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1 Einleitung

1.1 Anlass und Zielsetzung

Im stdlichen Teil des Siedlungsgebiets der Gemeinde Urdorf liegt die Ende der 1960er
Jahre erstellte Wohnsiedlung Weihermatt. Eigentimerinnen der bebauten Grundstiicke
sind die beiden Genossenschaften GEWOBAG (Gewerkschaftliche Wohn- und Baugenos-
senschaft) und wsgz (Wohn- und Siedlungsgenossenschaft Zurich). Durchquert wird die
Siedlung vom &ffentlichen Sportweg (Eigentum Gemeinde Urdorf). Die beiden Genossen-
schaften beabsichtigen in einer gemeinsamen Entwicklung zeitgemdsse und finanziell
tragbare Wohnungen mit einem hohen qualitativen Standard zu erstellen. Es soll eine
WohnUberbauung fir ein breites und durchmischtes Zielpublikum entstehen. Ein zentrales
Element sind attraktive Freirdume mit einer hohen Aufenthalts- und 6kologischen Qualitdt.
Der Fortbestand des bereits heute vorhandenen Kindergartens ist Teil des Erneuerungs-
konzeptes.

Der vorliegende Gestaltungsplan Weihermatt (nachfolgend Gestaltungsplan) stellt, ne-
ben Zustandsanalyse und Konkurrenzverfahren, einen von mehreren Planungsschritten
dar, welche im Rahmen der Siedlungserneuerung vorgenommen wurden.

1.2 Grundeigentiimerinnen

Die GEWOBAG wurde 1943 durch Mitgliederinnen und Mitglieder der Sektion Zirich des
SMUV (Schweizerischer Metall- und Uhrenarbeiterverband) gegriindet und ist politisch und
konfessionell neutral. Sie verfolgt gemdss ihren Statuten den Zweck, in gemeinsamer
Selbsthilfe und Mitverantwortung ihren Mitgliederinnen und Mitglieder preiswerten und

Abb. 1
Luftbild mit
Geltungsbereich

®
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gesunden Wohnraum zu verschaffen und zu erhalten und die Genossenschaftsidee im
Sinne gesellschaftlicher Verantwortung und gegenseitiger Solidaritét zu férdern. Die GE-
WOBAG verfligt heute Uber rund 2'050 Wohnungen in Zirich und Umgebung und ist damit
die viertgrosste der in der Stadt ZUrich ansdssigen Wohnbaugenossenschaften. Sie setzt
auf generationstbergreifende Siedlungsstrukturen mit einem Wohnraumangebot, das
Jung und Alt, Familien und Singles gleichermassen anspricht.

Die wsgz wurde 1944 gegrlindet. Sie verfugt Uber insgesamt rund 1110 Wohnungen in
15 verschiedenen Gemeinden an 30 Standorten, welche zur Kostenmiete vermietet werden.
Die Genossenschaft ist seit 1946 im Handelsregister eingetragen. Ziele der wsgz sind das
Erstellen und Vermieten von zweckmdssigen und freundlichen Wohnbauten. Die wsgz ist
politisch und konfessionell neutral, agiert gemeinnitzig und ohne Gewinnorientierung.

1.3 Ersatzneubau

Die bestehenden Siedlungen sind allmd&hlich in die Jahre gekommen und es stehen gros-
sere Sanierungen an. Gleich zu Beginn der Planung wurde die Grundsatzfrage «Ersatzneu-
bau oder Sanierung» untersucht. Dazu wurde eine detaillierte Zustandsanalyse durchge-
fuhrt und die bestehende Bausubstanz in mehreren Begehungen vor Ort beurteilt. Die Ab-
wdégung der einzelnen untersuchten Themen wie Gebdudetechnik, Barrierefreiheit, Erdbe-
bensicherheit, Lebenszykluskosten, dkologische Gesamtbilanz, Wirtschaftlichkeit etc. hat
ergeben, dass an diesem Ort der Ersatz der Siedlung aus folgenden Griinden nachhaltiger
ist als eine Sanierung:

Bei bereits teilsanierten Bauten (Nasszellen ohne Strangsanierung, Gasheizung) steht ein
umfassender Ersatz aller Leitungen und Installationen an. Eine Sanierung, die den heutigen
statischen und akustischen Standards entspricht, ist erheblich aufwéndiger als eine Neu-
konzeption. Infolge der Splitlevelstruktur der bestehenden Bauten kann die Rollstuhlgén-
gigkeit kaum verbessert werden. Die 6kologische Gesamtbilanzierung hat ergeben, dass
mit dem Energiesparpotenzial bei Ersatzneubauten (kombiniert mit dem Verdichtungspo-
tenzial) ein deutlich besseres Resultat erzielt werden kann als mit einer Sanierung. Die Le-
benszykluskosten einer Sanierung liegen deutlich Uber denen eines Ersatzneubaus, womit
bei einer Sanierung erhdhte Mietkosten entstiinden. Dies entspricht nicht der Absicht der
beiden Genossenschaften. Das Areal liegt unmittelbar am Bahnhof Urdorf Weihermatt und
ist gemdss Ubergeordneten Planungsgrundlagen einem Gebiet zugewiesen, in dem eine
Verdichtung beabsichtigt wird. Die bestehende statische Struktur lasst kaum zielfihrende
Aufstockungen oder Anbauten von Raumschichten zu, was flr die Erreichung der Verdich-
tungsziele notwendig ware.

Im Sinne der umfassenden Nachhaltigkeit unter Berlcksichtigung sozialer, dkologischer
und wirtschaftlicher Aspekte und unter Beizug entsprechender Fachpersonen haben sich
die Grundeigentiimerinnen dafiir entschieden, die beiden heutigen Wohnsiedlungen in so-
zial vertréglichen Etappen zu ersetzen.

1.4 Studienauftrag

Vorgdéngig zur Erarbeitung des Gestaltungsplans haben die GEWOBAG und die wsgz in
enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde Urdorf einen einstufigen Studienauftrag im Ein-
ladungsverfahren durchgefuhrt (2022). Acht Planungsteams bestehend aus den Disziplinen
Architektur und Landschaftsarchitektur haben teilgenommen.
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Ziel des Verfahrens war es, einen geeigneten Projektvorschlag und ein Planungsteam zu
erhalten, mit dem die Entwicklungsabsichten der Eigentimerinnen umgesetzt werden kon-
nen. Ein zentrales Element war das Aufzeigen einer Etappierung mit der ein sozialvertrag-
liches Vorgehen hinsichtlich der Mieterschaft vor Ort erméglich werden kann.

Die Beurteilung der eingereichten Projektvorschlége erfolgte durch ein interdisziplinéres
Beurteilungsgremium bestehend aus mehreren Fachpersonen, Vertreter der GEWOBAG
und wsgz sowie der Bereichsleiterin Planung, Bau und Werke der Gemeinde Urdorf. Der
Projektvorschlag von Duplex Architekten AG mit Cadrage Landschaftsarchitekten GmbH
wurde einstimmig zu Weiterbearbeitung empfohlen. In einer Uberarbeitungsphase wurde
das Siegerprojekt zum Richtprojekt als Grundlage fur den vorliegenden Gestaltungsplan
weiterbearbeitet.

1.5 Privater Gestaltungsplan

Der Gestaltungsplan im Sinne von §§ 83 ff. Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirich
(PBG, Fassung bis zum 28. Februar 2017) legt fir ein bestimmt umgrenztes Gebiet Zahl,
Lage und dussere Abmessung sowie die Nutzweise und Zweckbestimmung der Bauten fest.
Er bildet die Planungs- und baurechtliche Grundlage fur die Bebauungsmaoglichkeiten in-
nerhalb des Celtungsbereichs. Mit dem Gestaltungsplan werden Elemente und Qualit&ten,
die aus dem Siegerprojekt des Studienauftrags hervorgingen, grundeigentimerverbindlich
gesichert. Zu diesem Zweck kann mit dem Gestaltungsplan gemdéss § 83 PBG von Bestim-
mungen Uber die Regelbauweise gemdss der Bauordnung der Gemeinde Urdorf (BauO)
sowie von den kantonalen Mindestabsténden abgewichen werden. Das Planungsinstru-
ment bedarf aufgrund der Uberschreitung des im betreffenden Gebiet geltenden Rahmens
fur Arealiberbauungen der Zustimmung der kommunalen Legislative (Gemeindever-
sammlung) sowie der Bewilligung der Zurcher Baudirektion (Amt fir Raumentwicklung,
ARE).

Abb. 2

Modellfoto
Siegerprojekt,
Stand Abgabe
Studienauftrag
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1.6 Beilagen
Dem Cestaltungsplan dienen die folgenden Unterlagen als erléuternde Beilagen:

— Richtprojekt Siedlung Weihermatt Urdorf, von Duplex Architekten AG und Cadrage
Landschaftsarchitekten GmbH, 15. Mai 2023

— Larmgutachten, Durable Planung und Beratung GmbH, 21. Juni 2023

— Nachhaltigkeitskonzept, Durable Planung und Beratung GmbH, 30. Mé&rz 2023

— Desktopstudie Geologie, Hydrologie und Altlasten, Friedli Partner AG, 30. Méarz 2023

Planwerkstadt AG | Privater Gestaltungsplan «Weihermatt» | Gemeinde Urdorf 8



2 Ausgangslage

2.1 Geltungsbereich und Lage

Der Celtungsbereich umfasst sechs Grundstlicke, welche sich im Eigentum der GEWOBAG
und der wsgz befinden, sowie den 6ffentliche Sportweg im Eigentum der Gemeinde. Die
Gesamtflache betragt rund 31'100 m?.

Der Geltungsbereich liegt im stiddstlichen Ortsteil von Urdorf, in unmitteloarer Néhe zur
S-Bahn-Station Urdorf-Weihermatt. In direkter Umgebung zum Geltungsbereich befinden
sich mehrheitlich Wohnsiedlungen. Stidwestlich angrenzend, gegenlberliegend der Wei-
hermattstrasse befinden sich zahlreiche &ffentliche Bauten und Anlagen wie die Schule
Weihermatt, das Alterszentrum Weihermatt, die reformierte Kirche sowie die Freizeit- und
Sportanlagen von Urdorf mit einem Freibad, einer Kunsteisbahn, einer Curlinghalle sowie
Tennisanlagen. Die norddstlich verlaufende Cleisanlage bildet den Abschluss des Sied-
lungsgebietes und trennt die zahlreichen Wohnsiedlungen vom Landwirtschaftsgebiet. Be-
grenzt wird der Geltungsbereich nordéstlich durch die Uitikonerstrasse, sidwestlich durch
die Weihermattstrasse sowie nordwestlich und stiddstlich durch die Parzellengrenzen.

Der Geltungsbereich ist mehrheitlich mit 3- bis 5-geschossigen Wohnbauten aus den
60er-Jahren Uberbaut, welche als einheitliche Siedlung erstellt wurden. Teil der Siedlung
ist ein Doppelkindergarten (Kat.-Nr. 4256). Auf der benachbarten Parzelle Kat.-Nr. 3029
befindet sich ein zweigeschossiges Wohnhaus, an der Uitikonerstrasse steht ein (mittler-
weile inaktiver) Reitstall (Kat.-Nr. 2875). Der Geltungsbereich wird vom &ffentlichen Sport-
weg durchquert, der eine direkte Verbindung zwischen der Weihermatt- und der Uitiko-
nerstrasse, bzw. der S-Bahn-Station Urdorf-Weihermatt und der Freizeit- und Sportanla-
gen herstellt.
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Abb. 3
Ubersichtsplan
mit Geltungsbe-
reich
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2.2 Eigentumsverhaltnisse / Grundbuch

Die Eigentumsverhdltnisse (GEWOBAG, wsgz, Gemeinde Urdorf) fragmentieren heute den
Geltungsbereich. Um die Verhdltnisse im Zusammenhang mit grenzibergreifenden Ge-
bduden und Freirdumen sowie die Etappierung zu vereinfachen, wird parallel zum Gestal-
tungsplan ein Landumlegungs- und Erschliessungsvertrag zwischen den Parteien ausgear-
beitet. Die geplante Gebdudestruktur bedingt ohnehin eine Grenzbereinigung und die
Verschiebung des Sportwegs. Damit kdnnen vereinfachte Eigentumsverhdltnisse mit sinn-
voll zusammenhdngenden Flachen geschaffen werden (Abtausch Kat.-Nr. 4265 mit Kat.-
Nrn. 3023 und 3024). Die Grenzbereinigung hat vor der Baueingabe auf den betroffenen
Flachen zu erfolgen. Die bestehenden Eigentumsverhdltnisse setzen sich wie folgt zusam-

men.

