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Nr. Gebiet

Ziel

Koordinationshinweis

3 Benglen
(Gerlisbrunnenstrasse)

Erhalt oder Verbesserung der klimati-
schen Verhaltnisse

4 Benglen
(Grossiedlungen)

Erhalt oder Verbesserung der klimati-
schen Verhaltnisse unter Berucksich-
tigung der bestehenden Baumbe-
pflanzung und den Griinstrukturen

5 Fallanden
(Zurichstrasse,
Egglerstrasse,
Schiiepisstrasse)

Erhalt oder Verbesserung der klimati-
schen Verhaltnisse unter Berucksich-
tigung der Fallwinde

6 Fallanden
(Letzacherstrasse, Unter-
dorfstrasse.)

Erhalt oder Verbesserung der klimati-
schen Verhaltnisse unter Bericksich-
tigung der vorhandenen Fallwinde

7 Fallanden
(Bergstrasse, Langa-
ristrasse, Maurstrasse,
Sunnetalstrasse, Talgar-

Erhalt oder Verbesserung der klimati-
schen Verhaltnisse

tenstrasse)

8 Fallanden (Zentrum) Erhalt oder Verbesserung der klimati-
schen Verhaltnisse unter Bericksich-
tigung der angestrebten Zentrums-
nutzung und der Aufenthaltsqualitat

9 Fallanden Erhalt oder Verbesserung der klimati-

(Huebwies, Dorfbach)

schen Verhaltnisse unter Bericksich-
tigung der gewerblichen Nutzungs-
anspriche und dem Einbezug des
Dorfbachs

10 Fallanden
(Industriestrasse)

Erhalt oder Verbesserung der klimati-
schen Verhaltnisse unter Bericksich-
tigung der gewerblichen Nutzungs-
anspriche und des Dorfbachs

11 Fallanden (Bruggacher)

Erhalt oder Verbesserung der klimati-
schen Verhaltnisse unter Bericksich-
tigung der gewerblichen Nutzungs-
anspruche sowie des Zilbachs

26013_05A_250718_Richtplantext.docx
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4.13.4

Massnahmen

Im Rahmen der nachfolgenden Revision der Nutzungsplanung
sind diesbezuglich verschiedene Massnahmen weitergehend zu
prifen und gegebenenfalls in der Bau- und Zonenordnung fest-
zuschreiben, wie zum Beispiel:

Festsetzung geeigneter Griinflachenziffer in Bauzonen
Schutz von Baumen (z. B. ab einem bestimmten
Stammdurchmesser in Baumschutzgebieten)
Geniigende Uberdeckung von unterirdischen Bauten
oder Unterniveaubauten

Verstarkte Durchgriinung des Siedlungsgebiets
Pflanzpflicht fir Baume

Erhéhte Anforderungen im Zusammenhang mit
Sondernutzungsplanungen und Arealiiberbauungen

(Energiebestimmungen, Begriinung, Stellung von Bau-
ten etc.)

Die Definition der Massnahmen ist auch in Zusammenhang mit
dem Fortschritt der tibergeordneten Planung (Revision des Pla-
nungs- und Baugesetzes) zu bestimmen.
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Uberwérmung im Siedlungs-

raum, 4 Uhr
keine
schwach
massig
hoch

1000 sehr hoch

Bioklimatische Bedeutung

von Grinflachen, 4 Uhr
gering
mittel

0 hoch

I sehr hoch

Hauptstrémrichtungen der
Kaltluft innerhalb von Griin-

flachen
T Klein
1 mittel

' gross
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4 .14 Kaltluftstrome

4.14.1 Ausgangslage

Die vorhandenen Kaltluftstrdme bringen kihlere Luft in die Sied-
lungsteile und helfen, einer Erwarmung entgegenzuwirken. Die
grosseren Kaltluftstrome auf dem Gemeindegebiet fliessen
hauptsachlich Uber die offene Landschaft von den héher gelege-
nen Ortsteilen nach Fallanden und zum Greifensee. Die Kaltluft-
strome werden durch den Wald und die Bebauung gebremst.

Eine starke Wéarmebelastung wird insbesondere in den Arbeits-
platzgebieten sowie an den dichter bebauten, zentralen Lagen
mit grosseren versiegelten Aussenflachen festgestellt.

