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Beleuchtender Bericht

zur ausserordentlichen Gemeindeversammlung vom

Mittwoch, 24. September 2025 um 20.00 Uhr,
im Gemeindesaal Buel



Rechtshinweise

Akteneinsicht

Die Antrage und Akten zu den Geschaften liegen in der Abteilung Kanzlei ab dem
3. September 2025 zur Einsicht auf. Der Beleuchtende Bericht Uber die an der
Versammlung zu behandelnden Geschéfte kann auf der Website der Gemeinde unter
www.unterengstringen.ch heruntergeladen werden. Ebenso besteht die Mdglichkeit,
den Beleuchtenden Bericht direkt im Gemeindehaus kostenlos zu beziehen oder bei
der Gemeindeverwaltung die kostenlose Einzel- oder Dauerzustellung zu verlangen.

Stimmberechtigung

An der Gemeindeversammlung sind alle in Unterengstringen wohnhaften Schweizer -
birgerinnen und Schweizerbirger stimmberechtigt, welche das 18. Altersjahr zuriick-
gelegt haben und nicht vom Stimmrecht ausgeschlossen sind. Die Wohnniederlassung
beginnt mit der Abgabe der Ausweisschriften.

Anfragen

Anfragen von allgemeinem Interesse sind im Sinne von 8§ 17 Gemeindegesetz dem
Gemeinderat spatestens zehn Arbeitstage vor der Gemeindeversammlung schriftlich
und von der Fragestellerin oder vom Fragesteller unterzeichnet einzureichen.

Protokoll

Der Gemeindeschreiber tragt die Ergebnisse der Verhandlungen genau und voll-
standig in das Gemeindeversammlungsprotokoll ein. Der Gemeindeprasident und die
Stimmenzahler prifen innert langstens sechs Tage nach Vorlage das Protokoll auf
seine Richtigkeit. Anschliessend steht das Protokoll den Stimmberechtigten im
Gemeindehaus zur Einsichtnahme offen.

Rechtsmittel

Stimmrechtsrekurs

Wegen Verletzung von Vorschriften Uber politische Rechte und ihre Austbung kann
innert 5 Tagen, von der Verotffentlichung der Gemeindeversammiungsbeschlisse an-
gerechnet, schriftich beim Bezirksrat Dietikon, Bahnhofplatz 10, 8953 Dietikon, Rekurs
erhoben werden. Eine Person, welche an der Gemeindeversammiung teilgenommen
hat, kann nur dann Stimmrechtsrekurs erheben, wenn sie die Verletzung schon in der
Versammlung gerigt hat.
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Bericht

Die rechtskraftige Bau- und Zonenordnung (BZO) der Gemeinde Unterengstringen
stammt aus dem Jahr 1993 und wurde Ende 2011 teilweise revidiert. Seither haben
sich die Anforderungen an die Nutzungsplanung stark weiterentwickelt. Mit der am
1. Marz 2017 in Kraft getretenen Teilrevision des kantonalen Planungs- und Bau-
gesetzes wurden im Kanton Zirich die einheitlichen Baubegriffe und Messweisen der
Interkantonalen Vereinbarung Uber die Harmonisierung der Baubegriffe (WHB) einge-
fuhrt. Die Gemeinden sind geméass Ubergangsbestimmungen gehalten, ihre Bau- und
Zonenordnungen bis spatestens acht Jahre ab Inkrafttreten der Gesetzesanderung
anzupassen. Neben den rechtlichen, haben sich auch die gesellschaftichen und
strukturellen Rahmenbedingungen verandert.

Der Gemeinderat hat daher entschieden, die Richt- und Nutzungsplanung umfassend
zu Uberpriafen und im Rahmen einer Gesamtrevision den Ubergeordneten Rahmen-
bedingungen anzupassen. Mit dem Raumlichen Entwicklungskonzept (REK) aus dem
Jahr 2023 hat die Gemeinde eine konzeptionelle Gesamtschau erarbeitet, welche auf-
zeigt, wie sich die Gemeinde Unterengstringen in den kommenden Jahren in Bezug
auf die neuen raumplanerischen Rahmenbedingungen positionieren und entwickeln
will. Basierend auf diesem strategischen Planungsinstrument soll nun die Richt- und
Nutzungsplanung (Richtplan Verkehr, Zonenplan und Bau- und Zonenordnung) Uber-
pruft und revidiert werden. Durch das Ortsplanungsbiro Suter von Kanel Wild — Planer
und Architekten AG (SKW) wurden gemeinsam mit der Planungskommission (PLAKO)
die entsprechenden Unterlagen erarbeitet.