Grundeigentiimerin Kat.-Nr. Flache
CGEWOBAG 2875 2'587 m?
3023 2'236 m?
3024 3123 m?
3029 938 m?
4256 14'311 m?
Summe GEWOBAG 23'195 m?
wsgz 4258 7'562 m?
Gemeinde Urdorf 4257 345 m?
Total 31'102 m? Abb. 4

Eigentumsplan

1 Bearbeitungsperimeter

GEWOBAG

] wsgz

[1 Gemeinde Urdorf

Bestand
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Die Parzellen sind mit diversen Anmerkungen und Dienstbarkeiten belastet und beglnstigt.
Darunter befinden sich auch solche zugunsten / zulasten der Gemeinde Urdorf, der Stadt
ZUrich und des Kantons Zurich. Die Dienstbarkeiten werden parallel zum Gestaltungsplan-
verfahren dahingehend bereinigt, dass sie den baulichen Massnahmen gemdass Gestal-
tungsplan nicht entgegenstehen.

2.3 Ubergeordnete Planungsgrundlagen

Raumordnungskonzept Kanton Ziirich

Im Raumordnungskonzept des Kantons Zurich ist die Gemeinde Urdorf dem Handlungs-
raum «Stadtlandschaft» zugewiesen. Dieser Handlungsbedarf besteht u.a. darin Potenzi-
ale im Umfeld der Bahnhdfe zu aktivieren, stadtebauliche Qualitdten und ausreichende
Durchgriinung bei Erneuerungen und Verdichtungen von Wohngebieten zu sichern sowie
die sozialrGumliche Durchmischung zu férdern.

Kantonaler Richtplan
Im kantonalen Richtplan (Festsetzung mit Beschluss des Kantonsrates vom 6. Februar 2023)
ist der gesamte Bearbeitungsperimeter als Siedlungsgebiet ausgewiesen.

Die S-Bahnlinie zwischen Altstetten und Zug soll gemdss Eintrag im Richtplan langfristig
vollsténdig auf Doppelspur ausgebaut werden. Davon ist der Bahnhof Urdorf-Weihermatt
betroffen, welcher mit diesem Ausbau noch besser erschlossen werden diirfte.

Regionaler Richtplan
Gemdass regionalem Richtplan Limmattal (Festsetzung mit Beschluss der Delegiertenver-
sammlung vom 4. Mai 2022) ist der Geltungsbereich fir eine hohe bauliche Dichte geeig-
net. FUr die Dichtestufe «hohe bauliche Dichte» ist eine Nutzungsdichte von 150-300 Ein-
wohner und Arbeitsplatze pro ha vorgesehen. Gemdss dem kantonalen Leitfaden Dichte-
vorgaben umsetzen (Kanton Zurich, Baudirektion, ARE, 04 2015) entspricht dies einer Aus-
nutzungsziffer von ungefahr 0.65 - 1.3 (und héher).

Auf der Uitikonerstrasse verlauft eine kantonale Nebenverbindung Veloverkehr fir die
Alltagsnutzung. Ausserdem ist beim Bahnhof Urdorf-Weihermatt mittelfristig der Ausbau
der bestehenden Park + Ride-Anlage geplant (Parkierung, ohne Karteneintrag).

Kommunaler Richtplan

Der Strategieansatz gemdss kommunalem Richtplan (verabschiedet von der Gemeinde-
versammlung am 30. November 2022) fur den Geltungsbereich lautet «Umstrukturierens.
Das Gebiet Weihermatt ist dabei den Klassen «Hohe Dichte (150-300 Einwohner und Be-
schaftigte pro Hektar)» und «Griner Charakter» zugeordnet. Die offene Siedlungsstruktur
ist beizubehalten. Es ist auf hohe Qualitat der Frei- und Aussenréume, insbesondere Griin-
réiume, zu achten. Von Bedeutung sind die Schnittstellen zwischen der Siedlung und der S-
Bahn-Station Urdorf-Weihermatt im Zusammenhang mit derer Optimierung (Zugénglich-
keit, Anbindung Bus, kleiner Park als Ankunftsort mit &ffentlich nutzbarem Spielplatz, Ein-
kaufsnutzung bei der Bushaltestelle, Multimodalitat, Bike+Ride-Anlage).

FUr die Weihermattstrasse ist eine Umgestaltung des Strassenraums und die betriebliche
Anpassung mit einem Betriebs- und Gestaltungskonzept (BCK) vorgesehen. Auch fir die
Uitikonerstrasse wird unter Einbezug der Busbetriebe und der kantonalen Veloverbindung
ein BCK erstellt. Fir beide Strassen ist eine Tempo-30-Zone geplant. Beim Sportweg han-
delt es sich um eine bestehende Verbindung flr den Fuss- und Veloverkehr.
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Abb. 5

Ausschnitt kom-
munaler Richt-
plan, Teilplan
Siedlung, &ffentli-
che Bauten und
Anlagen, Land-
schaft und Frei-
raum, Energie
(Verabschiedung
Gemeindever-
sammlung
30.11.2022)

Abb. 6
Ausschnitt kom-
munaler Richt-
plan, Teilplan
Strassenverkehr
(Verabschiedung
Gemeindever-
sammlung
30.11.2022)
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Kommunale Nutzungsplanung

In der Gemeinde Urdorf ist die Bauordnung (BauO) seit dem 11. Juli 2009 in Kraft. Der Zo-
nenplan wurde am 30. Januar 2008 von der Baudirektion genehmigt. Die harmonisierten
Baubegriffe gemdss der seit 1. Marz 2017 in Kraft stehende Teilrevision des Planungs- und
Baugesetzes (PBG) des Kantons Zurich finden in der Gemeinde Urdorf noch keine Anwen-
dung. Es gelten die Baubegriffe gemdss dem PBG in der Fassung bis zum 28. Februar 2017.
Die Revision der Nutzungsplanung soll bis spatestens im Sommer 2026 rechtskraftig wer-
den.

Der Geltungsbereich liegt gemdss dem rechtskréftigen Zonenplan in der Wohnzone
W2 [ 45%, zulassig sind die Wohnnutzung und nichtstérende Betriebe. Die Arealiberbau-
ung ist zul&ssig. Die Kindergartennutzung wird den nicht stdrenden Nutzungen zugeordnet
(Liste auf der Homepage des Tiefoauamts Kanton Zurich, Fachstelle Larmschutz, Stand
Mai 2023). Auf eine Vorschrift im vorliegenden Gestaltungsplan wird deshalb verzichtet.
Im Rahmen der Regelbauweise gelten die folgenden Grundmasse:

Ausnltzungsziffer max. 45 %
Vollgeschosse max. 2
Zusatzlich anrechenbare Dachgeschosse max.

bei Schragddchern

bei Flachdachern 1
Gebdudelange max. 45.0m
Gebdudehodhe max. 75m
Firsthdhe max. 50m
Grenzabstand min. 50m
Strassenabstand flr unterirdische Ge- min. 35m
bdude

Mehrlédngenzuschlag ab 15 m Fassaden- der Mehrlénge 1/4
lGnge max. 6.0 m

Verkehrsbaulinien

Innerhalb des Geltungsbereichs sind entlang den Strassen und dem Sportweg mehrere

kommunale Verkehrsbaulinien in Kraft:

— RRBNr. 4213 / 1966, Genehmigung 3.11.1966, entlang Sportweg, Uitikonerstrasse, Wei-
hermattstrasse, sidostlich des Sportwegs

— RRB Nr. 4213 / 1966, Genehmigung 3.11.1966, entlang Sportweg und Weihermatt-
strasse, nordwestlich des Sportwegs

— RRB Nr. 1174 / 1960, Genehmigung 17.3.1960, entlang der Uitikonerstrasse, nordwest-
lich des Sportwegs

Mit dem Gestaltungsplan wird die Wirkung der Verkehrsbaulinien wéhrend der Rechtskraft
des Cestaltungsplans suspendiert, vgl. Kapitel 4.1, Geltendes Recht (Art. 3).
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Abb. 7
Ausschnitt Zo-
nenplan, inkl.
Verkehrsbauli-
nien
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2.4 Erschliessung

Fuss- und Veloverkehr
Die Siedlung ist gut in das Fuss- und Veloverkehrsnetz eingebunden. Der Sportweg als Ver-
bindung zwischen dem Bahnhof Urdorf-Weihermatt und den Freizeit- und Sportanlagen
spielt eine wichtige Rolle. Sowohl die Uitikonerstrasse, die Weihermattstrasse wie auch der
Sportweg sind kommunale Hauptverbindungen des Fussverkehrs.

Die Weihermattstrasse und der Sportweg sind kommunale Hauptverbindungen des Ve-
loverkehrs. Auf der Uitikonerstrasse verlduft eine Nebenverbindung der kantonalen All-
tagsverbindungen, die von Oberurdorf nach Uitikon fUhrt.

Offentlicher Verkehr

Das Grundstlck liegt gemdss kantonalem GIS-Browser flr das Fahrplanjahr 2021/2022 in
der OV-Giteklassen B. Auf einer Skala von A (sehr gute Erschliessung) bis F (marginale
Erschliessung) entspricht dies der zweitbesten Guteklasse.

Der Zugang zum Bahnhof Urdorf-Weihermatt befindet sich unmittelbar am nérdlichen
Rand des Geltungsbereichs, am Knotenpunkt Sportweg und Uitikonerstrasse. Die S-Bahn-
Station wird von den Linien S5 Richtung Zdrich und Zug sowie S14 Richtung Zurich und Af-
foltern am Albis bedient. Somit gibt es in beide Richtungen pro Stunde vier Verbindungen.
Die Busendhaltestelle Bahnhof Urdorf-Weihermatt befindet sich auf der Uitikonerstrasse.
Sie wird von der Buslinie 302 bedient, die im 15'-Takt Gber Schlieren, Unterengstringen und
Weiningen nach Geroldswil fahrt.

Motorisierter Verkehr

Die bestehende Siedlung wird heute mehrheitlich Gber die Weihermattstrasse erschlossen.
Die Parkierung erfolgt in mehreren Garagen sowie oberirdisch an der Weihermatt- und
Uitikonerstrasse. GegenlUber dem Geltungsbereich entlang der Weihermattstrasse ist die
offentliche Parkierung der Freizeit- und Sportanlage angeordnet.

Parkierung

Die Bemessung der Pflichtabstellplatze fUr Motorfahrzeuge berechnet sich in der Ge-
meinde Urdorf nach Art. 35 BauO. Demnach ist ein Fahrzeugabstellplatz zu realisieren fur:
— 80 m? Geschossflache (Wohnen), mind. aber fir jede Wohnung,

— Pro 6 Wohnungen fir Besuchende,

— 65 m? Geschossflache Biro- und Geschaftsraume.

Auf kantonaler Stufe ist die «Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommuna-
len Erlassen» aus dem Jahr 1997 rechtskraftig. Diese sieht 1 PP/80 m? massgebliche Ge-
schossflache oder 1 PP/Whg vor (jeweils zzgl. 10 % fur Besucher).

Die revidierte Fassung der kantonalen Wegleitung (Stand: Fassung fur die Vernehmlas-
sung, 15. Juni 2018) ist noch nicht in Kraft, wird aber fur die Herleitung der kiinftig notwen-
digen Abstellplatze auch beigezogen. Demnach ist ein Grenzbedarf von 1 PP/Whg (zzgl.
10 % fir Besucher) erforderlich. Urdorf wird dem Gemeindetyp 3 zugeschrieben, der Cel-
tungsbereich weist die OV-Giiteklasse B auf. Damit ist der Grenzbedarf auf 55 % - 75 % zu
reduzieren.

Die Herleitung der mit dem Gestaltungsplan neu geschaffenen Parkierungssituation wird
im Kapitel 4.4 erlautert.

Betriebs- und Gestaltungskonzepte

Uber die Uitikoner- und die Weihermattstrasse ist jeweils ein Betriebs- und Gestaltungs-
konzept in Erarbeitung. Das Lichtraumprofil bleibt gleich, es geht um Themen wie bspw.
die Reduktion der &ffentlichen Parkplatze, die Umgestaltung von Ubergdngen, die
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Behebung von Sicherheitsdefiziten, die Optimierung der Radwegfihrung, ev. ein ange-
passtes Temporegime usw. Zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Gestaltungsplans lagen
keine weiteren konkreten Inhalte und Entwdirfe vor.