Zentral fur die Kaltluftbewegung sind die Stellung und die Dimen-
sionen der Bauten sowie das Freihalten von Korridoren (unbe-
baute Bereiche, breite Strassen etc.).
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Abb. 34  Ausschnitt Klimamodell Planhinweiskarte, www.maps.zh.ch
Méarz 2025
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4.14.2 Massnahmen

Die vorhandenen Kaltluftstrome sollen bei der Planung von gros-
seren Arealen und in Hangsituationen beriucksichtigt und, wo
maglich, bei einer Neubebauung weniger behindert werden.

Im Rahmen der nachfolgenden Nutzungsplanungsrevision kén-
nen Bestimmungen zu folgenden Themen zum Erhalt der Kalt-
luftstrome beitragen:

o Begrenzung der Gebaudelange

e Einflhrung Grunflachenziffer in zusatzlichen Bauzonen
o Festlegung der offenen Bauweise

e Stellung der Bauten
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5 LANDSCHAFT

5 LANDSCHAFT
5.1 Freihaltegebiete

5.1.1 Ziele

Mit den kommunalen Freihaltegebieten sollen zu Gunsten von
Naturschutzobjekten oder zur Trennung von Siedlungsteilen
Flachen freigehalten werden.

5.1.2 Karteneintrage

Upergeordnete  Kommunale
Festlegungen  Festlegungen ~

[ — | Freihaltegebiet

Qg | - D 7
B AN N 26013_05G,_250708 WP naon

o %0 0 ™ ro00m

Abb. 35 Ubersicht Karteneintrage «Freihaltegebiet»

In der Gemeinde sind weitere, kleinrdumigere Freihaltegebiete
vorhanden. Auf der Stufe des kommunalen Richtplans sind diese
von untergeordneter Bedeutung und werden nicht namentlich be-
zeichnet und beschrieben.
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Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
Tobel (Pfaffhausen) Erhalt des Freihaltegebiets e Bestehender Obstgarten
2 Grossacher (Benglen) Erhalt und Starkung des Frei- e Bestehender Obstgarten
haltegebiets e Fruchtfolgeflachen

e Die bestehenden Freihalte-
zonen dienen im Sinne der
Schutzverordnung Greifen-
see (Waldschutzzone IVB)
dem Naturschutzobjekt.

Bestehend Obstgarten, He-

3 Ofengupf / Schénau / Erhalt des Freihaltegebiets zur

(Fallanden) Siedlungstrennung cken, Feldgeholze
4 Muliweiher (Fallanden)  Erhalt und Starkung des Frei- e Bestehendes Feuchtgebiet
haltegebiets um den Muliwei-
her
5 Bruggacher / Eichwis Erhalt Freihaltegebiet zur e Geschutzte Einzelbaume
(Fallanden) Siedlungstrennung
6 Tufwis (Fallanden) Erhalt und Pflege von Gkolo- ¢  Ehemaliger Sportplatz

gisch wertvollem Feuchtgebiet
mit nutzungsbezogenen Bau-
ten und Anlagen (z.B. Lern-
pfad)

5.1.3 Massnahmen

Festlegung von geeigneten Freihaltezonen im Zonenplan. Uber-
prifung der Abgrenzung bestehender Areale.

Die Nutzbarkeit und Attraktivitat der einzelnen Anlagen sind
durch den Unterhalt und allfallige zusatzliche Ausstattungen zu

erhalten oder zu steigern.

Bei der Gestaltung der Freiflachen sind auch die 6kologischen
Aspekte zu berucksichtigen und zu starken.

Der Plan der «Schutzobjekte mit Greifenseeschutzzonen» vom
19. Januar 2016 ist periodisch zu tberprifen.
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5.2 Erholungsgebiet

5.2.1 Ziele

Mit den kommunalen Erholungsgebieten sollen Flachen fiir spe-
zifische Anlagen oder andere o6ffentliche Interessen gesichert
werden, wie:

» Sportanlagen (z. B. Fussball, Tennis, Schulsport)

» Familiengartenareale

+ Pferdehaltung

5.2.2 Karteneintrage

Ubergeordnete Kommunale
Festlegungen Festlegungen 6

Erholungsgebiet
7

Abb. 36 Ubersicht Karteneintrage «Erholungsgebiet»

In der Gemeinde sind weitere, kleinrdumigere Erholungsgebiete
vorhanden. Auf der Stufe des kommunalen Richtplans sind diese
von untergeordneter Bedeutung und werden nicht namentlich be-
zeichnet und beschrieben.
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Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
1 Buck (Pfaffhausen) Erhalt des Familiengartenare-
als und Sportnutzung
2 Buechwis (Benglen) Erhalt und Umlagerung der e Vgl Aussichtsschutz Ziffer

