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1 Funktion und Aufbau  

Kapitel 1.1 führt in das Regio-ROK ein und zeigt, wie es zu anderen Kon-

zepten und Instrumenten steht. Kapitel 1.2 erläutert, wie das Regio-ROK 

aufgebaut ist. 

1.1 Funktion und Herleitung des Regio -ROK 

Das regionale Raumordnungskonzept (Regio-ROK) entwirft ein Bild der 

angestrebten künftigen Raumordnung der Region Zürcher Unterland. Das 

Regio-ROK dient als strategischer Rahmen für die raumwirksamen Tätigkei-

ten der Planungsgruppe Zürcher Unterland (PZU) und ihrer Mitgliederge-

meinden.  

 

Abbildung 1 zeigt den Zusammenhang des Regio-ROK mit dem kantonalen 

ROK (ROK-ZH) und dem regionalen Richtplan. Das Regio-ROK baut auf 

dem kantonalen Raumordnungskonzept auf, welches die Grundzüge der 

räumlichen Entwicklung für den gesamten Kanton Zürich skizziert. Es präzi-

siert dessen Aussagen und konkretisiert die Ziele für die Raumentwicklung 

der Region. Die Aussagen des Regio-ROK fliessen in die Überarbeitung des 

ROK-ZH ein (Gegenstromprinzip). 

Das Regio-ROK ist Bestandteil des regionalen Richtplans und dient gleich-

zeitig als Grundlage für die Aussagen und Festlegungen in diesem. Wäh-

rend im Regio-ROK die Festlegungen und Zielaussagen räumlich grob ge-

fasst sind, legt der regionale Richtplan konkrete Standorte und Nutzungs-

zwecke räumlich fest. Der regionale Richtplan differenziert die Vorgaben 

des kantonalen Richtplans und stimmt diese auf die Bedürfnisse der Region 

ab. Er ist behördenverbindlich.  

Bild der angestrebten künftigen 

Raumordnung 

Abbildung 1: Einordnung des 

Regio-ROK in das planerische 

Umfeld 

Regio-ROK präzisiert und 

konkretisiert ROK-ZH 

Regio-ROK als Grundlage für den 

regionalen Richtplan 
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1.2 Form und Aufbau  

Abbildung 2 zeigt den Aufbau des regionalen Raumordnungskonzepts. Als 

Grundlage für das regionale Raumordnungskonzept ist in Kapitel 2 die 

Ausgangslage der Region zusammenfassend dargestellt. Darauf aufbauend 

werden Leitsätze für die räumliche Entwicklung formuliert. Kapitel 3 fasst 

die wichtigsten Aussagen des Raumordnungskonzepts zusammen. Das 

eigentliche Raumordnungskonzept ist aufgeteilt in die drei Elemente Sied-

lung (Kapitel 4), Verkehr (Kapitel 5), Landschaft (Kapitel 6) und Ver- und 

Entsorgung (Kapitel 7). Für jedes Kapitel werden die wichtigsten Heraus-

forderungen formuliert, der zukünftige Zielzustand skizziert und aufge-

zeigt, über welche Umsetzungswege dieser erreicht wird. 

 

 

 

Eine Plandarstellung in Kapitel 3 ergänzt den Text und hält die räumlichen 

Ziele fest. Im Anhang werden die Grundlagen aufgeführt, welche für die 

Erarbeitung des Regio-ROK massgebend waren. 

 

Elemente des 

Raumordnungskonzepts 

Abbildung 2: Aufbau des Regio-

ROK 
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2 Positionierung der Region  

Dieses Kapitel dient dazu, die räumliche Entwicklung der Region in die 

Entwicklung der Schweiz und des Metropolitanraums Zürich einzubetten. 

Dazu wird in Kapitel 2.1 die Ausgangslage der Region zusammengefasst. In 

Kapitel 2.2 werden Leitsätze formuliert, welche als Leitlinien für die räumli-

che Entwicklung der Region dienen. 

2.1 Ausgangslage  

Die Region Zürcher Unterland ist geprägt durch seine Ausrichtung auf Zen-

tren des Metropolitanraumes Zürich: In erster Linie sind dies die Zentren 

Zürich und die Glattalstadt (inklusive Flughafen), wohin ein Grossteil der 

Einwohner pendelt (Abbildung 3). Daneben sind Winterthur und das 

Limmattal für die Region als Arbeits- und Versorgungsorte bedeutend. 

Weitere Zentren mit Bedeutung für Teile der Region sind Schaffhausen, 

Baden-Wettingen, Brugg und Waldshut. 

Im Unterland ist der Raum Bülach (Gemeinden Bülach, Bachenbülach, 

Hochfelden, Höri und Winkel) mit der Stadt Bülach im Kern das Hauptzent-

rum. In der Stadt Bülach befinden sich die meisten Arbeitsplätze in der 

Region. Auch die Regionalzentren Dielsdorf und Embrach sind als Arbeits-

platz- und Versorgungszentren von Bedeutung. Weitere wichtige regionale 

Arbeitsplatzstandorte sind die Gemeinden Niederhasli, Bachenbülach, 

Oberglatt, Niederglatt, Eglisau und Höri. 