2.5 Umwelt und Energie

Larm

In der Wohnzone W2 / 45% qilt die Ladrmempfindlichkeitsstufe ES Il. Damit sind innerhalb
des Geltungsbereichs die Belastungsgrenzwerte der ES || gemdss Anhang 3 Larmschutz-
Verordnung LSV (vom 15. Dezember 1986) massgebend:

- Immissionsgrenzwert Lr Tag 60 dB(A)

—  Immissionsgrenzwert Lr Nacht 50 dB(A)

Bei der Tiefgarage handelt es sich um eine neue ortsfeste Anlage, weshalb die strengeren
Planungswerte massgebend sind. Es ist nachzuweisen, dass die Planungswerte an den um-
liegenden l[Grmempfindlichen RGumen eingehalten werden kdnnen.

—  Planungswert Lr Tag 55 dB(A)

— Planungswert Lr Nacht 45 dB(A)

Der Gestaltungsplan trifft keine von der BauO bzw. den kantonalen Vorgaben fir reine
Wohnzonen abweichende Bestimmung zur Empfindlichkeitsstufe. Es gilt unverdndert die
ESIl. Im Rahmen des Gestaltungsplans wurde ein Larmgutachten erarbeitet, mit dem
nachgewiesen wird, dass die entsprechenden Crenzwerte an den Gebduden eingehalten
werden. Strassen- und Bahnl&rmemissionen unterschreiten die Grenzwerte teilweise deut-
lich (bis zu 10 dB(A)).

Auf Grundlage des Richtprojekts beurteilt, kann mit Massnahmen an den Ein- und Aus-
fahrten zu unterirdischen Parkierungsanlagen die Einhaltung der Planungswerte an den
umliegenden l&rmempfindlichen RGumen gewdhrleistet werden. Die Stitzmauern der Ein-
und Ausfahrt zwischen den Baubereichen F und H sind schallabsorbierend auszugestalten
(aufgrund der N&he zu larmempfindlichen RGumen im Baubereich F). Es wird empfohlen
diese Massnahmen fir alle Ein- und Ausfahrten vorzusehen. Wird die Anzahl Fahrten pro
Ein- / Ausfahrt erhoht (bspw. aufgrund der Reduktion der Anzahl Ein- / Ausfahrten oder
Realisierung des zul&ssigen Maximums der Abstellplatze) sind weitergehende Massnahmen
erforderlich. Bei gewissen Ein- / Ausfahrten sind in diesem Fall 50% der Flache der Stitz-
mauern um die Ein- / Ausfahrt schallabsorbierend auszufihren und es ist eine 1 m hohe
umlaufende Bristung zu realisieren. Alternativ ist aus [Grmtechnischer Sicht auch eine ge-
schlossene Rampe mit schallabsorbierenden Wénden und Decke denkbar. Auf eine Vor-
schrift im Rahmen des Gestaltungsplan wird verzichtet, da die lbergeordneten Vorgaben
so oder so gelten.

Kommunaler Energieplan

Der kommunale Energieplan von Urdorf (Genehmigung 30. Marz 2021) gibt das Zielbild
einer zukunftsorientierten Warmeversorgung in der Gemeinde wieder. Der Energieplan
zeigt auf, wo welche Energie fiir die Warme eingesetzt werden soll. Gemdss Energieplan ist
Weihermatt ein Eignungsgebiet fur einen thermischen Verbund und demnach der Aufbau
eines Warme- und Kdalteverbunds vorgesehen. Das Gebiet befindet sich teilweise in einem
potenziellen Nutzungsgebiet fir Grundwasserwdrme.

Ziel ist die leistungsgebundene Versorgung des Gebietes mit Grundwasserwdrme und
Abwarme. Stellt sich das Grundwasserwdrme-Potenzial als zu gering heraus, soll das Ge-
biet durch einen Holzverbund versorgt werden. In jedem Fall kann die Abwd&rme aus der
Kunsteisbahn genutzt werden. Zum Potenzial sowie der Machbarkeit einer
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Grundwasserwdrmenutzung sind gemdss kommunalem Energieplan weiterfihrende Ab-
klarungen nétig, welche parallel zum Gestaltungsplan beim AWEL laufen (Bericht noch
ausstehend).

Ein vorgdngig zum Cestaltungsplan erarbeitetes Gutachten der Friedli Partner AG hat
ergeben, dass aufgrund der geringen Grundwassermdchtigkeit die Nutzung des Grund-
wassers flr Heiz- und Kihlzwecke voraussichtlich mdglich ist. Ergibt die Abklarung beim
AWEL dass die Nutzung méglich ist, soll das Grundwasser fiir Heiz- und Kihlzwecke genutzt
werden kénnen.

Klimamodell Kanton Ziirich

Die kantonalen Planhinweiskarten zeigen eine fléchendeckende Bewertung der klimati-
schen Belastungssituationen (Siedlungsrédume) und Entlastungsfunktionen (Grunflachen,
bioklimatische Bedeutung) auf. Die Bewertung liegt jeweils fiir eine Tag- und eine Nacht-
situation vor. Der Geltungsbereich weist eine schwache Uberwdrmung in der Nacht und
eine starke Wérmebelastung am Tag mit einer mittleren physiologisch dquivalenten Tem-
peratur (PET) von etwa 36.5 °C auf. Der Geltungsbereich ist umgeben von Flachen mit ho-
her bioklimatischer Bedeutung in der Nacht und einer geringe Aufenthaltsqualitét am Tag
(Landwirtschaftsgebiet, Schwimmbad/Sportanlage).

Die Hauptstrdomungsrichtung der Kaltluft in der Weihermatt ist von Ost nach West, von
Berg Richtung Tal. Die kantonale Klimaanalysekarte zeigt die ndchtliche Windrichtung und
-geschwindigkeit. Trotz der abschirmenden Wirkung der Gebd&ude wirkt die Kaltluft in das
bebaute Siedlungsgebiet hinein (Kaltluftwirkbereich).

Die mit dem Gestaltungsplan erméglichte Bebauung lasst mit der Gebdudestellung eine
Luftzirkulation zu. Es werden grosszlgige Freirdume gesichert und der Anteil versiegelter
Flache weitestgehend reduziert. Mit dem im Richtprojekt aufgezeigten Konzept und den
im Gestaltungsplan gesicherten 6kologischen Qualitdten wird ein positiver Effekt auf das
Lokalklima erreicht.

Abb. 8

Ausschnitt
Klimamodell
(Planhinweis-
karte) mit Haupt-
strémungsrich-
tung der Kaltluft
und Kaltluftwirk-
bereich, GIS-
Browser

®
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Naturgefahren

Die kantonale Naturgefahrenkarte befindet sich zurzeit in Revision. In der aktuellen im kan-
tonalen GIS-Browser abrufbaren Stand wird auf eine geringe Gefdhrdung durch Hochwas-
ser sidostlich des Sportwegs hingewiesen. Der Rest des Geltungsbereichs weist keine Ge-
fahrdung auf. In diesem Hinweisbereich sind Gebdudeschutzmassnahmen in der Regel frei-
willig. Allfallige Schutzmassnahmen sind im Rahmen der Baubewilligung aufzuzeigen. Die
revidierte Naturgefahrenkarte ist nach Inkrafttreten erneut zu konsultieren.

Oberflachenabfluss

Die Hinweiskarte Oberfldchenabfluss des Kantons Zurich (CIS-Browser) gibt Aufschluss
darUber, wie gut der Niederschlag nach dem Auftreffen auf den Boden unmittelbar an der
Gelandeoberflache abfliesst.

Ein Grossteil des Oberfldchenabflusses erfolgt auf der Uitikoner- und der Weihermatt-
strasse talabwarts. Innerhalb des Geltungsbereichs weisen die heutigen hangseitigen Vor-
bereiche der Gebdude, die quer zwischen der Uitikonerstrasse und der Weihermattstrasse
stehen, einen hohen Oberfléchenabfluss auf. Mit der neuen Setzung der Gebdude und
dem neu gestalteten Terrain verdndern sich die betroffenen Fldchen mit hohem Oberfla-
chenabfluss. Zum Schutz der Gebdude sind allenfalls Massnahmen zu treffen (Wallbildung,
Entlastungskorridore in Fliessrichtung etc.). Hierzu kann fur die weiteren Planungsphasen
die SIA-Norm 261/1 zu Hinweiszwecken beigezogen werden. Der Umgang mit dem Ober-
flachenabfluss (bspw. bauliche Massnahmen) muss im Rahmen des Bauprojekts aufgezeigt
werden und wird aufgrund der Stufengerechtigkeit nicht mit dem Gestaltungsplan gere-
gelt. Allfallig notwendige Anpassungen bspw. am Terrain sollten durch den Gestaltungs-
plan nicht verhindert werden.

Retention und Entwdsserung
Das im Geltungsbereich anfallende unverschmutzte Regenwasser ist, soweit dies technisch

moglich und wirtschaftlich tragbar ist, in geeigneter Weise Uber Versickerungs- und Re- Abb. 9
tentionsfldchen dem Grundwasser zuzufiihren. Regenwasser, das nicht zur Versickerung A“izcmh’gézg(;e

chenabfluss, GIS-
Browser

®
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gebracht werden kann oder darf, ist im Sinne von Art. 7 des Bundesgesetzes Uber den
Schutz der Gewdsser (Gewdsserschutzgesetz, GschG) abzuleiten.

Hilfestellung zur Entsorgung von Regenwasser bieten die Richtlinie «Abwasserbewirt-
schaftung bei Regenwetter» (VSA, 2019) und die kantonale Richtlinie und Praxishilfe «Re-
genwasserbewirtschaftung, 2022».

Gewdsserschutz

Gemass Gewdsserschutzkarte des Kantons Zurich (GIS-Browser) liegt der Geltungsbereich
im Gewdsserschutzbereich Ay mit geringer bis mittlerer Grundwassermdchtigkeit. Der Ge-
wadsserschutzbereich A, umfasst die unterirdischen Gewdasser (Grundwasservorkommen)
und die zu ihrem Schutz notwendigen Randgebiete. Gemdss der am 1. Januar 1999 in Kraft
getretenen eidgendssischen Gewdsserschutzverordnung (GSchV) durfen im Gewdsser-
schutzbereich A, keine Bauten erstellt werden, die unter dem mittleren Grundwasserspiegel
liegen. Der Geltungsbereich liegt gemdss Grundwasserkarte im Gebiet mit geringer Grund-
wassermdchtigkeit und einer schlecht durchldssigen Deckschicht. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass keine Bauten unter dem mittleren Grundwasserspiegel zu liegen
kommen.

Nicht betroffene Umweltthemen
Zu den Themen Altlasten und Storfallrisiken werden in den entsprechenden kantonalen
Karten keine Aussagen getroffen, welche sich auf den Geltungsbereich auswirken.

2.6 Ausgleich planungsbedingter Vorteile

Mit der vorliegenden Planungsmassnahme wird ein planungsbedingter Mehrwert geschaf-
fen, da die Ausnitzung der Grundstlicke das Maximalmass der Regelbauweise Uberschrei-
tet. Die Gemeinde Urdorf hat den Ausgleich von planungsbedingten Mehrwerten gesetz-
lich noch nicht in der BauO verankert. Damit wird auf den Mehrwert keine Abgabe gemdss
dem kantonalen Mehrwertausgleichsgesetz (MAG) erhoben.
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3 Richtprojekt

Das Richtprojekt bildet das tUberarbeitete Siegerprojekt des Studienauftrags 2022 «Gustav
und Claude» von Duplex Architekten AG, Zirich und Cadrage Landschaftsarchitekten
GmbH, Zurich. Die nachfolgenden Texte sowie Abbildungen stammen aus dem Dossier
zum Richtprojekt. Das komplette Dossier ist in der Beilage zu finden.