Aussenanlagen zum Schul-
haus (Buechwis) o

5.3

Bestehende Schutzobjekte:
Obstgarten, Hecken, Feldge-
holz

Hochspannungsleitung

3 Mulibachli (Fallanden)

Neues Erholungsgebiet fir
Pferdehaltung in bestehendem
Landwirtschaftsbetrieb

Kommunale Bedeutung
Bestehende Schutzobjekte:
Obstgarten, Hecken / Feld-
geholz sowie Einzelbaum
Ausserhalb Siedlungsgebiet
gemass kantonalem Richt-
plan

Teilweise Fruchtfolgeflache

4 Bachacher (Fallanden)

Erhalt Familiengartenareal

Bestehende Schutzobjekte:
Einzelbdume

5 Waldhuus (Fallanden)

Erhalt Familiengartenareal

Bestehendes Schutzobjekt:
Bachlauf Feuchtgebiet

6 Unterriet (Fallanden)

Erhalt Familiengartenareal

7 Glattwis (Fallanden)

Erhalt Erholungsnutzungen .
(Sport)

Allenfalls Verlegung bei Um-
setzung Umfahrung
Schwerzenbach

Bestehende Schutzobjekte:
Feuchtgebiete, Magerwiesen
Hecken / Feldgeholz

8 Allmend Froschbach /
Schule Latten

Erhalt Erholungsnutzungen .
(Aufenthalt, Spielplatz, Garten)

Rechtsgultiger Gestaltungs-
plan «Fréschbach»

(Fallanden) und ¢ Immobilienstrategie / Schule
Erweiterung der Nutzung fir e Bestehendes Schutzobjeki:
Schulsport im Zusammenhang Obstgarten
mit Schulanlage Latten e Allenfalls Fruchtfolgeflachen
betroffen
o Abgrenzung Siedlungsgebiet
gemass kantonalem Richt-
plan
9 Bachwis (Fallanden) Ersatzflache fur Sportnutzung ¢  Eintrag regionaler Richtplan

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

(Glattwis)
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5.2.3 Massnahmen

Festlegung von geeigneten Erholungszonen im Zonenplan und
zielgerichtete Bestimmungen zur Bebaubarkeit in der Bau- und
Zonenordnung (§ 62 Abs. 2 PBG). Uberpriifung der Abgrenzung
der einzelnen Areale. Allenfalls Anpassung der Erholungsnut-
zungen.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsanspriiche im Gebiet
Fréschbach / Schulhaus Latten (Nr. 8 im Plan) sind die genauen
Zonenabgrenzung in der Nutzungsplanung unter Berucksichti-
gung des Anordnungsspielraums (Plangenauigkeit Richtplane)
zu bestimmen. Die vielféltigen vorhandenen Interessen sind ei-
nander gegenlberzustellen und abzuwagen. Dabei sind insbe-
sondere die Vorgaben des Landschafts- und Naturschutzes so-
wie die Anspriiche der Schul- und Erholungsnutzungen einzu-
beziehen. Die Beanspruchung durch die aktive Freiraumnut-
zung ist zu begrenzen. Bestehende Nutzungen sind, soweit
moglich, in der Nutzungsplanung zu sichern.

Die Erholungsgebiete sind fir die verschiedenen Verkehrsteil-
nehmer gut an das Verkehrsnetz (insbesondere fiir den Lang-
samverkehr) anzuschliessen und mit anderen Erholungsgebie-
ten zu vernetzen.

Die Nutzbarkeit und Attraktivitat der einzelnen Anlagen sind
durch den Unterhalt und allfallige zusatzliche Ausstattungen zu
erhalten oder zu steigern.

Bei einer allfdlligen Verlegung der Umfahrungsstrasse wird
voraussichtlich der Sportplatz Glattwis (Nr. 7 im Plan) aufgeho-
ben und an den Standort Nr. 9 verlagert. In diesem Zusammen-
hang ist zu Gberpriifen, ob auch allfallige weitere Erholungsnut-
zungen nach Nr. 9 verlagert werden sollen.

Bei der Gestaltung der Erholungsflachen sind auch die 6kologi-
schen Aspekte zu bertcksichtigen und zu starken.
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5.3 Aussichtspunkt

5.3.1 Ziele

Mittels der bezeichneten Aussichtspunkte sollen die landschaft-
lichen und siedlungsgestalterischen Qualitaten erlebbar ge-
macht werden. Aktive Erholungsnutzungen sollen damit gestarkt
werden.

