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Inputs fur neue BZO Affoltern

Sehr geehrte Stadtratinnen und Stadtrate,

Wir danken fur die Mdglichkeit zur Mitwirkung an der Revision der Bau- und Zonenord-
nung in Affoltern. Die Stadt Affoltern soll nicht nur auf dem Papier als Stadt gefiihrt wer-
den. Sie soll auch bei der Politik sich den urbanen Problemen stellen. Dazu sind bei der
Revision der BZO auch neue «urbane» Themen aufzunehmen. Wir haben folgende Inputs
fur die Revision der BZO

1. Grunflache Geissliwiese
Die Parzelle 6514 (Geissliwiese am Breitenweg) soll als Freihaltezone umgezont werden.

Begrindung: In Affoltern fehlt es an Grinraum im Zentrum. Mit der zunehmenden Ver-
dichtung erhalten Grinrdume eine noch héhere Bedeutung. Die Geissliwiese ist als Griin-
raum sehr beliebt. Dies zeigen die emotionalen Reaktionen auf das Verschwinden der
Geissen. Ein Verkauf der Parzelle wurde von der Gemeindeversammlung abgelehnt. Fir
die Zukunft soll eine Gestaltung als besser nutzbarer Grinraum (unter Einbezug von
Kleintieren) gesucht werden.

2. Griunflachen

In der Zonenplanung sind vermehrt Grinflachen auszuweisen. Dazu ist ein Konzept zu
erarbeiten. Offentlich zugangliche Griinflachen kénnen auch als Auflage bei Gestaltungs-
planen eingefiihrt werden und auch kleine Griunflachen sollen betrachtet werden.

e Das Areal zwischen Centralweg und Breitenweg (ehem. Durckerei Schénbachler
heute AVA Verlagsauslieferung AG) ist mit einer Gestaltungsplanpflicht zu verse-
hen, welche eine o6ffentlich nutzbare Grinflache enthélt.

e Das Areal z Areal der Zena AG (Sparschéler) ist mit einer Gestaltungsplanpflicht
zu versehen, welche eine o6ffentlich nutzbare Grinflache enthélt.
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e Parzelle 1122 (Weggabelung Hasenbihlstrasse Hasenbtihlweg) soll als Grinfla-
che mit Baum wieder hergestellt werden.
o Weitere Kleinareal sind in Hinblick auf eine Aufwertung zu prufen.

Begriindung: siehe Punkt 1

3. Mehrwertausgleich

Der Mehrwertausgleich soll rasch méglichst eingefuhrt werden. Dabei sollen folgende
Eckwerte zur Anwendung kommen.

o Freiflache soll auf 1'200m2 festgelegt werden.

o Abgabensatz soll 40 % betragen.
Der kommunale Mehrwertfonds soll auch zur Férderung von gemeinnitzigem Wohnraum
eingesetzt werden kénnen.

Alle fortschrittlichen Gemeinden haben 40% Abgabensatz beschlossen. Nur mit einem ge-
nigend geaufneten Fonds kann der Handlungsspielraum der Gemeinde erhdht werden.

4. Parkierung

Die Parkplatzerstellung ist grundlegend zu tberarbeiten. Dazu sollen folgende Eckwerte
bertcksichtigt werden.

e Die Bemessungsgrundlage bei der Wohnnutzung soll nicht mehr auf Wohnungen,
sondern auf die Wohnflache bezogen werden. (pro 120m2 Wohnflache ein PP)

o Die Zahl der Pflichtparkplatze ist bei gut erschlossenen Lagen deutlich zu reduzie-
ren. Basis bilden die OV-Giiteklasse gemass kantonaler Einstufung.

o Autofreies bzw. autoarmes Wohnen soll auf dem gesamten Gemeindegebiet ge-
férdert werden.

e Zudem soll — ahnlich wie in der Stadt Zurich — im Rahmen der Baubewilligung mit
dem Vorlegen eines Mobilitdtskonzeptes und einer grundbuchamtlichen Sicher-
stellung eine Unterschreitung der Zahl der Parkplatze auf dem ganzen Gemeinde-
gebiet ermoglicht werden. (Siehe PPV Stadt Zirich)