3.1 Stadtebau und Architektur

Stadtebauliche Préignanz und sensibler Umgang mit der Umgebung

Die Siedlung Weihermatt befindet sich an der Schnittstelle zwischen Land- und Stadtraum.
Es soll an dieser sehr guten Lage direkt am S-Bahn-Halt zusatzlicher preisginstiger Wohn-
raum geschaffen werden. Um eine qualittvolle bauliche Verdichtung an diesem Ort um-
setzen zu kdnnen, muss die besondere Qualitat der Grinrdume und der geringe Anteil an
Bodenversiegelung bewahrt bleiben. Um dieser Schwellensituation gerecht zu werden, sind
die Hausadressen konsequent an der Uitikonerstrasse hin zum Ortszentrum und der S-Bahn
platziert. Sechs abgewinkelte Baukdrper folgen locker deren Verlauf und bilden zu ihr eine
weit schwingende Fassade aus. Jeweils gedreht dazu liegen weitere Hauser in den Liicken
dazwischen und erstrecken sich mit der Parzellenbreite wachsend bis zur Weihermatt-
strasse.

Die auf diese Art und Weise erzeugte Freiraumfigur, die sich U-férmig nach Stidwesten
und zum Ausblick in Richtung Reppischtal 6ffnet, liest sich ebenso selbstverstandlich wie die
entstehende Bebauungsstruktur. In Massstab und Kérnung fligt sich die Siedlung entspannt
als neuer Baustein ins Siedlungsmosaik Urdorfs ein.

®
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Fokussierte Adressbildung an der Uitikonerstrasse
Die Konzentration der Erschliessung aller 11 H&user an 5 kleinen Plgtzen entlang der Uitiko-
nerstrasse (asst diese mit je drei Hauseingdngen zu den Dreh- und Angelpunkten der Sied-
lung werden. Gleichzeitig ermdglicht die kompakte Arealerschliessung einen hohen Anteil
an unversiegelter Bodenflache: Oberhalb der topographischen Schwelle zur Weihermatt-
strasse bleibt Raum flr naturnahe, griine Siedlungsrdume, die zum Mittelpunkt des genos-
senschaftlichen Lebens im Areal werden.

Jeder dieser 4 weiten Hofe wird als eigene Welt und mit reichem Baumbestand gestaltet
und dadurch zum identitatsstiftenden Element im Mikrokosmos der Siedlung.

Tiefgarageneinfahrten fiir die Bewohner werden an der Weihermattstrasse angeordnet
und reduzieren den motorisierten Verkehr im Quartier entlang der Uitikonerstrasse. lhre
von den Gebd&uden unabhdngige Lage in der Hangbdschung oberhalb der Strasse bindet
sie in die Umgebungsgestaltung ein - die Gebdude liegen durch die bepflanzte Béschung
vom Strassenraum losgeldst inmitten des Grinraums der Siedlung. Parkplétze fir Besu-
chende sowie rund ein Drittel der Veloabstellpldtze sind in der Vorzone entlang der Wei-
hermattstrasse, also unmittelbar beim Zugang zum Areal platziert. Alle weiteren Veloab-
stellplatze liegen in den Gebduden jeweils direkt beim Hauseingang und in ebenerdig ab
der Weihermattstrasse erschlossenen unterirdischen VelorGumen.

Sozialvertrégliche Umsetzung durch behutsame Etappierung

Die Ersatzneubauten sind so auf den Bestand abgestimmt, dass die Neubauten jeder
Etappe zuerst vollsténdig erstellt werden kdnnen und die Bewohner direkt in ihr neues Zu-
hause umziehen kdnnen. Erst danach folgt der Abbruch weiterer Hauser, um die néchste
Etappe zu entwickeln. Dieser raumlich behutsame Umgang mit dem Bestand und die lang-
sam voranschreitende Entwicklung unter Einbezug der bisherigen Bewohnenden und be-
stehenden Siedlung sichert die kontinuierliche Entwicklung des Ortes auch in allen Zwi-
schenstdnden und Uber die Dauer der Umsetzung. Der sonst bei einem Neubauprojekt un-
vermeidliche Bruch wird verhindert.

Abb. 11
Untergeschoss
Richtprojekt

O
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Licht und Fernblick fiir alle: Typologien mit hoher Wohnqualitat

Immer 3 Hauseingdnge beziehen sich auf einen der Zugangspldtze, von denen je ca. 50
Wohnungen erschlossen werden. Die nérdlichen, entlang der Uitikonerstrasse gelegenen
Hd&user grenzen beidseitig an Platze an. Folgerichtig erschliessen jeweils zwei Treppenhdu-
ser die Wohnungen. Bei den stidlichen H&usern hingegen werden ab dem Treppenhaus die
weiteren Wohnungen Uber Laubengdénge erschlossen, welche Uber eine Nebentreppe wie-
derum Anschluss an die Umgebung und zur Weihermattstrasse suchen.

Die @hnlichen, aber doch unterschiedlichen Geometrien ermdglichen eine hohe Vielfalt
an resilient bespielbaren Wohnungstypologien von 2,5- bis 5,5-Zimmern, die gleichmdssig
Ubers Areal verteilt sind. Ihre Bewohnerschaft profitieren von der gegen Sidwesten gedff-
neten stadtebaulichen Gesamtfigur was den Wohnungen nicht nur eine optimale Sonnen-
ausrichtung verschafft, sondern dank der privilegierten Hanglage Fernblick fur alle ermdg-
licht. Die spezifischen Qualitdten des Ortes mit der weiten Tallandschaft werden so bis in
die Wohnungen getragen.

In den polygonalen Geb&udeformen lassen sich alle Wohnrdume Uber Eck belichten und
ohne eigentliches Gegenlber zu den Siedlungshéfen hin ausrichten.

Die Nutzungsdichte und Variabilitat der Wohnungen am Laubengang wird erhéht durch
eine Anzahl an separat erschlossenen Schaltzimmern mit Dusche/ WC.

Abb. 12

Prinzip des areal-
internen Umzugs
im Rahmen der
sozialvertragli-
chen Etappie-
rung am Beispiel
der 2. Etappe
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Abb. 13
Erdgeschoss Ge-
bdaude A bis F

Abb. 14
Regelgeschoss
Gebdude A bis F
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Gruppierte Adressen an den Platzen stiften Gemeinschaft

Weitere Fldchenangebote zur gemeinschaftlichen Nutzung wie Ateliers, Hobbyrdume und
ein grossztgiger Gemeinschaftsmehrzweckraum werden verteilt Gber das Areal angebo-
ten, liegen aber immer im direkten Bezug zu den Vorplatzen. Hier dienen sie als Treffpunkte
und férdern spontane Begegnungen.

Einheitliche Gestaltung der Siedlung: Varianz im System

Wie bei den Gebdudegeometrien, die -wie zwei nach der Geburt getrennte Zwillinge- dhn-
lich aber eben doch nicht gleich sind, entsteht auch zwischen den Gebd&udefassaden ein
abwechslungsreiches Spiel: Ein gemeinsamer Horizont verbindet die Einzelbauten im Areal
zu einem Ganzen. Entlang der Topographie veréndert diese «<Wasserlinie» die Proportion
der Fassaden, die auf diese Weise ganz natirlich auf ihre unterschiedliche Lage am Hang
reagieren. Gemeinsam ist allen CGebd&uden die dreiteilige Cliederung in Sockelbereiche,
Schaft und Krone sowie die Aufteilung der Fassaden in eine ans Terrain anschliessende
«erdig, naturliche Welt» mit farbig lasierter Holzschalung sowie einer «abstrakt flachigen
Welt» aus weisslich schimmernder Keramik im oberen Teil.

Uber den Entwicklungszeitraum von etlichen Jahren wéchst ein zusammenhd&ngendes
Ganzes und nicht nur eine Aneinanderreihung von Einzelbauten.

Erdgebundene Fassadenbegrinung an Balkonkonstruktionen und Laubengdéngen bin-
den die Hauser in die naturlich gestaltete Umgebung ein und erhéhen die Biodiversitat. Die
zusatzliche Verschattung reduziert das Aufheizen der Fassaden und verbessert das Klima
im Sommer.

Ansicht Nordost

Ansicht Sidwest

Ansicht Stidost

Ansicht Nordwest

Abb. 15
Fassaden
Richtprojekt
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3.2 Umgebung

Die einzelnen Wohneinheiten werden auf dem Weihermatt Areal grosszlgig in Griin einge-
bettet und gesamthaft bildet sich ein, aus der Gestaltung herausgewachsenes, identitats-
bildendes Ganzes, welches Ruhe, Erholung, Spiel und Bewegung sowie Begegnung unter
Nachbarn und Freunden verspricht.

Die Elemente der Aussenraumgestaltung setzen sich zusammen aus Platzen, welche die
Eingangsbereiche zusammenfassen sowie Themenhdfen mit diverser Nutzung, einem ver-
spielten Wegnetz, Strauchergurtel, welche die Gebdude schitzend umfliessen und gross-
zUgigen Crinfladchen mit luftig gestreuten Bdumen.

Das Herzstlick der Umgebung bilden 5 Platze, die eine Ankommensblhne und Adresse
von der Uitikonerstrasse her fir jeweils 3 Hauseingdnge bilden. Heller Asphalt belegen diese
und deren Mitte wird mit Linden gekrént. Die Pltze weisen untereinander die gleiche For-
mensprache auf, welche aus dem Muster der Geb&udeabdricken abgeleitet wird.

4 Themenhofe bilden das zweite zentrale Element des Aussenraumes. Diese werden Uber
einen serpentinen Kiesweg von den Plgtzen her erreicht. Daraus entsteht von West nach
Ost ein abwechslungsreicher Rhythmus von Aufenthalts- und Begegnungsorten. Die The-
menhofe bilden sich aus unterschiedlichsten landschaftlichen Elementen heraus.

Waldhof

Birken, Buchen, Hainbuchen, Stieleichen und andere einheimische B&ume markieren diesen
Hof. In dessen Mitte auf einem chaussierten Platz steht eine Pergola. Dieser etwas verwun-
schen wirkende Ort bietet Ruhe und Riickzug.

Wasserhof

Ein grosses Wasserbecken mit einer langen Sitzkante prégt hier das Thema, angrenzend
an einen grosszigigen gepfldsterten Platz, umgeben von blihenden Badumen, die Farben
und Dufte bringen, wie Vogelkirschen, Blumeneschen, Magnolien und Tulpenb&umen. Es
ist ein offener, relativunmoblierter Hof, der auch Raum fir tempordre Bespielung wie einen
Siedlungsflohmarkt oder dhnliches zul&sst.

®

Abb. 16
Umgebungs-
konzept mit Filter,
Platzen und Hofe
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Sportshof

Der Name des Hofes ist selbstredend. Unterschiedlichste Spielangebote laden hier zum
Treffen und Bewegen ein. Auf und um die chaussierte Fldche herum findet sich eine Be-
pflanzung mit Hainbuchen, Stieleichen und Spitzahornen. Mitten durch diesen Bereich fihrt
der offentliche Sportweg.

Gartenhof

In diesem Hof werden gemeinschaftlich Gartenfldchen bewirtschaftet. Nutzbdume wie Ap-
fel, Zwetschge, Haselnuss, Nussbdume und Esskastanien werden diese Tatigkeiten unter-
stitzen. Eine Chaussierung verbindet und umgibt die Pflanzflédchen.

Die Erdgeschosswohnungen bekommen einen Saum aus Str&uchern und Crdsern, um
deren Privatsphdre zu schitzen. Rasenfléchen mit gestreuten B&umen umfliessen all diese
Aussenraumelemente, so dass trotz der Dichte der Angebote viel Raum fir kiihlendes und
erholsames Grln entsteht. Seitens der Uitikonerstrasse wird ein Filter aus wertvollen, ein-
heimischen und standortgerechten Bdumen gepflanzt.

Gesamthaft Uberzeugt die Siedlungsumgebung durch eine naturnahe Gestaltung, in der
Biodiversitat und dkologisch wertvolle Bepflanzung eine hohe Prioritét haben. Gleichzeitig
bietet der Raum, in eine einheitliche Formensprache verpackt, viel diverse Aufenthaltsqua-
litdt fur die Bewohnerschaft allen Alters und Vorlieben. Die Umgebung gestaltet sich in ei-
ner hohen Qualitat, die aber trotzdem zurlckhaltend und selbstverstandlich wirkt.