5.3.2 Karteneintrage
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Abb. 37 Ubersicht Karteneintrage «Aussichtspunkt»
Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
1 Sangglen Sicherung der Aussichtslage e Regionaler Aussichtspunkt

an geeignetem Standort unter e Priifen Antrag auf Ldschung
Berucksichtigung der bebau- aufgrund bebauter Situation
ten Situation. e Bestehendes Schutzobjekt:
Hecke / Feldgeholz
2 Buechwis Erhalt der Aussicht o Regionaler Aussichtspunkt

e Bestehende Schutzobjekte:
Obstgarten, Hecke / Feldge-
holz, Einzelbaum
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Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis

3 Reservoir Erhalt der Aussichtssituation e Reservoir in Landwirt-
schaftszone umgeben von
Wald

4 Ebmattingerweg Erhalt der Aussicht

5 Unterer Haldenweg Erhalt der Aussicht

26013_05A_250718_Richtplantext.docx

5.3.3 Massnahmen

Nebst den beiden Aussichtspunkten gemass dem regionalen
Richtplan «Sangglen» und «Buechwis» sind im Zonenplan die
kommunalen Aussichtslagen «Reservoir», «Ebmattingerweg»
«Unterer Haldenweg» eingetragen. Die Aussicht ist jeweils mit-
tels geeigneter Bestimmungen in der nachfolgenden Revision
der Nutzungsplanung zu sichern.

Aufgrund der bebauten Situation ist der genaue Standort des
Aussichtspunktes in der «Sangglen» (Nr. 1 im Plan), im Bereich
des Chriesiwegs mit der Revision der Nutzungsplanung noch zu
bestimmen.

Der Anschluss an die Ubergeordneten und kommunalen Fuss-
und Wanderwege ist zu gewahrleisten oder zu verbessern.
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5.4 Gewasserrevitalisierung

54.1 Ziele

Gewasser sollen fiir Flora und Fauna als natirliche Lebens-
raume wiederhergestellt respektive aufgewertet werden. Im
Zentrum stehen Massnahmen, die fir Okosysteme bestim-
mende Prozesse wieder in Gang bringen. Zudem kénnen Revi-
talisierungen einen Beitrag zum Hochwasserschutz leisten so-
wie der Naherholung dienen.

Mit der kantonalen Revitalisierungsplanung wurden die Gewas-
serabschnitte hinsichtlich ihres Revitalisierungsnutzens unter-
sucht. Auf dieser Basis wurden die Eintrage im regionalen Richt-
plan vorgenommen.

Mit der Festlegung der Gewasserraume wurden auf kommuna-
ler Ebene vertiefte Abklarungen vorgenommen und jene zusatz-
lichen Gewasserabschnitte bestimmt, die zu revitalisieren sind.
Mit dem kommunalen Richtplan Siedlung und Landschaft sind
entsprechend keine weiteren Festlegungen mehr erforderlich.

5.5 Siedlungsrander

5.5.1 Ziele

An den bezeichneten Lagen sollen aufgrund der guten Einseh-
barkeit, z. B. von einem Aussichtspunkt, Wanderweg oder einer
Hauptstrasse (Ortseinfahrt) aus, Massnahmen fiir die Gestal-
tung des Ubergangs vom Landwirtschafts- zum Siedlungsgebiet
getroffen werden.
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5.5.2 Karteneintrage
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Abb. 38 Ubersicht Karteneintrage «Siedlungsrander»

Nr. Gebiet

Ziel

Koordinationshinweis

1 Pfaffhausen West

Erhalt und Férderung eines na-
turlich und gut gestalteten Uber-
gangs vom Landwirtschafts-

zum Baugebiet bei Ortseingang

2 Pfaffhausen Ost

Erhalt und Férderung eines na-
turlich und gut gestalteten Uber-
gangs vom Landwirtschafts-
zum Baugebiet

3 Pfaffhausen Binzstrasse

Erhalt und Férderung eines na-
turlich und gut gestalteten Uber-
gangs vom Landwirtschafts-
zum Baugebiet

4 Fallanden Zurichstrasse

Erhalt und Férderung eines na-
turlich und gut gestalteten Uber-
gangs vom Landwirtschafts-
zum Baugebiet

5 Benglen, Gemeinde-
grenze

Erhalt und Férderung eines na-
tarlich und gut gestalteten
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Nr. Gebiet Ziel Koordinationshinweis
Ubergangs vom Landwirt-
schafts- zum Baugebiet