- Bau- und Zonenordnung (synoptische Darstellung)
- Zonenplan 1:5'000
- Kernzonenplan 1:1'000
- Erlauternder Bericht nach Art. 47 RPV
- Bericht zum kommunalen Richtplan Verkehr mit Erlauterungen gemass Art. 47 RPV
- Richtplankarte 1 Strassen und offentlicher Verkehr 1:5'000
- Richtplankarte 2 Fuss- und Veloverkehr / Offentliche Bauten und Anlagen 1:5'000
- Bericht zur Mitwirkung, dat. 11.11.2024
- Masterplan Zircherstrasse/Zentrum (als Beilage nicht Bestandteil)

- R&aumliches Entwicklungskonzept (als Beilage nicht Bestandteil)



Kurzund Blndig

Die wichtigsten Anderungen sind im Folgenden kurz zusammengefasst. Die aus-
fuhrlichen Erlauterungen aller Planungsinhalte sind dem Erlduternden Bericht nach
Art. 47 RPV, der mit den Planen und der BZO aufliegt, zu entnehmen.

Die Nutzungsplanung wird auf die aktuelle Planungs- und Baugesetzgebung mit den
harmonisierten Baubegriffen abgestimmt. Der Zonenplan wird auf die aktuellen Daten
der amtlichen Vermessung und die Darstellungsverordnung des Kantons angepasst.

Es werden keine neuen Bauzonen geschaffen, sondern die bestehenden Bauzonen-
reserven mobilisiert und Anreize zur qualitativen Erneuerung der alten Bausubstanzen
geschaffen. Die Quartierbilder am Hang sollen dabei erhalten bleiben. Es wird die pla-
nerische Grundlage fur die Zentrumsplanung geschaffen. Die Siedlungsentwicklung
und das Verkehrsautkommen werden aufeinander abgestimmt.

Um die gute Wohnqualitat zu erhalten und neue Lebensqualitaten zu schaffen, wurden
aufgrund der Erkenntnisse aus der Analyse fir die kinftige Gemeindeentwicklung
"Zukunft Unterengstringen” folgende Leitsatze aufgestellt, an denen sich das Entwick-
lungskonzept und somit auch die kommunale Richt- und Nutzungsplanung orientiert:

Die Gemeinde Unterengstringen

- wachst kontrolliert sowie qualitatsvoll und entwickelt sich weiterhin zu einer
Gemeinde mit guter Wohn-, Lebens- und Aufenthaltsqualitat inkl. Identifikation.

- wertet den offentlichen Raum auf und schafft Begegnungszonen mit einem neuen
Dorfplatz.

- achtet auf den Erhalt der lockeren, durchgriinten Wohnquartiere am Hang ndrdlich
der Zircherstrasse.

- will die Zentrumszone aufwerten und mit der Kernzone verbinden. Die Kernzone
wird gepflegt und geschiitzt.

- will den Zugang zur Limmat und zum Quartier Langwisen verbessern.

- mobchte die grosste Verdichtung entlang der Zircherstrasse, insbesondere im
Zentrum, um eine neue selbstbewusste Identifikation zu schaffen.

- winscht eine gute soziale Durchmischung fir eine nachhaltige Entwicklung.

- mochte wo mdoglich Familienwohnungen sowie gunstige Wohnungen fir junge
Menschen foérdern.

- benhalt als langfristige Vision eine Uberdachung der Autobahn im Auge.



Im Detail

Revisionsziele und wichtigste Anderungen Richtplan Verkehr

Die Gemeinde Unterengstringen legt folgende Stossrichtungen fest, um den
Ubergeordneten Zielsetzungen Rechnung zu tragen (konkrete Ziele sind im Bericht
zum kommunalen Richtplan festgehalten):

- Durch das Schaffen guter Bedingungen beim Fuss- und Veloverkehr sowie 6ffentli-
chen Verkehr soll ein wesentlicher Anteil der MIV-Fahrten beim Quell-, Ziel- und
Binnenverkehr verlagert werden.

- Die offentlichen Raume sollen fur den Fuss- und Veloverkehr sicher und benutzer-
freundlich ausgestaltet werden.

- Die negativen Auswirkungen des MV (Larm- und Schadstoffemissionen,
vorhandene Trennwirkung) sollen insbesondere auf den Kantonsstrassen reduziert
und die Verkehrssicherheit verbessert werden.

- Die Aufenthaltsqualitat in den offentlichen Strassenrdumen soll verbessert werden.