 

Zentren und Vernetzung 

Abbildung 3: Wichtige Zentren 

für das Zürcher Unterland 

(Eigene Darstellung, Pfeilstärke 

korreliert mit Stärke der 

Pendlerbeziehungen, BFS, 

Neuchâtel 2003 ð 

Eidgenössische Volkszählungen) 



Regio-ROK Zürcher Unterland  4 

 

Das Unterland ist im Individualverkehr durch die Nord-Süd-Verbindung  

A-51 und mehrere Hauptstrassen in Ost-West-Richtung gut erschlossen. 

Das Schienennetz besteht aus der für den Fernverkehr wichtigen Nord-Süd-

Verbindung Zürich-Schaffhausen und Abzweigern für den S-Bahnverkehr 

ins Wehntal, nach Waldshut und nach Embrach-Winterthur. Die anderen 

Teile der Region sind durch Busse an den Schienenverkehr angebunden. 

Die Anzahl der Arbeitsstätten im Unterland ist von 1985 bis 2008 von 

21ô600 auf 30ô400 gewachsen. Dies entspricht einem durchschnittlichen 

jährlichen Wachstum von 1.75 %, was fast doppelt so hoch ist wie das 

Wachstum im Gesamtkanton (0.9%). In diesem Zeitraum veränderte sich 

auch die Beschäftigung nach Sektoren wesentlich (siehe Abbildung 4). Der 

Anteil der Landwirtschaft (1. Sektor) an den Beschäftigten hat sich halbiert. 

Auch die Beschäftigten in der Industrie (2. Sektor) sind anteilsmässig zu-

rückgegangen. Dagegen ist der Anteil der Beschäftigten im Dienstleis-

tungsbereich (3. Sektor) deutlich gestiegen. 

Durch die grossen landwirtschaftlich genutzten Gebiete hat die Produktion 

von Nahrungsmitteln nach wie vor eine besondere Bedeutung. Eine bedeu-

tende Versorgungsfunktion übernimmt das Unterland zudem beim Kies: 

Dreiviertel des Kiesabbaus im Kanton Zürich erfolgen im Unterland. 

 

Das Unterland ist gekennzeichnet von attraktiven städtisch geprägten aber 

auch sehr ländlichen Wohnstandorten. Die Einwohnerzahl in der Region 

wuchs im Vergleich zum Kanton überdurchschnittlich (in den letzten 20 

Jahren durchschnittlich 1.8% pro Jahr, Kanton: 0.9%). Das schlägt sich 

auch im Vergleich zum Kanton in einem grösseren Anteil von jüngeren 

Einwohnern nieder. Gemäss den aktuellen Prognosen wird das Unterland 

auch zukünftig überdurchschnittlich stark wachsen (siehe Abbildung 5). In 

Bezug auf die zukünftige Entwicklung im Bereich Wohnen herrscht in gros-

sen Teilen der Region eine beträchtliche Planungsunsicherheit, dies auf-

grund der noch unbestimmten planungs- und umweltrechtlichen Festle-

gungen im Zusammenhang mit den Fluglärmimmissionen. 

44.2% 
44.0% 

11.8% 

3. Sektor

(Dienstleistungen)

2. Sektor (Industrie)

1. Sektor

(Landwirtschaft)

1985 

62.1

% 

32.4

% 

5.5% 

2008 

Verkehr 

Wirtschaft 

Abbildung 4: Beschäftigte im 

Unterland nach Sektoren 1985 

und 2008 (Daten: Statistisches 

Amt des Kantons Zürich, 2009) 

Bevölkerung/Wohnen 
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Das Zürcher Unterland ist naturräumlich gekennzeichnet durch die Fluss-

landschaften des Rheins, der Töss und der Glatt, die Höhenzüge der Lägern 

und des Dättenbergs sowie die Hügel Höriberg, Laubberg, Rheinsberg und 

Stadlerberg. Teile dieser Landschaften wie das Bachsertal sind noch natur-

nah. Mit dem Neeracherried liegt im Unterland zudem eines der letzten 

grossen Flachmoore der Schweiz. Das Zürcher Unterland gilt über die Regi-

on hinaus als bedeutendes Erholungsgebiet. 

Abbildung 5: Einwohner-

entwicklung im Unterland, dem 

Glattal und dem Gesamtkanton 

Landschaft 
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2.2 Leitsätze für die räumliche Entwicklung  

Die Region Zürcher Unterland befindet sich im Standortwettbewerb mit 

anderen Regionen. Um im diesem Wettbewerb zu bestehen und gleichzei-

tig eine hohe Lebensqualität zu behalten, gibt sich die Region Zürcher Un-

terland die folgende Vision für die Zukunft. Die nachhaltige Entwicklung ist 

eine grundlegende Prämisse, an der sich alle Leitsätze und Ziele ausrichten. 

1) Die Region Zürcher Unterland zeichnet sich durch ihre besondere 

Vielfalt aus. Weitgehend städtisch geprägte Gebiete, ländliche Sied-

lungsräume und Naturräume ergänzen sich.  

2) Das Zürcher Unterland bietet qualitativ hochwertige Wohnstandor-

te mit hoher Siedlungsqualität. Die Region pflegt eine Baukultur, 

die durch ihre traditionelle Architektur geprägt ist und ergänzt die-

se durch zeitgenössische Bauten. Darüber hinaus zeichnet sie sich 

durch ein differenziertes Angebot aus: Ländliche Wohnstandorte 

und städtische Lagen ergänzen sich. 