6 Fallanden, Erhalt und Foérderung eines na- e Berucksichtigung Aus-

Langaristrasse turlich und gut gestalteten Uber- sichtspunkte vgl. Ziffer 5.3

gangs vom Landwirtschafts- und der Landschaftsschut-
zum Baugebiet zelemente

7 Fallanden, Greifensee Erhalt und Foérderung eines na- e Berucksichtigung Natur-
turlich und gut gestalteten Uber- und Landschaftsschutzge-
gangs vom Landwirtschafts- biet Greifensee und Er-
zum Baugebiet scheinung vom See

8 Fallanden, Eichwis, Erhalt und Férderung eines na-

Sinenriet, Bachwis, ARA

turlich und gut gestalteten Uber-
gangs vom Landwirtschafts-
zum Baugebiet

9 Fallanden, Bruggacher

Erhalt und Férderung eines na-
turlich und gut gestalteten Uber-
gangs vom Landwirtschafts-
zum Baugebiet bei der Ortsein-
fahrt und unter Einbezug der
Strassenraumgestaltung Diiben-
dorfstrasse
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5.5.3 Massnahmen

Die Ziele konnen mittels der Festlegung von spezifischen Best-
immungen in der Bau- und Zonenordnung umgesetzt werden.
Beispielsweise mittels konkreter «Weiterer Bestimmungen», die
eine orts- und standortgerechte Bepflanzung und Ausstattung
verlangen.

Die Massnahmen konnen seitens der Bauzone und/oder der
Landwirtschaftszone geleistet werden.

In Gebieten, welche noch nicht bis zum dargestellten Siedlungs-
rand ausgebaut sind, haben sich die Massnahmen auf den je-
weils rechtsgiiltigen Bauzonenrand zu beziehen. Bei den 6ffent-
lichen Nutzungen im Gebiet Bachwis ist die tatsachliche Bebau-
ung fir den Siedlungsrand massgebend.
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5.6 Erganzende Ubergeordnete Vorgaben zum Richt-
plan Landschaft

Zu den folgenden Themen sind Vorgaben zu berucksichtigen,
die ausschliesslich in den regionalen und kantonalen Richtpla-
nen sowie weiteren Ubergeordneten Planungsgrundlagen ent-
halten sind.

* Landwirtschaftsgebiet

» Naturschutzgebiet

+ Erweiterung der landwirtschaftlichen Nutzung
» Landschaftsschutzgebiet

+ Gewasserrevitalisierung

» Landschaftsforderungsgebiet

* Vernetzungskorridor

Diese werden im Rahmen des kommunalen Richtplans Land-
schaft und Landschaft plangrafisch Gbernommen, werden aber
im vorliegenden Bericht nicht behandelt.
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6 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Mit der kommunalen Richtplanung Siedlung und Landschaft wird
die strategische Grundlage fiir die kommunale Siedlungsentwick-
lung fir die nachsten 20 bis 25 Jahre behdrdenverbindlich fest-
gelegt. Mit diesem Prozess wird auch die Bevolkerung in den Pro-
zess eingebunden, womit die Inhalte der Planung reflektiert und
eine héhere Planungssicherheit erreicht werden.

Die Prognosewerte gemass dem regionalen Raumordnungskon-
zept 2017 sind bereits Ubertroffen, ohne dass grossflachige Ein-
zonungen oder umfangreiche Aufzonungen vorgenommen wer-
den. Durch die kommunale Richtplanung werden keine wesentli-
chen zuséatzlichen Kapazitaten geschaffen. Eine Kapazitatserho-
hung im Rahmen der Zentrumsentwicklung ist an einer gut durch
den OV erschlossenen Lage vorgesehen und steigert die Sied-
lungsqualitat.

Fir den Bedarf an Flachen fir 6ffentliche Bauten und Anlagen
(insbesondere Heizzentrale Benglen) wird die planungsrechtliche
Grundlage hergestellt. Fiir zusatzliche Wohnnutzungen ist nur
eine sehr geringe Flache in erster Prioritat vorgesehen.

Zur Sicherung der Siedlungs- und Landschaftsqualitat werden auf
kommunaler Ebene verschiedene Grundlagen fiir die nachfolgen-
den Planungen geschaffen:

+ Erhalt Siedlungsstruktur

+ Erhalt Ortsbild

» Zentrumsentwicklung

« Einordnung in sensible Hanglagen
» Siedlungsrander

* Aussichtsschutz

Fur Arbeitsplatze werden ausreichende Flachen gesichert. In un-
tergeordnetem Mass wird auch zusatzliches Mischgebiet ge-
schaffen.