- Die Ubergeordnete Koordination ist mit einer abgestimmten Planung und dem
situativen Einbezug der Nachbargemeinden und/oder dem Kanton sicherzustellen.

Revisionsziele und Kernthemen Nutzungsplanung

Als konzeptionelle Basis fur die Gesamtrevision wurde ein Entwicklungskonzept
erstellt. Die wesentlichen Inhalte und Ziele des Entwicklungskonzepts wurden in den
Jahren 2022/2023 im Rahmen eines partizipativen Prozesses mit der Bevdlkerung
diskutiert. Gestutzt auf den Ergebnissen aus der Mitwirkung wurde das Entwicklungs-
konzept anschliessend Uberarbeitet und im Dezember 2023 vom Gemeinderat
zustimmend zur Kenntnis genommen.

Aus dem Entwicklungskonzept lassen sich drei strategische Kernpunkte der orts-
baulichen Entwicklung ableiten, die mit der BZO-Gesamtrevision umzusetzen sind:

- Das Dorfzentrum inklusive der dazugehorenden Offentichen Raume durch eine
nachhaltige, qualitatsvolle Verdichtung aufwerten.

- Die Durchgrinung der Wohngebiete am Gubristhang erhalten.

- Den Ubergang zwischen privatem und 6ffentlichem Grund durch eine darauf abge-
stimmte Umgebungsgestaltung und situativ passende Erdgeschossnutzungen star-
ken.

Bei der Gesamtrevision der Nutzungsplanung stehen folgende Handlungsfelder im
Vordergrund:

- Die Kernpunkte aus dem Entwicklungskonzept in die Bau- und Zonenordnung
uberfuhren (vgl. obenstehende Punkte).

- Die Bau- und Zonenordnung auf die neuen gesetzlichen Grundlagen abstimmen
(Umsetzung IVHB).

- Die Regelungen auf die Erfahrungen im Vollzug abstimmen.



Die wichtigsten Anderungen im Uberblick

EinfUhrung Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Baubegriffe (IVHB)

Um die unterschiedlichen Definitionen der Baubegriffe zwischen den Kantonen zu
vereinheitlichen, wurde die Interkantonale Vereinbarung zur Harmonisierung der Bau-
begriffe (WHB) geschlossen. Der Kanton Zirich hat die Baubegriffe gemass IVHB
weitgehend Ubernommen, ohne dem Konkordat beizutreten. Mit der Revision des kan-
tonalen Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 1. Marz 2017 wurden die Baubegriffe
und Messweisen gemass IVHB eingefilhrt. Als Grundlage fir die Uberarbeitung der
BZO diente der "Leitfaden Harmonisierung der Baubegriffe" der Baudirektion Kanton
Zurich vom 1. Marz 2017.

Ortsbauliche Grundhaltung (Art. 2 n BZO)

Die Wahrung der Eigenart und Identitat von Unterengstringen ist ein zentrales
Anliegen. Es wird die Entwicklung einer zeitgemassen Baukultur im vorstadtischen
Kontext unter Bertcksichtigung der bestehenden Umgebungsqualitaten und Merkmale
des Ortsbildes angestrebt. Mit dem neuen Artikel 2 wird dieser Grundsatz in der
Bau- und Zonenordnung verankert. Gleichzeitig wird damit dem Gemeinderat auch die
Kompetenz gewahrt, Vollzugsrichtlinien zu erlassen.

Kernzonen

Die Kernzone umfasst den historischen Ortskern von Unterengstringen. Der Erhalt
dieser Struktur istvon grosser Bedeutung fir die Ablesbarkeitder Geschichte und tragt
massgebend zum Charakter und der Identitdt der Gemeinde bei. Die ortsbaulich
besonders wichtigen Bauten und Freiraume werden im Uberarbeiteten Kernzonenplan
bezeichnet und sind bei allen kinftigen Bautatigkeiten angemessen zu
bertcksichtigen.

Zentrumsentwicklung

Das grosste Innenentwicklungspotenzial liegt im Zentrum und entlang der
Zurcherstrasse vor. Die Entwicklung in diesen Gebieten soll kinftig gezielt gesteuert
und von der Gemeinde begleitet werden. Die Leitgedanken und Zielsetzungen fur
diesen Bereich wurden in Form eines Masterplans (Masterplan Zircherstrasse)
vertieft. Dieser zeigt das Offentliche Interesse und die qualitativen Anforderungen auf
und definiert ortsbauliche Akzentpunkte. In der BZO wird nun fur die Zentrumszone
eine Gestaltungsplanpflicht verankert und fur die Bereiche entlang der Zurcherstrasse
werden Sonderbauvorschriften eingefihrt. Mit diesen Massnahmen wird die vermehrte
Zentrumsbildung in diesen Bereichen ermdglicht und das Zentrum gestarkt.