Begriindung

e Damit der Modalsplit in Richtung Fuss- Velo- und Offentlicher Verkehr gelenkt wer-
den kann, ist die Ausstattung der Wohnungen vermehrt auf die Bedurfnisse dieser
Verkehrsarten auszurichten. (siehe auch Punkt 5 und 6).

e Ein zu hohes Angebot an Abstellplatzen ist ein Fehlanreiz und férdert den Autobe-
sitz.

e Leerstand in Unterniveaugaragen als Folge von zu hohen Vorgaben bei der Park-
platzerstellungspflicht sind auch in Affoltern haufig. Solche Fehlinvestitionen sollen
vermieden werden.

e Die Erstellung von Parkraum — namentlich als Unterniveaugaragen — kann Uber
die Vermietung nicht vollumfanglich finanziert werden. Auch Wohnungen ohne
Auto zahlen indirekt an die Kosten der Autoparkierung. Dies kann mit Mobilitats-
und Parkierungskonzepten vermieden werden.


https://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/politik_u_recht/amtliche_sammlung/inhaltsverzeichnis/7/741/500.html

5. Ausristung mit Elektro

Bei Mehrfamilienh&usern sind bei den Abstellplatzen Elektrolade-Infrastrukturen vor-
zusehen, bzw. so vorzubereiten, dass diese jederzeit nachgeristet werden kann.

Die individuelle Mobilitat der Zukunft wird elektrisch betrieben. Entsprechende Infra-
struktur ist vorzusehen.

6. Velo-Abstellanlagen

Bei Mehrfamilien- und Geschéaftshausern sind an geeigneten Standorten geniigend
grosse, teilweise gedeckte und abschliessbare Abstellflachen fur Velos, Transportve-
los, Veloanhé&nger sowie Motorfahrrader bereitzustellen.

Darlber hinaus sind auch geeignete Vorkehrungen zu treffen, dass Lademaoglichkei-
ten fur Velos angeboten werden.

Die Anforderungen orientieren sich an den Empfehlungen der Koordinationsstelle
Velo

Die Benltzung des Velos muss attraktiver werden. Veloabstellanlagen sollten fahrend
erreicht werden kénnen.

7. Flachen fur weitere Bedlrfnisse

Bei Mehrfamilienhdusern sind trockene Raume, nahe beim Eingang fur Kinderwagen,
Kinderspielgerate, Rollstiihle und Rollatoren bereitzustellen, in der Regel 1m2 pro
Wohneinheit.

In den Mietwohnungen fehlt es an solchen trockenen Raumen. Kinderwagen und an-
dere Gerate versperren Hauseingange und sind auch aus feuerpolizeilicher Sicht ein
Problem.

8. Flachdacher

In allen Zonen ist der nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich eines Flachdachs
okologisch wertvoll zu begriinen, auch dort, wo Solaranlagen installiert sind.

Zur Reduktion der Hitzentwicklung und zur Erhéhung der Verdunstungsleistung sind
Flachdacher entsprechend zu gestalten, eine Massnahme zur Anpassung an den Kili-
mawandel und zur Erh6hung der Biodiversitat.

9. Begrunung

Die nicht mit Gebauden Uberstellte Parzellenflache ist mdglichst zu begrinen. Fir Fla-
chen, welche nicht als private Nutzflachen vorgesehen sind, — namentlich bei Industrie-
und Gewerbebauten — soll eine 6kologisch wertvolle Bepflanzung vorgeschrieben werden.

Zur Reduktion der Hitzentwicklung und zur Erh6hung der Verdunstungsleistung sind
maglichst viele Flachen zu begriinen, eine Massnahme zur Anpassung an den Klima-
wandel und zur Erhéhung der Biodiversitat.