Fir die nachfolgenden Planungen werden Handlungsmaéglichkei-
ten hinsichtlich der Klimaveranderung aufgezeigt.
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A ANHANG

A 1 Bisherige Entwicklung Bevoélkerung und Beschéaf-
tigte

Bevolkerung
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Abb. 39: Bevodlkerungszahlen 1980 - 2024, gemass Statistisches Amt
Kanton Zirich, Amt fiir Raumentwicklung, Mai 2025

Die statistischen Angaben zu Fallanden zeigen ein Bevdlkerungs-
wachstum in den Jahren 1980 bis 2021 von ca. 6 100 auf rund
9 600 Einwohner:innen. Im Zusammenhang mit grosseren Uber-
bauungen und Gebietsentwicklungen ist die Bevolkerungszahl
zwischen 2006 und 2008 um ca. 1 100 und zwischen 2019 und
2022 um ca. 800 stark angestiegen.

Beschaftigte
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Abb. 40 Beschaftigtenzahlen 2011 - 2020, gemass Statistisches Amt
Kanton Zirich, Amt fiir Raumentwicklung, Mai 2025

Die Beschaftigtenzahl lag zwischen 2011 und 2020 relativ kon-
stant zwischen 2 900 und 3 000. 2022 betrug die Zahl der Be-
schaftigten 3 033.
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A 2 Bevolkerungsprognose «Trend ZH 2022»

Erlauterungen zum «Trend ZH 2022»° gemass statistischen Amt
des Kantons Zirich.

Im Jahr 2020 wurde das kantonale Bevélkerungsprognosemo-
dell des Statistischen Amts grundlegend (berarbeitet. Dabei
wurden sédmtliche Annahmen (ber zuklinftige Trends liberdacht
und in das aktuelle Referenzszenario des Bundesamtes fiir Sta-
tistik «AR-00-2020» eingebettet. Der Prognosehorizont wurde
bis 2050 ausgeweitet.

Das Szenario «Trend ZH 2022» geht grundsétzlich davon aus,
dass der Kanton Ziirich auch in naher Zukunft als Arbeits- und
Wohnort attraktiv bleibt und viele junge Leute anzieht. Es nimmt
an, dass die Geburtenrate der Frauen bis 2050 leicht ansteigt
und die Lebenserwartung weiter zunimmt. Die Wanderungsge-
winne mit dem Ausland bleiben vorerst hoch, verringern sich
aber im Laufe der Zeit. Die Wanderungsbilanz mit den librigen
Kantonen wird insgesamt ausgeglichen sein. Das in den vergan-
genen Jahren beobachtete Wanderungsmuster innerhalb des
Kantons Ziirich bleibt auch in der Zukunft grundsétzlich erhal-
ten, wird aber durch raumplanerische Vorgaben beeinflusst.

Die demografischen Folgen der COVID-Pandemie sind noch
schwer abzuschétzen und daher nicht direkt ins Modell inte-
griert. Allerdings wurden die Annahmen Uber Fertilitét, Mortali-
tat, Einbirgerung und Wegwanderung fiir die kommenden fiinf
bis zehn Jahre an die gegenwértigen Entwicklungen angepasst.

Gemadss dem aktuellen Szenario wird die Bevélkerung des Kan-
tons Ziirich von 2021 bis 2050 um rund 28 Prozent auf knapp
zwei Millionen wachsen. Die Bevélkerung wéchst mehrheitlich
durch Wanderungsgewinne, aber auch durch Geburteniiber-
schuss. Das Wachstum wird sich im Laufe der Zeit aber ab-
schwéchen — trotz eines leichten Anstiegs in den kommenden
Jahren. Einerseits geht das Amt fiir Statistik davon aus, dass
die Netto-Zuwanderung aus dem Ausland etwas zuriickgeht.
Andererseits wird die Zahl der Sterbefélle auch bei steigender
Lebenserwartung in langfristig zunehmen, weil die geburtenstar-
ken Jahrgénge aus den 1960er-Jahren allméhlich ins Rentenal-
ter kommen. Da aber die Geburtenzahlen dhnlich stark steigen
wie die Zahl der Sterbefélle, tréagt der Geburteniiberschuss noch
lange Zeit zum Wachstum bei. Fiir den Kanton Ziirich wird im
Vergleich zu den anderen Kantonen mit einem