Abb. 17

Zoom in Aus-
schnitt Sportshof
mit Sportweg
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3.3 Nachhaltigkeit

Als Ubergeordnetes Nachhaltigkeitsziel gilt eine moglichst CO»-neutrale Bauweise (Erstel-
lung) und Bewirtschaftung (Betrieb) im Sinne einer Netto-0 Betrachtung. Das Ziel Netto-0
entstammt der Agenda 2030 mit Hintergrund Pariser Klimaabkommen 2015 und bedeutet
eine neutrale CO;-Bilanz mit unter dem Strich null Emissionen.

Energiekonzept

Hinsichtlich Energiekonzept wird ein CO,-positiver Betrieb angestrebt. Mit einer regenera-
tiven Warme- / Kdlteversorgung und der regenerativen Energieproduktion vor Ort kénnen
die CO,-Emissionen des Betriebes nicht nur auf O gesenkt, sondern auf die positive Seite
gebracht werden. Konkrete Ziele sind eine hohe Energieeffizienz der Geb&ude, die Anwen-
dung COs-neutraler Energietrager, die Produktion COs-neutraler Energie auf dem Areal
und eine optimale Energienutzung und -speicherung.

Ressourceneffizienz

Durch Ressourceneffizienz wird ein COz-arme Erstellung beabsichtigt. Dazu sind bei der
Materialauswahl auf geringe CO,-Emissionen zu achten, der Systemtrennung fur eine hohe
Anpassbarkeit der Gebdude und flr einen erleichterten Rickbau (Synergie Kreislaufwirt-
schaft) hohe Aufmerksamkeit zu schenken und die unterirdischen Gebdudeanteile zur Re-
duktion der Anwendung mineralischer Baustoffe zu reduzieren. Der Einsatz des Materials
Holz eignet sich aufgrund seiner geringen grauen Treibhausgasemissionen und des einge-
speicherten CO, dafir.

Mobilitat

Auch hinsichtlich Mobilitat wird eine Reduktion der damit in Verbindung stehenden CO;-
Emissionen angestrebt. Direkte CO,-Emissionen ergeben sich im Zusammenhang mit der
Mobilitat durch die Erstellung der Tiefgaragen, wobei im Sinne der Ressourceneffizienz die
unterirdischen Gebdudeanteile und damit die Anwendung mineralischer Baustoffe mini-
miert werden sollen. Indirekte CO,-Emissionen entstehen durch die mit der Tiefgarage in
Verbindung stehenden PKW-Bewegungen, der Auswirkung auf die Biodiversitat und den
Wasserhaushalt.

Standard

FUr das Gebiet bieten sich als Standards / Zertifikate Minergie-A/P, Minergie-ECO- SNBS
Hochbau und DCGNB/SCNI an. Die Schweizer Standards befinden sich zurzeit in der Uber-
arbeitung und die revidierten Standards werden im Herbst 2023 publiziert. Die gesamtheit-
lichste Nachhaltigkeitsabbildung ist durch das Zertifikat SNBS Hochbau erreichbar und in-
tegriert die Zielerfullung Netto-0, Materialanforderungen gem. Minergie-ECO und ermdg-
licht ein Nachhaltigkeits-Reporting. Welcher Standard fur die Siedlung massgebend sein
soll, wird in der weiteren Planung geklart. Die GEWOBAG ist im Rahmen eines Forschungs-
projekt der Hochschule Luzern in die Entwicklung und Forschung innovativer Energiekon-
zepte involviert.
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4 Gestaltungsplanvorschriften

Der vorliegende private Gestaltungsplan wurde gestltzt auf das Richtprojekt erarbeitet.
Um die stadtebaulichen und gestalterischen Qualitdten zu sichern, werden die wesentli-
chen Elemente des Richtprojekts mittels grundeigentlimerverbindlicher Festlegungen im
Gestaltungsplan festgehalten.

4.1 Allgemeine Bestimmungen

Ziel und Zweck (Art. 1)
Der Gestaltungsplan folgt einer definierten Ziel- und Zweckerflllung. Diese wird mit dem

Artikel 1 umschrieben. Die nachfolgenden Bestimmungen tragen zur Erreichung dieser Ziele
bei.

Bestandteile und Geltungsbereich (Art. 2)
Fur die vorliegende Planung sind die Vorschriften und der Situationsplan im Massstab 1:500,
mit den zugehorigen Langsschnitten massgebend. Der vorliegende Bericht dient der Er-
lGuterung und hat keine Verbindlichkeit.

Die Vorschriften kommen innerhalb des im Situationsplan bezeichneten Geltungsbe-
reichs mit einer Gesamtfléche von 31'103.50 m? zur Anwendung.

Geltendes Recht (Art. 3)

Wdhrend der Geltungsdauer des Gestaltungsplans kommen nur die Bestimmungen der
Bauordnung (BauO) der Gemeinde Urdorf zur Anwendung, die nicht mit dem Gestaltungs-
plan anderweitig definiert werden. Im Sinne eines statischen Verweises gilt auch nach all-
falligen Anpassungen der BauO, die ab dem 11. Juli 2009 gultige Fassung. Wo der Gestal-
tungsplan abweicht, geht er der BauO vor. Vorbehalten bleibt zwingendes Ubergeordne-
tes Recht.

Die BauO der Gemeinde Urdorf hat die Begrifflichkeiten gemdss der interkantonalen
Harmonisierung Uber die Baubegriffe (IVHB) noch nicht aufgenommen und ist daher nicht
an die per 1. Marz 2017 in Kraft getretene Revision des Planungs- und Baugesetzes des
Kantons Zurich (PBG) angepasst. Es kommen die Baubegriffe und Definitionen sowie die
Mess- und Berechnungsweisen gemdss PBG bzw. der Allgemeinen Bauverordnung (ABV)
und der Besonderen Bauverordnung Il (BBV II) in den jeweiligen geltenden Fassungen bis
zum 28. Februar 2017 zur Anwendung.

Die Wirkung der im Situationsplan bezeichneten Verkehrsbaulinien (entlang dem Sport-
weq) wird solange der Gestaltungsplan Rechtskraft hat, suspendiert (im Situationsplan mit
roter Signatur bezeichnet).

Der Gestaltungsplan weicht von den nachfolgend aufgelisteten Vorschriften ab, die ge-
mass BauO flr das Areal in der W2/45% zur Anwendung k&men. Von der Nutzungsart ge-
mass Art. 16 und 17 BauO wird mit dem Gestaltungsplan nicht abgewichen.
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Artikel gemdss BauO Regelbauweise Arealiiber- Gestaltungsplan
bauung
Ausniitzungsziffer (Art. 14) 45 % +1/10 98 %
(0.495)
Geschossigkeit (Art. 14) 2VG +2DG 3VG+2DG  Gesamthdhe inm U. M.
Vollgeschoss (VG), definiert
Dachgeschoss (DG)
Gebdudeldange (Art. 14) 45 frei frei innerhalb
Baubereiche
Gebdaudehéhe (Art. 14) 75m +3.0m frei innerhalb Mantellinie
Nutzweise anrechenbares max. 50 % mit Wohn-, gem. Regel-  frei
UG (Art. 15) Schlaf oder Arbeitsrdume  bauweise
Abgrabungen (Art. 34) Bis hochsten in die Mitte gem. Regel-  Zuldssig, unter der Vo-
der senkrecht zum Hang bauweise raussetzung der guten
verlaufenden Fassade Gestaltung, gemdass Ge-
staltungsplanvorschriften.
Abstellplatze Personenwa- 1 AP /80 m? GF aber min.  gem. Regel-  0.55-1.25 AP pro Whg
gen (Art. 35 a-d) 1/ Whg bauweise
1 AP / 6 Whg fur Besucher 1 AP / 6-10 Whg flr Besu-
1 AP / Pro 65 m? GF fur cher
BUro- und Geschdfts- Bedarf Gewerbe gemdss
rdume kantonaler Wegleitung
Fahrrader, Mofas und Kin- 1.2 m? / Zimmer gem. Regel- 1 Veloabstellplatz pro
derwagen (Art. 35) bauweise Zimmer, bzw. Ausrei-

chende Anzahl und Fla-
chen fir Motorréder und
fahrzeugdhnliche Geréte

4.2 Bau- und Nutzungsvorschriften

Baubereiche mit Mantellinien (Art. 4)
Der mit oberirdischen Gebduden und Gebd&udeteilen bebaubare Bereich wird mit Mantel-
linien festgelegt, die sich jeweils aus dem Baubereich (A-L), den zugehdrigen Hohenkoten
in m U. M. gemdss Situationsplan und darin enthaltenen Langsschnitten 1-1 und 2-2 zu-
sammensetzt. Grundsatzlich darf auf die Mantellinie gebaut werden, zu beachten sind al-
lerdings die Vorgaben zu den Abstdnden gemdss Grundmasse (Art. 5). Die Anordnung der
Baubereiche erfolgt unabhdngig der bestehenden Parzellierung im Geltungsbereich. Viel-
mehr folgt die Anordnung dem Richtprojekt bzw. dem beabsichtigten Etappierungskon-
zept (Abhdngigkeiten zu Bestandsbauten). Die notwendigen Regelungen (Grund-
stlcksarrondierungen, Naher- und Grenzbaurecht etc.) werden mit privatrechtlichen Ver-
tragen parallel zum Gestaltungsplan vollzogen (privater Landumlegungs- und Erschlies-
sungsvertrag). Sie haben zum Zeitpunkt der Zustimmung durch die Gemeindeversamm-

lung vorzuliegen.
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Auskragende Balkone dirfen bis zu 2 m Uber die Mantellinien hinaus- und in die Abstands-
bereiche hineinragen, Vordd&cher bis zu 1.5 m. Es besteht keine Langenbeschrankung.
Besondere Gebdude gemdss § 49 PBG sowie Anlagen und Ausriistungen der Freiraumge-
staltung kénnen im gesamten Geltungsbereich angeordnet werden. Es kommen die kan-
tonalen Abstandsvorschriften (Grenzabstand, Verkehrsbaulinie, Wegabstand) sowie Art. 32
BauO (Besondere Gebdude) zur Anwendung. Je nach Ausgestaltung der Ein- und Ausfahr-
ten, deren Lage sowie der Anzahl Fahrzeugabstellplatze sind aus larmrechtlicher Sicht um-
laufende Bristungen bei den Ein- und Ausfahrten bis zu 1 m Hohe notwendig (vgl. Larm
S. 16). Solche Bristungen oder auch andere bauliche Massnahmen werden mit dem Ge-
staltungsplan zugelassen.

Grundmasse (Art. 5)

Der Gestaltungsplan definiert die Grundmasse fir den Geltungsbereich mehrheitlich ab-
weichend von Art. 14 BauO neu. Die Mantellinien definieren die maximale Gebdudeab-
messungen (Baubereich und Hohenkote m 0. M.) und basieren auf dem Richtprojekt. Die
Geschossigkeit wird innerhalb der méglichen Gesamthdhe nicht beschrénkt. Die Baube-
reiche ermdglichen maximale Gebdudeldngen (flachenkleinstes Rechteck gemdss
§ 28 ABV) von ca. 34 m (Baubereich A) bis ca. 71 m (Baubereich K) sowie maximale Ge-
baudehdhen von 14 m (Baubereich A) bis 20 m (Baubereich L). Darin enthalten sind Re-
serven gegenlber dem Richtprojekt (1 m in der Hohe und 2 m entlang den Fassaden ge-
mdss Richtprojekt), zwecks Spielraums fir die anschliessende Projektierung (§ 83 Abs. 2
PBG). Das Richtprojekt sieht Bauten mit 5 Vollgeschossen und ohne Dachgeschosse vor.
Diese Geschossigkeit orientiert sich damit an den bestehenden Siedlungen, die ebenfalls
bis zu 5-geschossige Wohnbauten umfassen.

Abb. 18
Bestandsbau mit
5 Vollgeschossen
und einem sicht-

baren Unterge-
schoss (aufgrund
Hanglage)
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Das Nutzungsmass wird fir den gesamten Geltungsbereich auf max. 31'000 m? anrechen-
bare Geschossflache (aGF) gemdass § 255 PBG beschrankt. Die aGF beinhaltet gemdss PBG
alle dem Wohnen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hierfir
verwendbaren Rdume in Vollgeschossen unter Einschluss der dazugehoérigen Erschlies-
sungsfléchen und Sanitarréume samt inneren Trennwdnden. In dem in den Gestaltungs-
planvorschriften maximal festgesetzten Mass sind entsprechende Flachen in allfélligen
Dachgeschossen enthalten. D.h. es kann keine zusdtzliche «Gratis-Ausnltzung» konsumiert
werden bzw. kann Uber die 31'000 m? hinaus keine weitere Flache realisiert werden. Dies
entspricht einer Ausnltzungsziffer von 1.01, womit die Vorgaben des regionalen Richtplans
eingehalten werden (vgl. S. 11, Nutzungsdichte von 150-300 Einwohner bzw. Ausnutzungs-
ziffer von 0.65-1.3 und héher).