3) Der Raum Bülach ist der wirtschaftliche Motor der Region. Die bei-

den regionalen Zentren Embrach und Dielsdorf, sowie das Dreieck 

Niederhasli-Niederglatt-Oberglatt sind die weiteren Standorte, wo 

die Region ihre wirtschaftlichen Schwerpunkte hat. Die Region ver-

fügt auch ausserhalb der Zentren, beispielsweise in Rafz, über be-

deutende Arbeitsstandorte. 

4) Planungsaufgaben machen nicht an den Gemeindegrenzen halt. 

Gemeindegrenzen überschreitende Entwicklungen und Aufgaben 

werden gemeinsam in zweckmässigen Formen der Zusammenarbeit 

angegangen. 

5) Das Unterland ist in Bezug auf die Pendlerbeziehungen und das 

Freizeitverhalten eng verflochten mit den umliegenden Regionen. 

Die gute Zusammenarbeit mit den Nachbarregionen und  

-gemeinden im In- und Ausland trägt zur Bewältigung gemeinsa-

mer Herausforderungen bei.  

6) Die Siedlungsentwicklung richtet sich auf gut mit dem öffentlichen 

Schienen- und Schnellbusverkehr erreichbare Standorte aus. Die 

Wohngebiete werden von den Emissionen des Verkehrs möglichst 

verschont. Der Durchgangsverkehr wird aus den Wohngebieten 

ferngehalten. 

7) Der Flughafen ist für die Region einerseits ein Standortfaktor und 

Arbeitsplatzschwerpunkt, anderseits eine Belastung in Bezug auf 

die Lärmemissionen. Die Siedlungsentwicklung ist auf die 

Lärmemissionen des Flugbetriebes abgestimmt. Die Region enga-

giert sich für planerische Festlegungen, die Handlungsspielräume 

für die Region und die Gemeinden eröffnen, Planungssicherheit 

herstellen und gleichzeitig die Lebensqualität der Region erhöhen. 

 

regionale Vielfalt 

qualitativ hochwertige 

Wohnstandorte  

wirtschaftliche Stärke in den 

Zentren  

funktionierende Zusammenarbeit 

nach innen   

funktionierende Zusammenarbeit 

nach aussen 

siedlungsverträglicher Verkehr 

Lebensqualität mit Flughafen 
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8) Die attraktiven Landschaftsräume sind für die Bevölkerung gut zu-

gänglich und für Erholungszwecke nutzbar. Gleichzeitig sind be-

deutende naturnahe Räume gesichert, gefördert und durch die Er-

holungsnutzung nicht beeinträchtigt.  

9) Die landwirtschaftliche Produktion und die traditionellen Kultur-

landschaften prägen das Zürcher Unterland auch künftig. Sie bilden 

einen Teil der Identität der Region. 

 

 

attraktive Landschaften, 

gesicherte Naturräume 

prägende Landwirtschaft 
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3 Regio-ROK: Zielzustand im Überblick  

Kapitel 3 fasst den Zielzustand des Regio-ROK in Text und Plan zusammen. 

Die detaillierten Zielformulierungen, die Herausforderungen und Umset-

zungswege finden sich in den Kapiteln 4 bis 7.  

Die Region Zürcher Unterland strebt bis 2030 folgende Ziele an: 

Das kantonale Zentrum Bülach ist für das Unterland von grosser Bedeutung 

als Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Versorgungsschwerpunkt. Die regio-

nalen Zentren Dielsdorf und Embrach dienen ihrer näheren Umgebung als 

Versorgungszentren mit einem breiten Einkaufsangebot. Die Versorgung 

mit Gütern des täglichen Bedarfs geschieht auch lokal in den Gemeinden. 

In den dynamischen städtischen Räumen
1)
, welche eine hervorragende Er-

reichbarkeit mit der S-Bahn aufweisen, erfährt die Region eine deutliche 

Einwohner- und Arbeitsplatzzunahme. Dies wird über die Nutzung von 

inneren Potenzialen, Siedlungserweiterungen und eine deutliche erhöhte 

Ausnützung ermöglicht. In den moderat verdichteten Räumen findet an 

gut erschlossenen Lagen ein Einwohner- und Arbeitsplatzwachstum und 

eine Verdichtung gegenüber dem Zustand 2011 statt. Das Ziel wird über 

die Nutzung von inneren Potenzialen, eine erhöhte Ausnützung und Sied-

lungserweiterungen an besonders gut erschlossenen Lagen erreicht. In den 

erneuerten ländlichen Räumen ermöglichen Arrondierungen und die Nut-

zung innerer Potenziale im bestehenden Siedlungsgebiet eine bauliche 

Entwicklung. Die bestehenden dörflichen Strukturen bleiben erhalten.  

Der Flughafen Zürich prägt die Siedlungsentwicklung der Region mit. In 

stark von Lärmimmissionen belasteten Gebieten sind die Anteile von Ar-

beitsnutzungen gegenüber dem Zustand 2011 erhöht.  

Die Nord-Süd-Achse hat sowohl auf dem Schienen- als auch auf dem Stras-

sennetz eine überregionale Bedeutung. Das Angebot des öffentlichen Ver-

kehrs auf dieser Achse ist 2030 verdichtet. Auf der Strasse ist eine ange-

messen leistungsfähige, möglichst homogene Linienführung mit bestmögli-

cher Schonung der Siedlungsgebiete und der naturnahen Räume realisiert. 