5 https://www.zh.ch/de/soziales/bevoelkerungszahlen/zukuenftige _ent-
wicklung.html#1972619428
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tiberdurchschnittlichen Wachstum gerechnet, dies aufgrund von
héheren Wanderungsgewinnen und héherem Geburteniiber-
schuss.
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Abb. 41 Bevolkerungsentwicklung, Kanton Zirich, 1981-2050; Vergleich
der Szenarien «Trend ZH 2022» und «Trend ZH 2021», Statisti-
sches Amt Kanton Ziirich; Quelle: KBE, Szenario «Trend ZH
2021», Szenario «Trend ZH 2022»

Gemass vorgehender Darstellung lag die Wachstumsrate im Kan-
ton Zirich seit 2000 zwischen 2% und 0.7%. Bis zum Jahr 2030
wird mit einer Wachstumsrate von max. 1.2% gerechnet. Danach
fallt sie voraussichtlich bis auf ca. 0.6%.

Das Bevélkerungswachstum verteilt sich sehr ungleich auf die
einzelnen Handlungsrdume des Kantons Ziirich — so wie sie im
kantonalen Richtplan definiert sind. Die beiden urbanen Hand-
lungsrdume «Stadtlandschafty und «urbane Wohnlandschaft»
werden im Jahr 2050 fast 360'000 Einwohnerinnen und Einwoh-
ner mehr haben als heute. Die drei librigen ldndlicheren Hand-
lungsrdume, zu denen auch die Gemeinde Féllanden gehért,
werden zusammengenommen nicht einmal um 80'000 Men-
schen wachsen. Der bei weitem grésste Teil des Bevélkerungs-
wachstums entféllt somit auf gréssere Stédte und deren Um-
land. Der Anteil des Wachstums der beiden urbanen Handlungs-
rédume lag in der Vergangenheit bereits bei ca. 75 Prozent und
wird sich bis zum Jahr 2050 voraussichtlich auf iiber 80 Prozent
erhéhen. Es wird gemdss dem aktuellen Szenario also zu einer
weiteren Verdichtung in den urbanen Wohngebieten kommen.
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Abb. 42  Bevolkerungsentwicklung Raumplanungsregion «Glattal»,
1981-2050

Fir das Glattal wird geméass dem Trend ZH 2022 davon ausge-

gangen, dass die Wachstumsrate bis 2030 auf ca. 1.2 % an-

steigt und danach bis 2040 auf ca. 0.75 %, bis 2050 auf ca.

0.7 %.
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A 3 Bevdlkerungsprognose aufgrund Geschossfla-
chenreserven

Als Ausgangsgrosse fiir die Abschatzung der Potenziale wurden
die Geschossflachenreserven® des Amtes fir Raumentwicklung
verwendet. Darin sind alle zulassigen Flachen eingerechnet, die
gemass der aktuellen Bau- und Zonenordnung zum Wohnen, Ar-
beiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt genutzt werden diir-
fen.

Insbesondere im Uber die Jahrzehnte erstellten Baubestand kann
davon ausgegangen werden, dass grosse Reserven vorhanden
sind. Diese Reserven werden voraussichtlich nur in untergeord-
netem Mass mittels An- und Umbauten realisiert. Auch wird davon
ausgegangen, dass diese kleinmassstablichen Bauvorhaben
nicht zwingend einen Anstieg der Bevolkerungszahl zur Folge ha-
ben, sondern auch dem Wohnkomfort dienen. Das Amt fiir Statis-
tik des Kantons Zurich hat berechnet, dass im Baubestand ledig-
lich 63% der zulassigen Flachen genutzt sind. Demgegeniiber
wird festgestellt, dass mit Neubauten die zuldssigen Flachen tat-
sachlich umgesetzt werden.

In den bestehenden Bauzonen sind gestiitzt auf die statistischen
Daten des Kantons Zirich folgende Geschossflachenreserven
vorhanden.

Gebiet Geschossflachenreserve
Benglen (Erneuerung) 88 000 m?
Benglen (Bauliicken) 4 500 m?
Fallanden (Erneuerung) 95 900 m?
Fallanden (Bauliicken) 26 200 m?
Pfaffhausen (Erneuerung) 100 200 m?
Pfaffhausen (Baullicken) 11 100 m?
Summe 325900 m?

Als Ausgangsgrosse fiir die Abschatzung der Potenziale inner-
halb der bestehenden Bauzonen wurden die vorhergenannten
Geschossflachenreserven eingesetzt.