BauO  (inkl. Richtprojekt Gestaltungs- Delta

Arealbonus) plan GP - BauO
mGSFY 30'638 m? 30'638 m? 30'638 m? om?
aGF? 15'166 m? 29'971 m? 31'000 m? +15'834 m?
AZ aufgrund 0.495 0.98 1.01 + 0.515
aGF
raGF 21'232 m?3) 29'971 m? 31'000 m? +9'768 m?
AZ aufgrund 0.69 0.98 1.01 +0.32
raGF

D Massgebliche Grundstiicksflache gemass § 259 PBG, aufgrund kinftiger Situation (Neugestaltung Sportweg)

2 Anrechenbare Geschossflache gemdss § 255 PBG iVm. §§ 9 ff. ABV

3 realisierbare anrechenbare Geschossflache: aGF zzgl. mdgliche gemdss PBG nicht anrechenbare Fléchen in
Dach- und Untergeschossen (Annahme 80 % eines Vollgeschosses, bei 2 zulé@ssigen VG in der W2/45%)

Bauweise (Art. 6)

In jedem Baubereich ist nur ein Gebdude zuldssig. Alle Gebdude sind so zu gestalten und
zu materialisieren, dass eine in Bezug auf Ausdruck und Charakter abgestimmte Siedlung
entsteht. Damit wird kann die einheitliche Erscheinung trotz unterschiedlicher Bauherr-
schaften und Zeithorizonte gewdhrleistet werden. Horizontal sind die Gebd&ude in zwei
Teile zu gliedern, dies kann bspw. mit unterschiedlicher Farbgebung, Materialisierung er-
folgen. Diese Vorgabe folgt der Idee der Wasserlinie, die im Richtprojekt an allen Gebdu-
den ablesbar ist, siehe Kapitel 3.1.

Das Richtprojekt sieht abgewinkelte Geb&dudekorper (ausgenommen Gebdude A und B)
mit jeweils zwei Kopfbauten und einem verbinden Riegel (Ladnge gegen Sidosten wach-
send) vor. 6 Geb&ude folgen dem Verlauf der Uitikonerstrasse, jeweils gedreht dazu liegen
weitere Hauser in den Licken dazwischen. Auf diese Weise wird eine Freiraumfigur erzeugt,
deren zentrale Elemente die Vorzone, die Hofe und die Platze sind. Mit der seitlichen Glie-
derung (raumliche Strukturierung des Volumens entlang der Fassade) kann die Freiraum-
struktur gesichert werden, in dem die Gebdude die Platze und Hofe definieren und fassen.
Dies bedeutet, dass das Gebdude im Bezug zum Hof stehen muss, beispielweise durch ei-
nen Knick den Hof «umarmt».

Die Form der Platze, die sich aus der Gebdudeform und -anordnung ergibt, wird mit
Art. 6 Abs. 4 der Gestaltungsplanvorschriften gesichert. Die Platze, die den Gebdudezu-
géngen dienen, werden mit einer «Pflicht-Parallelen» definiert. Fassaden an den im Situa-
tionsplan bezeichneten Lagen sind an der bezeichneten Mantellinie auszurichten. Es
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besteht jeweils ein Spielraum von max. + 10°. Es besteht keine Pflicht, das Geb&ude auf die
Mantellinie zu stellen, das heisst, das Gebdude kann auch mit einem Abstand zur Mantel-
linie angeordnet werden.

Unterirdische Gebaude (Art. 7)
Der Bereich, wo unterirdische Gebd&ude zuldssig sind, wird mit dem Gestaltungsplan be-
schrankt. Der Baubereich fur unterirdische Gebdude (inkl. mogliche Unterbauungen der
Baubereiche mit Mantellinien) dient primdr der Unterbringung der Tiefgarage. Mit dem
unterirdischen Baubereich wird weiter der Platzbedarf fur Nutzungen im UG (Kellerrdume,
Veloraume, Abstellplatze etc.) gesichert. Die Abmessung bildet den Platzbedarf aufgrund
der maximal zuldssigen Anzahl Fahrzeugabstellplatze (vgl. Kapitel 4.4) ab. Fallt die Nach-
frage nach Fahrzeugabstellplatze kinftig tiefer aus, kann damit gerechnet werden, dass
der effektiv unterbaute Bereich kleiner ausfallen wird.
Der Baubereich fiir unterirdische Gebdude unterquert den &ffentlichen Sportweg, der auch
kunftig im Eigentum der Gemeinde sein wird. Die Unterbauung und Nutzung der Fldche
wird privatrechtlich unabhdngig vom aber parallel zum Gestaltungsplan zwischen den be-
troffenen Parteien geregelt. Dies hat bis zum Zeitpunkt der Zustimmung durch die Gemein-
deversammlung zu erfolgen.

Unterirdische Anlagen zwecks Energiegewinnung, Versickerung sowie Schutzraumzu-
génge kdnnen auch ausserhalb des bezeichneten Bereichs angeordnet werden, da zum
jetzigen Zeitpunkt noch offen ist, wo diese am geeignetsten sind.

Abgrabungen und Aufschiittungen (Art. 8)

Mit dem Bau der heutigen Siedlungen wurde das damals vorhandene Terrain stark model-
liert und auf die seinerzeitigen Bauprojekte angepasst. Damit ein dem natirlichen Terrain
angepasster Gelandeverlauf erzielt werden kann, der sich in die lbergeordnete Topogra-
fie einfligt und zudem eine gute Einpassung der Uberbauung in den Gel&ndeverlauf ge-
wdhrleistet lasst der Gestaltungsplan die notwendigen Abgrabungen und Aufschittungen
zu. Der Artikel 34 BauO zu den Abgrabungen findet wahrend der Geltungsdauer des Ge-
staltungsplans keine Anwendung. Voraussetzung fur die Terraingestaltung ist, dass die An-
forderungen gemass Art. 23 der Gestaltungsplanvorschriften (Einordnung und Gestaltung)
erflllt sind und eine gute Gesamtwirkung erreicht wird.

Abb. 19
Abbildung Fas-
sade mit Wasser-
linie aus Richt-
projekt
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Notwendige Anpassungen am Terrain bspw. im Eingangsbereich, entlang von Fassaden
oder im Ubergangsbereich zum bestehenden Terrain an den Parzellengrenzen sollen mit
dem Gestaltungsplan nicht verhindert werden. Mit der Projektierung wird ein harmonischer
Gelandeverlauf méglichst ohne Stiitzmauern und Hangsicherungen sowie mit Béschungen
moglichst flacher als das Verhdltnis 2:3 angestrebt. Das effektive Ausmass der Abgrabun-
gen und Aufschittungen ist von der Detailausarbeitung des Bauprojekts abhéngig. Dabei
spielen unterschiedliche Faktoren eine Rolle die sich teilweise gegenseitig beeinflussen und
aufgrund der Stufengerechtigkeit zum jetzigen Zeitpunkt nicht bzw. nicht genau beziffert
werden kénnen (siehe nachfolgende Auflistung).

Geschosshéhen

Das Richtprojekt weist eine Geschosshéhe von 3.00 m mit einer lichten Raumhdhe von
2.40 m (60 cm Deckenaufbau) auf. Die Konstruktionsweise ist auf Stufe Richtprojekt noch
nicht abschliessend geklart. Unter der Annahme eines technisch notwendigen Minimums
von 30 cm fUr den Deckenaufbau, wiirde sich die Geschosshéhe bei gleichbleibender lich-
ter Raumhdhe entsprechend um 30 cm verringern. Die Gebdude entlang der Uitiko-
nerstrasse grenzen jeweils beidseitig an einen Platz (siehe Situationsplan Signatur
«Platze»), von dem die Gebdude erschlossen werden. Innerhalb eines Gebdaudes wird da-
bei aufgrund des Terrainverlaufs teilweise ein Hohenunterschied von bis zu 1 Vollgeschoss
Uberwunden. In der Folge summieren sich die notwendigen Terrainanpassungen Uber die
ganze Ldnge des Areals. Am Beispiel der um 30 cm reduzierten Konstruktionsstérken
ergdbe dies bei vier Versatzen 1.20 m.

Abb. 20
Abbildung Auf-
schittungen /
Abgrabung ge-
madss Richtprojekt
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Tiefgarage

Die Tiefgarage ist im Richtprojekt mit einem Quergefdlle von 6 % dargestellt, was den Vor-
gaben der aktuellen Normen entspricht. Damit wird erreicht, dass die Tiefgarage weniger
tiefins Erdreich ragt, was sich wiederum positiv auf 6kologische und wirtschaftliche Aspekte
auswirkt aufgrund des geringeren Aushubs. Wird das Quergefdlle bspw. auf 4 % reduziert,
was bzgl. Nutzung Mehrwerte bringt (mandvrieren, ein- und aussteigen etc.) fihrt dies
Uber die gesamte Lange dazu, dass die Tiefgarage an einem Ende bis zu 2 m tiefer im
Erdreich liegt.

Zus@tzlich noch offen ist der Anschluss gegenlber dem neu gestalteten Strassenraum
entlang der Weihermattstrasse (Betriebs- und Gestaltungskonzept, BGK). Werden im Rah-
men des BCK's Hohenkoten angepasst, hat dies Auswirkungen auf die Tiefgarage auf-
grund des Anschlusses der Rampen an den Strassenraum.

Hochwasser und Oberfléchenabfluss

In und um den GCeltungsbereich besteht eine Gefdhrdung durch Oberfldchenabfluss
(vgl. S.18). Der Hauptzufluss oberhalb des Geltungsbereichs ist die Bahnunterfihrung,
diese fUhrt konzentriert Wasser auf die Uitikonerstrasse. Zum Schutz von Mensch und Ge-
bdude sind entsprechende Massnahmen zu ergreifen wie Entlastungskorridore entlang von
Fusswegen bzw. als Geldndegestaltung mit Hohenversatz (10 — 15 cm) oder eine entspre-
chende Celéndegestaltung (Wall, Gegengefalle etc.) am Arealabschluss entlang der
Uitikonerstrasse (ca. 25 cm). Auch hier ist zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht klar, ob die
Anschlusshdhen kinftig dem jetzigen Zustand entsprechen oder mit dem BCK und der
Neugestaltung des Bahnhofplatzes geéinderte Rahmenbedingungen auftreten werden.

Entsprechend der oben aufgeflhrten Paramatern mit Einfluss auf die Terraingestaltung
wird hier der gemass § 83 Abs. 2 PBG bei Gestaltungsplanen notwendige Spielraum fir die
Projektierung gelassen.

Abb. 21

Schnitte mit
Darstellung der
Niveauunter-
schiede und dem
Quergefalle der
Tiefgarage
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4.3 Freiraum

Grundsatz (Art. 9)

Da eine etappierte Uberbauung méglich ist, muss mit dem ersten Baugesuch ein Uberge-
ordnetes Freiraumkonzept eingereicht werden, mit dem Aussagen etappenlbergreifend
Uber den gesamten Geltungsbereich getroffen werden. Generell ist mit der Freiraumge-
staltung eine hohe und naturnahe Gestaltungs-, Aufenthalts- und ékologische Qualitdt mit
einer hohen Biodiversitdt zu erreichen.

Die Cliederung in die einzelnen zentralen Freiraumelemente Vorzone Uitikonerstrasse,
Platze und Hofe ist darzulegen und eine zusammenhdngende Konzeption aufzuzeigen. Je-
des allféllige weitere Baugesuch beinhaltet einen Umgebungsplan, mit dem aufgezeigt
wird, wie die Absichten gemass Gesamtkonzept umgesetzt werden (Gliederung, Freiraum-
gestaltung, 6kologische Qualitdten, Retentionsflachen etc.). Ein einheitliches Erschei-
nungsbild Uber das Areal auch im Freiraum kann damit trotz Etappierung und unterschied-
lichen Bauherrschaften sichergestellt werden.