Siedlungsdurchgrinung in den Wohnzonen

In den Wohnzonen steht insbesondere die Sicherung der Qualitat des durchgrinten
Aussenraums im Vordergrund. Diese wird unter anderem durch angepasste
Terrainbestimmungen, die EinfUhrung einer Grinflachenziffer und die Regelung zu
Strassenabstandsraumen angestrebt.



Einzelne Bestimmungen werden dabei fur die Wohnzonen am Gubristhang noch spe-
zifiziert, da eine qualitative Umgebungsgestaltung massgeblich ist fur den Charakter
der Hanglangen. Hierfur wird eine separate Wohnzone "Hang" ausgeschieden.

Parkierung

Die Regelungen in der BZO zur Bemessung des Parkplatzangebots haben sich im
Grundsatz bewahrt. Im Rahmen der Revision werden sie punktuell auf die geltende
"Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen" angepasst.
Zudem soll zukinftig die Moglichkeit gewahrt werden, bei Erstellung eines Mobilitats-
konzepts an gut erschlossenen Lagen die Anzahl Pflichtabstellplatze stark zu
reduzieren. Zusatzlich wird neu auch die Thematik der Veloabstellplatze in die BZO
aufgenommen.

Die Ziele und Absichten sowie die detaillierten Erlduterungen zu den einzelnen
Anderungen sind im Erlauternden Bericht gemass Art. 47 beschrieben. Zudem verfligt
die BZO-Synopse ebenfalls Uber eine Kommentarspalte mit Erlauterungen zum
Anderungsinhalt.

Kommunaler Mehrwertausgleich

Die Gemeinde Unterengstringen hat an der Gemeindeversammlung vom 6. Dezember
2023 einen kommunalen Mehrwertabgabesatz von 25% beschlossen, der bei erhebli-
chen Vorteilen aus Planungen anféllt. Fir alle Grundsticke, fur die eine Um- oder
Aufzonung vorgesehen ist, wurde mittels Online-Tool eMWA eine provisorische
Mehrwertprognose erstellt. Diese Mehrwertprognose beinhaltet die Werte samtlicher
vom kommunalen Mehrwertausgleich betroffenen Parzellen nach dem aktuellen Stand
der Planung. Anpassungen sind nicht ausgeschlossen.

Der ermittelte Mehrwert der kommunalen Planungsmassnahmen betragt fur diese
Grundstiicke gesamthaft CHF 1'365'532.00. Da es sich bei allen Mehrwerten um
Betrage von unter CHF 100'000.00 pro Parzelle handelt, ergibt sich voraussichtlich
keine kommunale Mehrwertabgabe.

Offentliche Auflage, Anhérung und Vorprifung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss Nr. 367 vom 18. November 2024 die Revision der
Bau- und Zonenordnung sowie des Richtplans Verkehr zu Handen der 6ffentlichen
Auflage und Anhorung verabschiedet. Die Revision der Bau- und Zonenordnung sowie
des Richtplans Verkehr wurde gemass § 7 PBG wahrend 60 Tagen vom 21. November
2024 bis 20. Januar 2025 offentlich aufgelegt.

Wahrend der Auflagefrist konnten sich alle zum Entwurf der Revision aussern, sowie
schriftiche Einwendungen vorbringen. Die Nachbargemeinden Oberengstringen,
Regensdorf, Schlieren und Weiningen sowie der Zweckverband Zircher Planungs-
gruppe Limmattal (ZPL) wurden zur Anhdrung eingeladen.



Die Gemeinde Regensdorf hat mit GRB vom 14. Januar 2025 festgehalten, dass die
Vorlage keine kommunalen Interessen tangiert und daher auf eine materielle Stellung-
nahme verzichtet wird. Die Gemeinde Weiningen hat gemass GRB vom 20. Januar
2025 ebenfalls keine Einwande. Es wird lediglich darauf hingewiesen, dass der
Standort des Anschlusses des Fuss- und Veloweges beim Chriesihoger Uber die
Nationalstrasse nur sehr ungenau der aktuellen bzw. zukinftigen Situation entspricht.
Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Richtplan sieht einen Anordnungs-
spielraum vor.