Die Verbindungen von regionaler Bedeutung zwischen Zentren sind leis-

tungsfähig, sodass sie die Verkehrszunahme aus der Entwicklung der dy-

namischen städtischen und moderat verdichteten Räume aufnehmen kön-

nen. Auf den Verbindungen von regionaler Bedeutung binden S-Bahn und 

Schnellbusse die moderat verdichteten Räume möglichst direkt an die Zen-

tren an. Der Transit- und Güterverkehr im Unterland wird 2030 vorwiegend 

auf den übergeordneten Strassen und der Schiene abgewickelt.  

  

 

1) Die Erläuterungen zu den Raumtypen finden sich in Kapitel 4.2.2. 

Zentren 

Raumtypen 

Flughafen und 

Siedlungsentwicklung 

Verkehr 



Regio-ROK Zürcher Unterland  9 

 

In den Räumen mit Priorität Landwirtschaft steht auch zukünftig die land-

wirtschaftliche Produktion im Zentrum. Die Räume mit Priorität Natur und 

Erholung sind artenreiche Naturräume und dienen der Bevölkerung als 

attraktive Naherholungsgebiete. Der Kiesabbau und die Wiederauffüllung 

im Unterland schaffen eine «Landschaft im Umbruch». Die landschaftlichen 

Eingriffe des Kiesabbaus beschränken sich zukünftig auf das Minimum. 

Nicht mehr für den Kiesabbau genutzte Flächen sind für die Landwirt-

schaft, die Erholung und die Natur nutzbar. 

Die Wasserversorgung ist von hoher Qualität. Die Abwasserentsorgung ist 

effizient organisiert und auf dem neusten Stand der Technik. Das Zürcher 

Unterland weist eine hohe Energieeffizienz auf und nutzt die Potenziale 

von Abwärme und erneuerbaren Energien. Beim Kies übernimmt die Regi-

on auch zukünftig eine wichtige Rolle bei der Versorgung. Die verkehrli-

chen und landschaftlichen Belastungen für die Region sind gegenüber 

2011 vermindert. 

 

Landschaft 

Ver- und Entsorgung 
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4 Siedlung  

Kapitel 4 enthält das Raumordnungskonzept für den Bereich Siedlung. In 

Kapitel 4.1 werden die wichtigsten Herausforderungen für die Siedlung im 

Unterland benannt. In Kapitel 4.2 werden darauf aufbauend die siedlungs-

politischen Ziele für 2030 aufgeführt. Die räumlichen Aussagen aus diesem 

Kapitel sind in der Plandarstellung in Kapitel 3 festgehalten. Wie die Ziele 

zu erreichen sind, wird im Kapitel 4.3 skizziert. 

4.1 Herausforderungen  

Das Zürcher Unterland ist wirtschaftlich stark von den Zentren im Metropo-

litanraum Zürich geprägt. Die Region nimmt an den Entwicklungen in Zü-

rich und im Glattal teil und ist damit zu einem gewissen Grad abhängig 

von diesen.  

Mehrere Gemeinden sind in den letzten Jahrzehnten stark gewachsen. 

Dieses Wachstum ist eine Folge der attraktiven Wohnangebote in der Regi-

on und der Nähe zur Stadt Zürich, zum Flughafen und der Glatttalstadt. 

Diese Entwicklung hat zu einer substanziellen Veränderung der Siedlungs- 

und Einwohnerstruktur geführt. Die Identität der Region hat sich baulich-

räumlich aber auch bezüglich den Bewohnerinnen und Bewohner stark 

verändert. Die Dynamik erfordert eine sorgfältige Siedlungsentwicklung, 

welche den Fokus auf hohe städtebauliche Qualität und eine gute Abstim-

mung von Siedlung und Verkehr legt. 

Viele Gemeinden des Zürcher Unterlands sind noch sehr ländlich. Die Orts-

kerne sind oft dörflich strukturiert und weisen eine hohe Aufenthaltsquali-

tät auf. Teilweise prägen historische Ortskerne die Zentren der Gemeinden 

und tragen zur Identität dieser bei. Um diese hochwertigen Wohnstandorte 

zu erhalten, ist die Pflege der traditionellen Architektur der Region ange-

zeigt. Die dörflichen Strukturen zu bewahren und gleichzeitig das Sied-

lungsbild und die Wohn- und Geschäftsflächen an neue Bedürfnisse anzu-

passen ist eine wichtige Herausforderung für die Region Zürcher Unterland.  

Das Zürcher Unterland ist von den Auswirkungen des Fluglärms stark be-

troffen. In vielen Gemeinden ist die Siedlungsentwicklung eingeschränkt. 

Die Unsicherheit, welche Gebiete zukünftig welche Einschränkungen zu 

erwarten haben, erschwert eine langfristige Planung für die Gemeinden. 

Der Umgang mit dem Fluglärm ist für die Region eine besonders grosse 

Herausforderung. 

wirtschaftliche Prägung durch 

Zentren im Metropolitanraum 

Region und Gemeinden im 

Umbruch 

dörfliche Strukturen 

Siedlungsentwicklung und 

Fluglärm 



Regio-ROK Zürcher Unterland  12 

 

4.2 Ziele 2030 

Kapitel 4.2 enthält die siedlungspolitischen Ziele für die Region aufgeteilt 

nach den Themen Zentren (Kapitel 4.2.1), Raumtypen (Kapitel 4.2.2) und 

Flughafen und Siedlungsentwicklung (Kapitel 4.2.3). Die Plandarstellung in 

Kapitel 3 ergänzt die Ziele und hält die räumlichen Aussagen fest. 