Das Freiraumkonstrukt innerhalb der Siedlung soll mehrheitlich offen und durchlassig
gestaltet werden. Auf Abgrenzungen von Aussenrdumen einzelner Wohneinheiten im Erd-
geschoss mittels Mauern, Z&unen und dergleichen soll daher verzichtet werden. Pri-
vatsphdre und Distanz zu gemeinschaftlich genutzten Fladchen kann bspw. mittels Hecken
bis zu einer Hohe von 1.50 m, Strduchern sowie eines Strducher- und Grdsersaum geschaf-
fen werden. Mit Z&unen oder bspw. auch kleineren Trockensteinmauern 0.4. kénnen hin-
gegen gemeinschaftlich genutzte Flédchen wie bspw. Gemeinschaftsgdrten gefasst wer-
den.

Abb. 22
Abbildung Frei-
raumaufteilung

Richtprojekt

®
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Vorzone Uitikonerstrasse (Art. 10)

Mit der Vorzone Uitikonerstrasse wird der Freiraum zwischen der Uitikonerstrasse und den
entlang dieser angeordneten Gebd&ude umschrieben. Im Situationsplan ist die Flache in
ihrer ungefdhreren Lage und Abgrenzung bezeichnet. Fir die Ausscheidung der Vorzone
in den weitere Projektierungsphasen besteht somit Spielraum.

Diese Vorzone, die im Richtprojekt als Filter umschrieben ist, Gbernimmt rédumlich und
gestalterisch die Ubergangsfunktion zwischen den siedlungsintern genutzten Freir&umen
und dem &ffentlichen Strassenraum. Dieser wird mit im Betriebs- und Gestaltungskonzept
(BCK) der Gemeinde klnftig neugestaltet (Entwurf zum Zeitpunkt des Gestaltungsplan
noch nicht vorhanden). Die Vorzone ist unter Einbezug der Gemeinde bestmdglich auf das
BCK und auch auf die Neugestaltung des 6ffentlichen Bahnhofplatzes abzustimmen. Im
Bereich, wo der Sportweg an die Uitikonerstrasse anknipft, ist mit erhdhtem &ffentlichem
Fuss- und Veloverkehrsaufkommen zu rechnen. Besonders in diesem Bereich Gbernimmt
die Vorzone auch eine wichtige Funktion bzgl. der Privatsphére im Erdgeschoss.

Die Vorzone dient primar dem Zugang zu den funf Platzen (Gebdudeerschliessung) und
im Sinne einer multifunktionalen Zone der Anordnung oberirdische Parkierungs- (Auto und
Velo) und Entsorgungsanlagen, sowie als nutzbare Flédchen im Zusammenhang mit Erdge-
schossnutzungen (bspw. Aussenbestuhlung von Gewerbe- oder Verkaufsfldchen) Bei der
Bespielung der Vorzone mit Ausstattungen und Nutzungen ist auf eine gute Gestaltung im
Sinne von Art. 23 der Gestaltungsplanvorschriften sowie einen angemessen begriinten An-
teil der Freifldche zu achten. Grundsatzlich soll, wo nicht aufgrund der Nutzung notwendig,
auf versiegelte Flachen verzichtet werden.

Platze (Art. 11)

Der Hauptzugang der Gebdude erfolgt Uber die Platze. Diese werden im Situationsplan
ungefahr verortet und mit Art. 6 Abs. 5 baulich (mit entsprechendem Spielraum) gefasst.
Die Platze sind mehrheitlich befestigt auszufihren, sodass ein rollstuhlgéngiger Zugang zu
den Gebduden gewdhrleistet werden kann. Die Umsetzung der Anforderungen der géngi-
gen Gesetzgebungen und Normen in Bezug auf Hindernisfreinheit sind mit der Baubewilli-
gung aufzuzeigen. Nach Mdglichkeit sollen helle Belége verwendet werden. Unter diesen
Voraussetzungen sind eine variierende Materialisierung, Pflanzbecken, Retentionsfléchen,
Brunnen etc. zul@ssig. Insbesondere soll damit ein natirliche Schattenwirkung auf den Plat-
zen hergestellt werden, um deren Uberhitzung entgegenzuwirken. Die Zul&ssigkeit solcher
Ausstattungen ist mit Art. 4 Abs. 4 (Ausstattungen der Freiraumgestaltung sind ausserhalb
der Baubereiche zulassig) geregelt.

Hoéfe (Art. 12)

Mit den Hoéfen wird ein zentraler Teil im Freiraum geschaffen. Sie sind gemeinschaftliche
Freiflache mit Spiel-, Aufenthalts- und Begegnungsfunktion. Angeordnet werden kdnnen
Gemeinschaftsgdrten, Spielplatze, Retentionsflachen, Crillstellen, Pergola, Schattenspen-
der und weitere Ausstattungen zwecks Gestaltung und Nutzung der Freiflédchen. Sie sind
jeweils in sich so zu gestalten, dass unterschiedliche Freiraumcharakteren entstehen.

Das Richtprojekt sieht (von Nordwest nach Stdost) einen Wald-, Wasser- Sports-/ und
Gartenhof vor. Der Gestaltungsplan weist den Héfen keine bestimmten Eigenschaften zu
und bezeichnet die Fl&chen in ihrer ungefdhren Lage und Abgrenzung. Die Hofe haben
einen angemessenen Crinanteil aufzuweisen. Dieser ist abhdngig von der jeweils zugewie-
senen Nutzung. Auf jeden Fall sind sie, sofern nicht zwingend notwendig, unversiegelt zu
auszubilden.
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Begriinung und Pflanzung, Versiegelung (Art. 13)

Die Bepflanzung im gesamten Geltungsbereich hat standortgerecht und grossmehrheitlich
mit einheimischen Arten zu erfolgen. Damit sind in geringem Masse auch Bepflanzungen
moglich, die bspw. aufgrund der Bllten in gestalterischer Hinsicht einen Mehrwert bringen
und als standortgerecht aber nicht als einheimisch definiert sind. In der Gesamtsumme
ordnen sich solche Bepflanzungen aber deutlich unter. Auf jeden Fall ist bei der Bepflan-
zung auf eine grosse Strukturvielfalt, also auf eine vielfaltige und abwechslungsreiche Be-
pflanzung, zu achten. Dabei soll auf Pflanzen der Pflanzenliste zurlickgegriffen werden. Es
soll ein hoher Anteil an Bumen und Pflanzen mit essbarem Obst und Beeren realisiert wer-
den.

Die ungefdhre Anzahl und Lage mittel- und grosskroniger Bdume wird mit dem Gestal-
tungsplan (bezeichnet im Situationsplan) gesichert. Als grosskronige B&dume gelten B&dume
die grundsatzlich eine Endhdhe von 20 — 40 m erreichen kdnnen, mittelkronige B&ume
12 — 20 m. Diese Richtwerte entsprechen nicht einer zwingend zu erreichenden Zielgrosse.
Die effektive Hohe und Entfaltung der Krone ist schlussendlich stark standort- und sorten-
abhdngig. Dies gilt auch in Bezug auf die Alterungsféhigkeit der Baume. Bei Abgang der
B&ume sind sie im Geltungsbereich zu ersetzen. Ist ein Erhalt oder Ersatz an den bezeich-
neten Lagen nicht mdglich oder zielflihrend, kann davon abgewichen werden. Ein Ersatz
innerhalb des Geltungsbereichs ist jedoch zwingend. Im Situationsplan sind ca. 100 Bdume
bezeichnet, was in Bezug auf das Richtprojekt einem Baum pro ca. 110 m? versiegelter Fla-
che (inkl. Gebaudeflachen) entspricht. Das Richtprojekt sieht weitergehende Bepflanzun-
gen vor. Einige davon sind Bestandsb&ume deren Erhalt beabsichtigt wird.

Abb. 23

Schema Bepflan-
zung gemadss
Richtprojekt

)
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Das Pflanzen von Baumen, Strauchern, Hecken etc. ist grundsatzlich im Zivilrecht geregelt.
Abstdnde gegenlber Nachbargrundstliicken etc. werden mit dem Gestaltungsplan nicht
geregelt. Deren Einhaltung ist im Rahmen der Baugesuche nachzuweisen.

Der Anteil versiegelter Flachen im Freiraum wird auf 15 % (4'665 m?) der Flache des
Geltungsbereichs beschrankt und wird damit gegentber dem Bestand verringert. Gebd&u-
defléchen sind darin nicht enthalten. Damit wird gesichert, dass ein Grossteil der Freiflache
unversiegelt ausgestaltet wird, was sich zu Gunsten des Lokalklimas, des Wasserhaushalts
und der Biodiversit&t auswirken kann.

Uberdeckung unterbauter Fldchen (Art. 14)

B&ume sind méglichst in nicht unterbauten Bereich zu pflanzen, bzw. sind die unterbauten
Flachen maglichst klein zu halten. Wo dies nicht méglich ist, hat die Uberdeckung unter-
bauter Bereiche im Bereich der Bdume mind. 1.50 m zu betragen. Das Richtprojekt sieht
eine hohe Anzahl Bdume vor, wovon viele auf nicht unterbauten Flédchen angeordnet wer-
den. Mit dem Richtprojekt wird weiter ausgewiesen, wo welche Uberdeckung gewdhrleistet
werden kann. Punktuell ist nur eine geringe Uberdeckung méglich. Aufgrund des Terrain-
verlaufs wiirde eine vollfldchige Uberdeckung von 1.50 m die Verschiebung der Tiefgarage
weiter in den Hang oder tiefer in das Erdreich bedingen. Beide Varianten fihren zu einem
deutlich grésseren Aushubvolumen und zu mehr Material, dass aufgrund grésser Raumho-
hen etc. verbaut werden muss. Durch die hdhere Auflast der tiefer im Erdreich liegenden
Tiefgarage wird eine stérkere Dimensionierung der Decken ndtig, was grosse Auswirkun-
gen auf die Klimabilanz der geplanten Siedlung hat. Im Rahmen der Richtprojekterarbei-
tung wurden unterschiedliche Variante gepruft. Aus Sicht Nachhaltigkeit (im Speziellen hin-
sichtlich CO,-arme Erstellung) wird die vorliegende Positionierung der Tiefgarage als ziel-
fihrend beurteilt (trotz punktuell geringer Uberdeckung).

®

Planwerkstadt AG | Privater Gestaltungsplan «Weihermatt» | Gemeinde Urdorf

Abb. 24
Versiegelung ge-
madss Richtprojekt

38



4.4 Erschliessung und Parkierung

Offentliche Wegverbindung (Art. 15)

Der Gestaltungsplan sichert die direkte Durchwegung zwischen der Uitikonerstrasse und
der Weihermattstrasse. Dieses Wegverbindung ist Teil des Sportwegs, der von der S-Bahn-
Station Urdorf-Weihermatt zu den Freizeitanlagen an der Weihermattstrasse fihrt. Der
Sportweg ist im Eigentum der Gemeinde. Mit oberirdischen Gebduden ist gegentber dem
Sportweg der kantonale Wegabstand von 3.5 m einzuhalten. Die Gestaltung der Wegfih-
rung und der flankierenden Bereiche sollen dazu beitragen, dass der &ffentliche Weg gut
auffindbar und die Wegfihrung klar definiert ist. Dies gilt besonders auch fur die Anknlp-
fungspunkte an das Ubergeordnete Infrastrukturnetz an der Uitikoner- und der Weiher-
mattstrasse. Diese AnknUpfungspunkte missen in Abstimmung mit den Betriebs- und Ge-
staltungskonzepten der Gemeinde abgestimmt und geplant werden.

Fur die Trennung der &ffentlichen und nicht 6ffentlichen Flachen (bspw. im Bereich von
Spielplatzen, Eingangsbereichen, gemeinschaftlichen Freirdumen etc.) sollen gestalteri-
sche Massnahmen wie unterschiedliche Materialisierung, Hecken etc. einer Trennung
durch Zaune und Mauern vorgezogen werden, um eine fliessende Freiraumfigur zu ge-
wdbhrleisten.

Im Zusammenhang mit der Projektierung des Sportwegs und der angrenzenden Rdume
ist die Gemeinde frihzeitig einzubinden.

O

Abb. 25
Uberdeckung
gemass
Richtprojekt
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Die Verbindung zwischen Uitikoner- und Weihermattstrasse ist im kommunalen Richtplan
(Fussverkehr und Veloverkehr) als bestehende kommunale Hauptverbindung eingetragen.
Esist ein stufenfreier, befahrbarer (Kinderwégen, Velo, Bewirtschaftung etc.) Verlauf zu ge-
wdahrleisten. Das Richtprojekt sieht zusatzlich dazu einen Treppenaufgang von der Weiher-
mattstrasse her vor. Unterhaltsarbeiten bedingen eine Wegbreite von mindestens 2.50 m.