Die Berechnung des Bevdlkerungspotenzials beruht auf der An-
nahme, dass der jeweilige Geschossflachenverbrauch pro Kopf
in den jeweiligen bebauten Bauzonen erhalten bleibt. In den

6 Datenabfrage Marz 2025
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Baulticken wird der Durchschnittswert von 50 m? pro Person an-
genommen.

Gestlitzt auf die generellen Annahmen des statistischen Amtes
des Kantons Zirich wird fiir die Gemeinde Fallanden auch lan-
gerfristig von einer Bevdlkerungszunahme ausgegangen. Die an-
gestellte Prognose beruht darauf, dass jahrlich 8% der verblei-
benden Baullcken Uberbaut werden. Der Baubestand wird dahin-
gehend erneuert (An- und Umbauten), dass jahrlich zwischen
0,5 % (Unterwert) und 2 % (Oberwert) der verbleibenden Ge-
schossflachenreserven umgesetzt werden. Damit wird eine Ent-
wicklung abgedeckt, wie sie sich seit 2000, ausserhalb der sehr
starken Wachstumsphasen oder der Jahre mit einem Bevdlke-
rungsruckgang, ergeben hat. Die Annahmen sind auch vergleich-
bar mit der Entwicklung im Kanton Zurich seit 2000.

Alifallige zukiinftige private Gestaltungsplane, mit denen zusatz-
liche Geschossflachen geschaffen werden, kdnnen nicht vorher-
gesehen werden und sind in der Berechnung nicht enthalten. Ent-
sprechende Bauvorhaben kdnnten innert weniger Jahre zu einem
zusatzlichen Wachstum fiihren.

Die Prognoseberechnung aufgrund der Geschossflachenreser-
ven setzt sich aus folgenden Potenzialen zusammen:

* Neubebauung von Baullcken

» Erneuerungsprojekte (An- und Umbauten) inkl. Umsetzung
von Gebietsentwicklungen in Grosssiedlungen

Bebauung von Siedlungserweiterungsgebiet
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J— LL35 NN ’,\c,,_:Q <5

Abb. 43 Auszug OREB, www.maps.zh.ch, Juni 2024
1. Prioritat, gelb umrandet und blau hinterlegt
2. Prioritat, gelb umrandet

Die Annahmen fir die Potenziale der Bevdlkerungsentwicklung in
den Siedlungserweiterungsgebieten (vgl. Ziffer 4.1) wurden
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Grosssiedlungen

Fazit Bevdlkerungsprognose
aufgrund Geschossflachen-
reserven

gestitzt auf die Vorgaben des regionalen Richtplans (Geringe
Nutzungsdichte: 50 — 100 K/ ha) und in Anlehnung an die umge-
benden, vorhandenen Nutzungsdichten abgeschéatzt:

Gebiete Einwohner:innen ca.
1. Prioritat 40
2. Prioritat 260
Summe 300

Damit die Kapazitaten in Reservezonen genutzt werden kénnen,
sind Einzonungen vorzunehmen.

Eine gebietsweise Entwicklung der Grosssiedlungen Benglen
und Im Haufland/Im Breiteli, Talgarten/Wigarten ist aufgrund de-
ren Baujahr kurz- oder mittelfristig denkbar. Aufgrund der Ge-
schossflachenreserven in diesen Gebieten kdnnen unter den
heute geltenden Bestimmungen folgende Bevdlkerungszunah-
men prognostiziert werden:

Gebiet Einwohner:in- Geschossfla- Potenzial Ein-
nen heute ca. chenreserven wohner:innen

(m?) ca. ca.

Im Haufland / Im Breiteli 780 14800 360
Talgarten / Wigarten 340 5300 120
Benglen 1200 37400 800

(Buechwis/Bodenacher)

Summe 1280

Aufgrund der geringen Anzahl von grossflachigen Baullicken
und den Massnahmen der Richtplanung, welche verstarkt auf
qualitative Anpassungen ausgerichtet sind, ist in Zukunft keine
umfangreiche Bevdlkerungsentwicklung zu erwarten. Diese wird
hauptsachlich durch die fortschreitende innere Siedlungsent-
wicklung beeinflusst. Eine gebietsweise Entwicklung von Gross-
siedlungen ist aufgrund deren Baujahr kurz- oder mittelfristig
denkbar und kann auch kurzfristig zu einem Anstieg der Bevol-
kerungszahl fihren.

2024 2030 2040 2050
Unterwert 9 608 10 100 10 700 11 200
Oberwert 9608 10 600 11 700 12700
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