4.2.1 Zentren  

Das kantonale Zentrum Bülach ist für das Unterland von grosser Bedeu-

tung. Der Raum Bülach dient der gesamten Region Zürcher Unterland als 

Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Versorgungszentrum. Es weist folgende 

Qualitäten auf: 

¶ Dienstleistungs- und Versorgungsfunktion für Zürcher Unterland 

¶ Präsenz regional bedeutsamer Institutionen (Bildung, Kultur, Ge-

sundheitseinrichtungen und -angebote, Sportstätten) 

¶ Überlagerung und Mischung verschiedener urbaner Funktionen 

¶ kompakte städtebauliche Gestalt mit hoher Aufenthaltsqualität 

¶ regionale Verkehrsdrehscheibe, überdurchschnittliche Erschlies-

sungsqualität 

Die regionalen Zentren Dielsdorf und Embrach dienen ihrer näheren Um-

gebung als Arbeitsplatz-, Dienstleistungs- und Versorgungszentren mit 

einem breiten Einkaufsangebot. Sie weisen folgende Qualitäten auf: 

¶ Dienstleistungs- und Versorgungsfunktion für umliegende Gemein-

den (Einkauf, Gesundheit, Sportstätten) 

¶ kompakte Zentren mit vielfältiger, durchmischter Nutzung 

¶ ausgezeichnete Erreichbarkeit mit Bahn und Bus 

Die lokale Versorgung mit Gütern des täglichen Bedarfs in den Gemeinden 

des Unterlands funktioniert. Ein breiteres Angebot an Gütern und Dienst-

leistungen wird in den regionalen und kantonalen Zentren bereitgestellt. 

Einkaufszentren und Fachmärkte ergänzen das Angebot. Aufgrund ihres 

bedeutenden Einflusses auf das Verkehrsgeschehen und die Angebots-

struktur in den Gemeinden ist eine gute Erschliessung mit dem öffentlichen 

und privaten Verkehr und eine sorgfältige Standortwahl unter Einbezug der 

Auswirkungen auf die Angebotsstruktur eine planerische Voraussetzung. 

Aufgrund der räumlichen Auswirkungen sind die Standorte interkommunal 

und regional abgestimmt. 

  

kantonales Zentrum Bülach 

regionale Zentren Dielsdorf und 

Embrach 

Versorgung mit Gütern des 

täglichen Bedarfs und 

Einkaufszentren 
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Ergänzend zu Bülach und den regionalen Zentren sind mehrere Zentren des 

Metropolitanraumes Zürich in Bezug auf Arbeitsplätze und Versorgung von 

hoher Bedeutung (siehe Kapitel 2.1). Besonders hervorzuheben ist der un-

mittelbar angrenzend an die Region gelegene Flughafen. Der Flughafen 

Zürich ist Verkehrsdrehscheibe, Versorgungszentrum und Arbeitsort in ei-

nem. Die Lage direkt an der Grenze zum Unterland macht ihn auch für die 

Region zu einem wichtigen Zentrum. Die gute Zusammenarbeit zwischen 

dem Unterland und dem Flughafen ist deshalb von grosser Bedeutung. 

Auch zukünftig sichert der Flughafen die internationale Anbindung der 

Region und ist gleichzeitig eine regionale Verkehrsdrehscheibe für das Un-

terland. Der Flughafen ist 2030 für das Unterland und seine Zentren mit 

öffentlichem und Individualverkehr sehr gut erreichbar. Das künftige Ver-

kehrswachstum wird vorwiegend im öffentlichen Verkehr aufgefangen. 

Zudem behält der Flughafen seine Dienstleistungs- und Versorgungsfunkti-

on für die umliegenden Gemeinden bei.  

  

kantonales Zentrum Flughafen 
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4.2.2 Raumtypen  

Das kantonale Raumordnungskonzept (ROK-ZH) definiert sogenannte 

Handlungsräume, welche grossflächige Gebiete umfassen. Grosse Teile des 

Unterlands werden dort als «Kulturlandschaft» oder «Landschaft unter 

Druck» bezeichnet. Das Zürcher Unterland hat als Region insgesamt eine 

ländliche Prägung, aber mit einer besonderen Vielfalt an Siedlungs- und 

Landschaftsräumen. Deshalb werden im Regio-ROK präzisere Raumtypen 

eingeführt, welche diese Qualitäten adäquat abzubilden vermögen und 

auch eine Entwicklung als Siedlungsraum aufzeigen können. 

Das Regio-ROK hat einen langfristigen Horizont. Entsprechend beziehen 

sich die Aussagen zum Siedlungsgebiet und allfälligen Erweiterungen nicht 

spezifisch auf den aktuellen Stand der planerischen Festlegungen im kan-

tonalen Richtplan oder den kommunalen Bau- und Zonenordnungen, son-

dern diese gelten als Grundsätze auch künftig. 