Die Gemeinden Schlieren und Oberengstringen haben mit Schreiben vom 16. bzw.
20. Januar 2025 Koordinationshinweise und Anliegen eingebracht, die im Bericht zur
Mitwirkung dokumentiert sind.

Die ZPL wirdigt in der Stellungnahme vom 10. Januar 2025 die Aktualisierung der
kommunalen Richt- und Nutzungsplanung und die damit verbundene Auseinander-
setzung mit den Inhalten des Regionalen Richtplans. Die ZPL stellt fest, dass die Ziele
und Vorgaben grundsétzlich eingehalten sind und stitzt die inhaltichen Stoss-
richtungen. Die ZPL prifte die Revision der Nutzungsplanung unter dem Blickwinkel
der regionalen Sichtweise. Die Standpunkte der ZPL zu den kommunalen Anliegen an
ubergeordnete Festlegungen sind im Bericht zur Mitwirkung dokumentiert.

Wahrend der Auflagefrist sind sieben Schreiben aus der Bevolkerung mit Anderungs-
antrdgen eingegangen. Diese sind ebenfalls im Bericht zur Mitwirkung dokumentiert.

Ausblick

Fur die Revision der Bau- und Zonenordnung sowie des Richtplans Verkehr istgemass
Art. 13 Ziff. 2 der Gemeindeordnung die Gemeindeversammlung zustandig.

Im Anschluss an die Gemeindeversammlung soll bei der Baudirektion die
Genehmigung beantragt werden. Diese erlasst eine Verfigung Uber die Genehmigung
der Richt- und Nutzungsplanung. Die kommunale Festsetzung und die Genehmigung
werden gemeinsam durch die Gemeinde publiziert und aufgelegt. Gegen die Fest-
setzung durch die Gemeindeversammlung und die Genehmigung durch den Kanton
kann Rekurs beim Baurekursgericht erhoben werden. Das Inkrafttreten ist nach Eintritt
der Rechtskraft der genehmigten kommunalen Festsetzung zu publizieren. Werden
keine Rechtsmittel ergriffen, tritt die Nutzungsplanung an dem vom Gemeinderat fest-
gelegten Datum in Kraft. Die Plane kdnnen auf der Gemeindeverwaltung eingesehen
oder unter www.unterengstringen.ch heruntergeladen werden.

Hinweis zum Beleuchtenden Bericht: Das Abdrucken sémtlicher Unterlagen im
Beleuchtenden Bericht wiirde den Rahmen dieser Weisung sprengen. Aus diesem
Grund werden die Unterlagen separat am Schalter der Gemeindevervaltung aufgelegt
und auf der Webseite der Gemeinde Unterengstringen www.unterengstringen.ch
publiziert.



Stellungnahme der Rechnungspriufungskommission

Die Rechnungsprifungskommission hat den vorliegenden Antrag geprift. Sie
unterstutzt die Vorlage Uber die Revision der Bau- und Zonenordnung und hat keine
weiteren Bemerkungen.

Antrag an die Gemeindeversammlung
Der Gemeinderat stellt der Gemeindeversammlung die Antrage:

1. Der Revision der Richt- und Nutzungsplanung, bestehend aus
- Bau- und Zonenordnung (synoptische Darstellung)
- Zonenplan 1:5'000
- Kernzonenplan 1:1'000
- Bericht zum kommunalen Richtplan Verkehr mit Erlauterungen gem. Art. 47 RPV
- Richtplankarte 1 Strassen und offentlicher Verkehr 1:5'000
- Richtplankarte 2 Fuss- und Veloverkehr / Offentliche Bauten und Anlagen
1:5'000
- Bericht zur Mitwirkung, dat. 12.05.2025

wird zugestimmt und die Revisionsunterlagen werden festgesetzt.

2. Der Erlauternde Bericht, datiert vom 12. Mai 2025 gemass Art. 47 Raum-
planungsverordnung (RPV) mit den integrierten Kapiteln zum Ergebnis der
Mitwirkung, Anhorung und zur kantonalen Vorprifung und der Bericht zur
Mitwirkung werden zur Kenntnis genommen.

3. Der Baudirektion des Kantons Zirich wird beantragt, die Revision der Bau- und
Zonenordnung sowie den Richtplan Verkehr zu genehmigen.

4. Der Gemeinderat wird ermachtigt, Anderungen an dieser Vorlage in eigener Kom-
petenz vorzunehmen, sofern sie sich als Folge wvon Auflagen im
Genehmigungs- oder eines allfdligen Rechtsmittelverfahrens als notwendig
erweisen. Solche Beschlisse sind offentlich bekannt zu machen.
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