10. Versieglung und Versickerung

Die versiegelte Flache soll so gering als mdglich gehalten werden. Parkierungsflachen
und Verkehrsflachen mit geringen Frequenzen sind mit versickerungsfahigen Oberflachen


https://www.zh.ch/de/mobilitaet/veloverkehr/veloinfrastruktur/veloparkierung.html
https://www.zh.ch/de/mobilitaet/veloverkehr/veloinfrastruktur/veloparkierung.html
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auszufiihren. Bei oberirdischen Parkierungsanlagen mit mehr als 4 Parkplatzen ist pro
funf Parkplatze ein Baum zu pflanzen, welcher der Beschattung der Anlage dient.

Zur Reduktion der Hitzentwicklung und zur Erhéhung der Verdunstungsleistung sind
auch Zirkulationsflachen sickerfahig auszugestalten und zu beschatten, eine Mass-
nahme zur Anpassung an den Klimawandel und zur Erh6hung der Biodiversitat.

11. Baumschutz und Baumpflanzungen
Es sind Bestimmungen fir den Baumschutz aufzunehmen. Baume mit einem Stammum-

fang von mehr als 80 cm sind in der Regel bei natirlichem Abgang zu ersetzen. Bei gros-
seren Uberbauungen soll die Pflanzung von grosskronigen Baumen vorgesehen werden.

Baume sind besonders geeignet zur Reduktion der Hitzentwicklung und zur Erhéhung
der Verdunstungsleistung — eine einfache kostengtinstige Massnahme zur Anpassung
an den Klimawandel und zur Erhéhung der Biodiversitat.

12. Umgebungsgestaltung

e Haus- und Kellerzugange sowie Ein- und Ausfahrten zu Garagen sind zusam-
menzulegen. Deren Freilegung darf im Normalfall hochstens auf der halben
Strassenanstosslange des Grundstiicks erfolgen.

e Die Unterbauung des Grundstuicks ist mit Auflagen zu versehen, so dass
Baumpflanzungen mit geniigender Wurzelraum moéglich sind und angeordnet
werden kdnnen.

e Es sind gesetzliche Grundlagen zu schaffen, damit keine invasiven Neophyten
(z.B. Kirschlorbeer, Sommerflieder usw.) oder anderweitig problematische
Pflanzen gepflanzt werden duirfen.

e Schottergarten sollen explizit verboten werden.

Sowohl aus gestalterischen als auch aus 6kologischen Griinden, sind zwischen den
Bauten und der Strasse gentigend Grinrdume vorzusehen.

13. Férderung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus

Es sollen Vorgaben und Anreize geschaffen werden zur Forderung des gemeinnitzi-
gen Wohnungsbaus. Dabei sind folgende Instrumente vorzusehen.

e Bei Gestaltungsplanen oder Uberbauungen mit mehreren Wohneinheiten ist
eine Verpflichtung zur Realisierung eines bestimmten Anteils an gemeinnutzi-
gen Wohnungen aufzunehmen.

¢ Bei Neueinzonungen wird (Uber Zonenvorschriften oder Uber Vertrage mit den
Grundeigentiimern) ein bestimmter Anteil an kiinftigem Bauland fur den ge-
meinnltzigen Wohnungsbau reserviert.

e Wird (Wohn-)Bauland von der Stadt Giberbaut, im Baurecht abgegeben oder
verkauft, so ist ein hoher Anteil an gemeinnttzigen Wohnungen zu realisieren.

e Mehrwertabgabe: Verwendung der Ertrage u.a. zur Férderung von gemeinnut-
zigem Wohnraum.
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Gemeinnitzige Wohnungen nehmen vor allem in Stadten eine wichtige Ausgleichs-
funktion wahr. Aufgrund der angewendeten Kostenmiete sind sie deutlich gunstiger
als die Marktmieten. Fir den Bund sind gemeinnitzige Wohnbautrager (Genossen-
schaften, Stiftungen, Aktiengesellschaften) die wichtigsten Partner in der Wohnraum-
foérderung. Ein gentigendes Angebot an gemeinnitzigen Wohnungen ist auch eine
wichtige Voraussetzung fur gut durchmischte Quartiere.

Fur Ruckfragen stehe ich gerne zur Verfiigung.

Freundliche Grisse
Im Namen des Vorstands der Grinen Affoltern
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Thomas Schweizer
schweizer.th@bluewin.ch
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