In den dynamischen städtischen Räumen erfährt die Region eine deutliche 

Einwohner- und Arbeitsplatzzunahme. Ihre wirtschaftliche Bedeutung für 

die Region und die gute Erreichbarkeit machen gegenüber 2011 höhere 

bauliche Dichten erstrebenswert. Als Mittel ist eine deutliche Erhöhung der 

Ausnützung an geeigneten Lagen vorzusehen und die bestehenden inne-

ren Potenziale sind zu aktivieren. Erweiterungen des Siedlungsgebiets sind 

möglich. Dabei ist auf eine hohe städtebauliche Qualität und gute Frei-

raumversorgung zu achten. Die Siedlung ist so weiterzuentwickeln, dass 

der neu erzeugte Verkehr vorwiegend im öffentlichen Verkehr abgewickelt 

wird. Die dynamischen städtischen Räume zeichnen sich aus durch: 

¶ sehr gute Erreichbarkeit per S-Bahn (Bahnstation, in Hauptverkehrs-

zeiten wo von Infrastruktur her möglich grundsätzlich Viertelstun-

dentakt, in Nebenverkehrszeiten mindestens Halbstundentakt) 

¶ hohe Dichten (in Relation zu den übrigen Gebieten der PZU) 

¶ grössere Gebiete mit Arbeitsplatznutzungen 

¶ qualitativ hochwertige städtische Freiräume 

 

Bei der Weiterentwicklung des regional bedeutenden Arbeitsplatzschwer-

punkts in den Gemeinden Niederhasli, Niederglatt und Oberglatt ist die 

Zusammenarbeit der Gemeinden erforderlich. 

  

Raumtypen im Regio-ROK und 

Handlungsräume gemäss 

ROK-ZH  

Bezug der Aussagen zum 

Siedlungsgebiet 

dynamische städtische Räume 
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In den moderat verdichteten Räumen findet an geeigneten Lagen ein Ein-

wohner- und Arbeitsplatzwachstum und eine Verdichtung gegenüber dem 

Zustand 2011 statt. Dazu ist eine Erhöhung der Ausnützung an geeigneten 

Lagen und die Nutzung der bestehenden inneren Potenziale anzustreben. 

Erweiterungen des Siedlungsgebiets in Gebieten mit besonders guter Er-

schliessung sind möglich. Die moderat verdichteten Räume zeichnen sich 

aus durch:  

¶ gute Erreichbarkeit per S-Bahn und Bus (Erreichbarkeit S-

Bahnstation in 15 Minuten, mindestens Halbstundentakt) 

¶ mittlere Dichten  

¶ Arbeitsplatznutzungen an geeigneten Lagen 

¶ gestaltete Übergänge am Siedlungsrand in die umliegende Land-

schaft mit direkten Fusswegverbindungen in den landschaftlichen 

Freiraum 

In den erneuerten ländlichen Räumen sind die bestehenden dörflichen 

Strukturen zu erhalten. Die bauliche Erneuerung und Anpassung der be-

stehenden Bauten ist eine wichtige Aufgabe. Um die Funktionsfähigkeit in 

allen Gemeinden (Schulen, Infrastrukturen) aufrecht zu erhalten, ist eine 

gewisse Entwicklung notwendig. Die Nutzung der inneren Potenziale im 

bestehenden Siedlungsgebiet ermöglicht eine bauliche Entwicklung. Dabei 

muss Rücksicht auf die gewachsenen Strukturen genommen werden. Bau-

lücken werden geschlossen. Mass- und sinnvolle Arrondierungen können 

vorgenommen werden. Grosse Siedlungserweiterungen sind zu vermeiden. 

In den erneuerten ländlichen Räumen werden folgende Qualitäten ange-

strebt: 

¶ gute Anbindung an die regionalen und kantonalen Zentren im öf-

fentlichen Verkehr und Individualverkehr 

¶ geringe bauliche Dichten (keine Massstabssprünge gegenüber dem 

heutigen Zustand) 

¶ hochwertiges Wohnen in ländlich geprägten Siedlungsstrukturen 

mit intakten Ortsbildern 

¶ gestaltete Übergänge am Siedlungsrand in die umliegende Land-

schaft mit direkten Fusswegverbindungen in den landschaftlichen 

Freiraum  

  

moderat verdichtete Räume 

erneuerte ländliche Räume 
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4.2.3 Flughafen und Siedlungsentwicklung  

Der Flughafen Zürich prägt die Siedlungsentwicklung der Region mit. Einer-

seits ist der Flughafen als Standortfaktor, Arbeitsplatzschwerpunkt und 

Versorgungszentrum für die Region wichtig. Andererseits beeinträchtigt 

der Fluglärm die Weiterentwicklung der Siedlung ð insbesondere der 

Wohngebiete ð stark. In den dynamischen städtischen Regionen und den 

Zentren steht die Einschränkung der Siedlungsentwicklung im Gegensatz 

zu den raumordnungspolitischen Zielen der Region und des Kantons. Fol-

gende Ziele werden bei der Abstimmung der Siedlungsentwicklung mit 

dem Flughafen angestrebt: 

¶ Anteile von Arbeitsnutzungen in stark von Lärmimmissionen belas-

teten Gebieten erhöht 

¶ Wohnnutzungen in weniger belasteten Gebiete ausserhalb der Ab-

grenzungslinie 

¶ hohe Lebensqualität und zeitgemässes Wohnen dank Schall-

schutzmassnahmen in bebauten, vom Fluglärm belasteten Gebieten 

(inklusive der erschlossenen Baulücken) 

¶ Entwicklungspotenziale für die Zentren und dynamischen städti-

schen Räume innerhalb der Abgrenzungslinie 

¶ langfristige Planungssicherheit für die vom Fluglärm belasteten 

Gemeinden  
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4.3 Umsetzungswege  

Dieses Kapitel beschreibt, wie die in Kapitel 4.2 benannten Ziele erreicht 

werden. Dabei werden die möglichen Umsetzungswege nach laufenden 

Aufgaben der Region, Massnahmen im regionalen Richtplan, kommunalen 

Planungen und möglichen Folgeprojekten unterschieden. 

4.3.1 Laufende Aufgaben der Region  

Die Region wirkt im Rahmen ihrer Möglichkeiten darauf hin, dass die im 

Regio-ROK formulierten Ziele im ROK-ZH aufgenommen und durch den 

kantonalen Richtplan unterstützt werden (Gegenstromprinzip). Die unter-

schiedlichen Zielsetzungen der verschiedenen Raumtypen und die Zentren-

struktur sind im Richtplan zu würdigen. Die PZU hat sich in ihrer Stellung-

nahme zum Richtplan für die im Regio-ROK enthaltenen Zielaussagen ein-

gesetzt (Zentrenstruktur, Raumtypen, Flughafen und Siedlungsentwicklung, 

Schnellbusse). 

Alle Gemeinden, welche von der Abgrenzungslinie gemäss Entwurf des 

kantonalen Richtplans ð Teil Luftverkehr betroffen sind («AGL-

Gemeinden»), haben gemeinsame Anliegen formuliert. Die PZU vertritt in 

den Flughafenplanungen (Sachplan Infrastruktur Luftfahrt  und kantonaler 

Richtplan) die im ROK formulierten Ziele gegenüber Kanton und Bund. 

4.3.2 Regionaler Richtplan  

Im Rahmen der regionalen Richtplanung wirkt die PZU auf die Umsetzung 

der formulierten Ziele hin. Die Region konkretisiert im Teil «Siedlung und 

Landschaft» mit Planeinträgen zur Nutzungsart und zu den baulichen Dich-

ten die im Kapitel 4.2 beschriebenen Ziele. Auch mit Einträgen im Teil 

«Versorgung, Entsorgung, Öffentliche Bauten und Anlagen» werden diese 

Ziele verfolgt. So wirkt die Region beispielsweise mit öffentlichen Nutzun-

gen und Versorgungseinrichtungen auf die gewünschte Zentrenstruktur 

hin. 

  

kantonaler Richtplan 

SIL und kantonaler Richtplan ð 

Teil Luftverkehr 

regionaler Richtplan Teile 

Siedlung und Landschaft, 

Versorgung, Entsorgung, Öff. 

Bauten und Anlagen 
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4.3.3 Kommunale Aufgaben  

Die Gemeinden im Unterland wirken insbesondere mit der Nutzungspla-

nung auf den Zielzustand des entsprechenden Raumtyps hin. Dabei sind 

die raumtypischen Aussagen zu baulicher Dichte, Erneuerung und Gestal-

tung in den Zonenplänen umzusetzen. Bei Planungen mit grenzüberschrei-

tenden Auswirkungen arbeiten die Gemeinden mit den betroffenen Nach-

bargemeinden zusammen. 

Mit Gestaltungsplänen kann die städtebauliche Qualität in Ortszentren 

oder anderen wichtigen Gebieten gesichert werden. Die Gemeinden kön-

nen dazu Vorgaben machen oder entsprechende Anliegen von Privaten 

unterstützen. 

4.3.4 Mögliche Folgeprojekte  

Gewisse Gemeinden im Unterland haben bezüglich Wohnnutzungen auf-

grund des Fluglärms stark eingeschränkte Entwicklungsmöglichkeiten. 

Aufgrund von unterschiedlichen Empfindlichkeiten wären aber Arbeitsnut-

zungen möglich. Im Rahmen eines Folgeprojekts wird abgeklärt, wie die 

regionale Konzentration der Arbeitsnutzungen im vom Fluglärm betroffe-

nen Gebiet und die Fokussierung von neuen Wohnprojekten in unbelaste-

ten Gebieten aussehen könnten. Weiter wird geklärt, wie innere Potenziale 

in den Zentren und städtischen Räumen innerhalb der AGL genutzt werden 

könnten. Zudem werden innovative Konzepte zum Schallschutz bei Wohn- 

und Geschäftsbauten erarbeitet und ausgetauscht. Ausgleichsmechanis-

men zur Kompensation von planerischen Einschränkungen werden geprüft. 

 

Das Unterland wird gemäss aktuellen Prognosen auch in den nächsten 

Jahren wachsen und möchte gleichzeitig die vorwiegend ländliche Prägung 

und hohe Siedlungsqualität erhalten. Hierzu klärt die Region in einem Fol-

geprojekt die Verdichtungspotenziale ab und zeigt auf, wo die inneren 

Flächenpotenziale wie genutzt werden können. Daraus werden Leitlinien 

für die Gemeinden als Hilfestellung für die innere Potenzialnutzung entwi-

ckelt.  

kommunale Nutzungsplanung 

Gestaltungspläne 

Folgeprojekt: Lebens- und 

Arbeitsqualität in der 

Flughafenregion 

Folgeprojekt: 

Verdichtungspotenziale klären 

und nutzen 
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5 Verkehr  

Kapitel 5 enthält das Raumordnungskonzept für den Bereich Verkehr. In 

Kapitel 5.1 werden die wichtigsten Herausforderungen im öffentlichen und 

im Individualverkehr benannt. Darauf aufbauend werden in Kapitel 5.2 

Ziele der Region im Verkehr für 2030 aufgeführt. Die räumlichen Aussagen 

aus diesem Kapitel sind in der Plandarstellung in Kapitel 3 festgehalten. 

Auf welchem Weg die Ziele zu erreichen sind, wird in Kapitel 5.3 ausge-

führt.  

5.1 Herausforderungen  

Die Herausforderung in Bezug auf den motorisierten Individualverkehr be-

steht darin, das Verkehrsaufkommen vor allem auf der Nord-Süd-Achse 

siedlungsverträglich abzuwickeln. Dies insbesondere im Abschnitt Rafzer-

feld-Bülach, wo sich der übergeordnete nationale und internationale Tran-

sitverkehr mit dem Ziel- und Quellverkehr der Gemeinden und den zahlrei-

chen Kies- und Abfalltransporten auf nicht adäquaten Strassenabschnitten 

überlagert. Dies gilt auch auf anderen Strecken wie zum Beispiel im Ab-

schnitt Embrach-Kloten (Flughafen), wo der Transit- und Ausweichverkehr 

aus Richtung Schaffhausen- Winterthur zusammen mit dem Ziel- und 

Quellverkehr der Gemeinden zu Kapazitätsengpässen führt. 

Der Transitverkehr in Ost-West-Richtung und der Güterverkehr weichen 

zunehmend von den überlasteten Hauptachsen auf das untergeordnete 

Netz der Verbindungsstrassen aus und beeinträchtigen die Siedlungsgebie-

te (insbesondere im Raum Wehntal-Dreieck Dielsdorf-Oberglatt-Hochfelden 

sowie im Embrachertal).  

Das ÖV-Angebot im Zürcher Unterland wird nach der 4. Teilergänzung der 

S-Bahn sehr gut sein. Die Herausforderung im öffentlichen Verkehr liegt 

darin, die Gemeinden des Zürcher Unterlandes mit Buslinien und bezüglich 

Langsamverkehr möglichst gut und attraktiv an die Bahnhöfe anzubinden. 

Eine weitere wichtige Herausforderung im Zürcher Unterland besteht darin, 

die Gemeinden sowohl auf der Strasse als auch im öffentlichen Verkehr 

optimal und direkt mit dem Flughafen als kantonales Zentrum zu verbin-

den. Das erwartete Verkehrswachstum ist dabei hauptsächlich mit dem 

öffentlichen Verkehr aufzufangen. 

  

Siedlungsverträglicher Nord-Süd-

Verkehr 

Beeinträchtigungen der Siedlung 

im untergeordneten Netz  

Anbindung an Bahnhöfe 

Anbindung an Flughafen 
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5.2 Ziele 2030 

Dieses Kapitel enthält die Ziele im Verkehr für die Region aufgeteilt nach 

Verbindungen von überregionaler Bedeutung (Kapitel 5.2.1), Verbindun-

gen von regionaler Bedeutung zwischen Zentren (Kapitel 5.2.2), Verbin-

dungen von regionaler Bedeutung (Kapitel 5.2.3) und Güterverkehr (Kapi-

tel 5.2.4). Die Plandarstellung in Kapitel 3 ergänzt diese Ziele und hält die 

räumlichen Aussagen graphisch fest. 

5.2.1 Verbindungen von überregionaler Bedeutung  

Die Nord-Süd-Verbindung hat als nationale und internationale Trans-

portachse sowohl auf dem Schienen- als auch auf dem Strassennetz eine 

übergeordnete Bedeutung. Neben dem Ziel-, Quell- und Binnenverkehr des 

Zürcher Unterlands bündelt sie auch überregionale Verkehrsströme (z.B. 

zwischen den Räumen Zürich, Schaffhausen, Winterthur und Deutschland). 

Zudem muss sie den Transport von Gütern aufnehmen, welche hauptsäch-

lich aus dem Kiesabbau und dem Transport von Deponiematerial entste-

hen. Aus diesem Grund und in Abstimmung mit dem Siedlungskonzept 

sind die folgenden Angebote anzustreben: 

¶ Öffentlicher Fernverkehr: Halbstündliche Abfahrten in Bülach in beide 

Richtungen mit leichtem und hindernisfreien Umsteigemöglichkeiten 

auf den Regional- und Lokalverkehr 

¶ Öffentlicher Regionalverkehr: mindestens halbstündliche Abfahrten an 

allen Bahnhöfen auf der Schiene und mit Schnellbus (Bülach-Flughafen) 

in beide Richtungen, zu Hauptverkehrszeiten im Viertelstundentakt 

¶ Strasse: angemessen leistungsfähige, möglichst homogene Linienfüh-

rung auf der Nord-Süd-Achse mit bestmöglicher Schonung der Sied-

lungsgebiete und der naturnahen Räume 

5.2.2 Verbindungen von regionaler Bedeutung zwischen Zentren  

Die Verbindungen zwischen den kantonalen und regionalen Zentren sind 

leistungsfähig, sodass sie die Verkehrszunahme aus der Entwicklung der 

dynamischen städtischen und moderat verdichteten Räume aufnehmen 

können. Folgendes Angebot wird angestrebt: 

¶ Öffentlicher Verkehr (S-Bahn): mindestens halbstündliche Verbindun-

gen zwischen den Bahnhöfen von Dielsdorf, Bülach und Embrach, mit 

optimalen Umsteigeverbindungen 

¶ Öffentlicher Verkehr (Bus): mindestens viertelstündliche Busverbindun-

gen Embrach-Flughafen 

¶ Strasse: sichere Verkehrsabwicklung mit bestmöglicher Schonung der 

Siedlungsgebiete und der naturnahen Räume  
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