Siedlungsinternes Wegenetz (Art. 16)

Im Situationsplan werden Anknipfungspunkte des siedlungsinternen und somit nicht &f-
fentlichen Wegenetzes bezeichnet. Zwecks Durchléssigkeit fir die Bewohnerschaft der
Siedlung ist mindestens an diesen Orten mit der Durchwegung an die einzelnen Freiraum-
elemente (Hofe, Platze, Vorzone) anzuknipfen.

Zu- und Wegfahrt (Art. 17)

Die Erschliessung unterirdischer Parkierungsanlagen hat ab der Weihermattstrasse zu er-
folgen. Zu diesem Zweck sind maximal fiinf Offnungen zul&ssig. Diese haben sich im Sinne
von Art. 23 Gestaltungsplanvorschriften gut in die Umgebung einzupassen. Dies bedeutet,
dass sie bspw. entlang der Weihermattstrasse in inrer Grésse auf das notwendige Minimum
zu beschrénken sind. Gestalterisch sollen sie in die Umgebung/den Terrainverlauf einge-
bettet werden. Das Projekt sieht vor, die Anzahl der Einfahrten abh&ngig von deren Not-
wendigkeit zu erstellen. Geplant ist auf jeden Fall die Einfahrt der 1. Etappe nach Erstellung
der 2. Etappe wieder rlickzubauen, sodass die Gesamtzahl schlussendlich weniger als funf
betragt.

Die genaue Lage der Zu- und Wegfahrten werden mit dem Gestaltungsplan nicht defi-
niert. Damit besteht die Moglichkeit, diese abgestimmt auf die Etappierung und die Auf-
teilung in mehrere Parkierungsanlagen anzuordnen. Die Aufhebung erstellter Zu- und
Wegfahrten im Rahmen spdterer Bauetappen ist unter Einhaltung der Gestaltungsplanvor-
schriften und den fur die Parkierung relevanten Normen zuld&ssig.

Abb. 26
Anschluss Sport-
weg an Weiher-
mattstrasse ge-

mass Richtprojekt
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Anordnung Fahrzeugabstellplatze (Art. 18)
Unterirdisch anzuordnen sind mindestens die Fahrzeugabstellplatze, die nicht fir Besu-
chende oder Kundschaft vorgesehen sind. Die Fahrzeugabstellpldtze fir Besuchende und
Kundschaft kénnen ebenfalls unterirdisch oder aber auch oberirdisch in der Vorzone
Uitikonerstrasse angeordnet werden. Werden sie unterirdisch angeordnet, ist die Zug&ng-
lichkeit und der Betrieb getrennt von den Fahrzeugabstellplatzen der Bewohnerschaft zu
gewdhrleisten.

Im Baubereich fur unterirdische Gebd&ude sind sowohl mehrere voneinander unabhdén-
gige Gebdude als auch eine einzige, gemeinschaftliche und fir die ganze Bewohnerschaft
zugdéngliche Parkierungsanlage zuldssig.

Anzahl Fahrzeugabstellpldtze (Art. 19)

Der Gestaltungsplan legt die Berechnungsweise der Anzahl Fahrzeugabstellpldtze fest. Die

Berechnungsweise ergibt sich aus dem Abgleich der Vorgaben gemdss BauO, der rechts-

kraftigen kantonalen Wegleitung (1997) und dem Entwurf der Uberarbeiteten kantonalen

Wegleitung (Stand 2018) sowie unter Berlcksichtigung der értlichen Gegebenheit und den

Absichten der Grundeigentimerinnen (vgl. 2.4.). Aufgrund der unterschiedlichen Vorga-

ben sind basierend auf dem Richtprojekt je nach Berechnungsgrundlage insgesamt die

folgenden Anzahl Fahrzeugabstellpldtze:

- Die Anzahl Pflichtabstellplatze gemdss Bauordnung (Art. 35) betragt 417 Abstellplatze,
welche auf 292 reduziert bzw. auf max. 479 Abstellpldtze erhdht werden darf.

— Der CGrenzbedarf gemdss rechtskraftiger kantonaler Wegleitung 1997 betragt 412 Ab-
stellplatze, welcher entsprechend der OV-Giteklasse auf mind. 149 und max. 322 Ab-
stellplétze zu reduzieren ist.

— Der Grenzbedarf gemdss kantonaler Wegleitung (Stand 2018) betragt 277 Abstell-
platze welcher entsprechend der OV-Giteklasse auf mind. 144 und max. 203 Abstell-
plétze zu reduzieren ist.

Gemadss der in den Vorschriften festgehaltenen Berechnungsweise, die sich an den Uber-
geordneten Grundlagen orientiert, sind fUr das Richtprojekt insgesamt 166 bis 362 Fahr-
zeugabstellplatze erforderlich. Im Richtprojekt sind 301 Fahrzeugabstellplatze dargestellt.
Aufgrund des beabsichtigten langen Realisierungshorizontes der Ersatzneubauten ist
schwer abschdtzbar, wie sich das Bedurfnis nach Abstellpladtzen entwickeln wird. Mit der
formulierten Vorschrift mit entsprechendem Spielraum kann kinftig darauf reagiert wer-
den.

GestUtzt auf ein Mobilitatskonzept kann von den Vorgaben der Abstellplatzverordnung
abgewichen werden. In diesem Fall ist aufzuzeigen, dass die reduzierte Anzahl Fahrzeug-
abstellplétze dauerhaft ausreicht und keine Missstéinde entstehen. Mogliche Massnahmen
kdnnten bspw. folgende sein:

— vertragliche Regelungen bzgl. des Autobesitzes mit der Mieterschaft;

— ein Abstellplatzangebot fir Spezial- und Lastenvelos;

— Veloreparatursténder mit Luftpumpe;

— eine verbesserte Zugdnglichkeit zur Elektromobilitat;

— die Information der Mieterschaft Uber Verpflichtungen und Mobilitadtsangebote auf
dem Areal.
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Veloabstellplatze (Art. 20)

FUr die Wohnnutzung ist mindestens ein Veloabstellplatz pro Zimmer zur Verflgung zu stel-
len. Dies entspricht der Vorgabe gemdss der kantonalen Wegleitung (Stand 2018). Fir Ge-
werbe- bzw. Aus- und Weiterbildungszwecke (geplanter Kindergarten) kommt die jewei-
lige kantonale Wegleitung zur Anwendung. In Bezug auf das Richtprojekt sind demnach
833 Veloabstellplatze zu schaffen. Mindestens 65 % davon sind als Langzeitabstellpldtze
im Gebd&udeinnern (unter- und/oder oberirdisch) zu erstellen. Oberirdisch sind mindestens
25 % in der Vorzone Uitikonerstrasse anzuordnen. Diese sind gedeckt, gut erreichbar und
eingangsnah auszugestalten.

Abstellplétze fir Motorréder, Kinderwagen und fahrzeugdhnliche Gerdte (Art. 21, 22)
Die BauO fordert 1.2 m? Abstellflache pro Zimmer fur Velos, Mofas und Kinderwagen. Der
Gestaltungsplan gibt fir Velos eine bestimmte Berechnungsweise vor. Fir Motorréder ist
eine angemessene Anzahl in unterirdischen Parkierungsanlagen vorzusehen. Fir Kinder-
wagen, Veloanhdnger und fahrzeugdhnliche Gerate (Kickboard, Skateboard etc.) und
dergleichen ist eine ausreichende Fléche zur Verfligung zu stellen. Diese sollten mdglichst
in der Nahe der Hauseingdnge und stufenlos erreichbar sein. Die ausreichende Anzahl Ab-
stellplatze fur Motorrdder und die ausreichende Fléche fir Kinderwagen und fahrzeug-
ahnliche Gerdte ist mit jedem Baugesuch nachzuweisen.

4.5 Einordnung und Gestaltung

Bauten und Anlagen (Art. 23)

Mit dem Gestaltungsplan wird eine gute Gesamtwirkung eingefordert. Bei der Beurteilung
sind insbesondere folgende Merkmale zu beachten:

— Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaftlichen Umgebung;

— kubische Cliederung und architektonischer Ausdruck der Gebdude;

— Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der Freifl&chen;

— Wohnlichkeit und Wohnhygiene;

— Versorgungs- und Entsorgungsldsung,

— Artund Crad der Ausristung.

Mit dem vorgdngig zum Gestaltungsplan durchgefihrten qualitétssichernden Verfahren
(Studienauftrag) wurde von einem Beurteilungsgremium mit unabhdngigen externen
Fachexperten einstimmig das Projekt von Duplex Architekten AG, Zirich und Cadrage
Landschaftsarchitekten GmbH, Zirich zur Weiterbearbeitung empfohlen, welches in der
Folge zum Richtprojekt als Grundlage fur den Gestaltungsplan weiterbearbeitet wurde. Mit
diesem Vorgehen wurde eine sehr hohe stédtebauliche und gestalterische Qualitdt sicher-
gestellt, welche nun mit dem Gestaltungsplan gesichert wird.

In Bezug auf den architektonischen Ausdruck sind die Bauten sorgféltig aufeinander ab-
zustimmen, sodass ein einheitliches Erscheinungsbild entsteht und die Siedlung trotz Etap-
pierung als ein Ganzes wirkt. Die Anforderungen sind jederzeit zu erfillen, das heisst in jeder
Bauetappe.

Dachgestaltung (Art. 24)

Im Geltungsbereich sind nur Flachddcher mit einer Neigung von bis zu 5° zul@ssig. Der nicht
als begehbare Terrasse genutzte Bereich der Flachd&cher von Hauptgebduden ist als Re-
tentionsvolumen zu nutzen und &kologisch wertvoll zu begriinen. Die Nutzung der Dach-
fladchen zur Energiegewinnung ist zuldssig und wird angestrebt. Die Begrlinung von Flach-
ddéchern kann einen Beitrag zum 6kologischen Ausgleich leisten, wenn sie naturnah erfolgt.
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Mit dem Ziel einer 6kologischen Aufwertung der ganzen Siedlung sind Flachd&cher von
Hauptgebduden deshalb mit mdglichst einheimischen, dkologisch wertvollen Pflanzen zu
begriinen. Dies auch dort, wo Solaranlagen installiert sind. Die Pflicht, dkologisch wertvoll
zu begriinen besteht, soweit dies technisch und betrieblich machbar sowie wirtschaftlich
tragbar ist. Ausgenommen sind Flachddcher von kleineren, technisch bedingten Aufbau-
ten.

Die begrinten Dé&cher sind zudem notwendig als Retentionsvolumen. Auf den begriin-
ten Dachfladchen wird das Regenwasser aktiv im Substrat gestaut oder Uber spezielle Drai-
nage-Elemente aus Kunststoff gesammelt. Das Regenwasser kann lber die bepflanzten
Flachen verdunsten, fir die Bewdsserung gesammelt oder zeitverzdgert der Kanalisation
zugefiihrt werden. Die Begrlinung auf Retentionsdé@chern kann das Regenwasser nicht nur
zurlickhalten, sondern auch reinigen, Schadstoffe ausfiltern und Gber offene Wasserfléchen
zur direkten Kihlung des Gebdudes beitragen.

4.6 Umwelt

Energiestandard (Art. 25)

Als Energiestandard gelten die Anforderungen des SIA-Effizienzpfads Energie, Merkblatt
SIA 2040 (Fassung vom 1. Mai 2017). Der SIA-Effizienzpfad umfasst die Bereiche Erstellung
und Betrieb der Cebdaude (Betriebsenergie) sowie die durch das Quartier induzierte Mobi-
litat. Ein dem SIA-Effizienzpfad gleichwertiger Energie- bzw. Nachhaltigkeitsstandard wird
mit dem Gestaltungsplan ebenfalls zugelassen.

Versickerung und Grundstiicksentwdsserung (Art. 26)

Die Versickerung des im Geltungsbereich anfallenden unverschmutzten Abwassers Uber
Versickerungs- und Retentionsflachen entspricht dem Prinzip der Schwammstadt, in deren
anfallendes Regenwasser lokal aufgenommen und gespeichert wird, anstatt es zu kanali-
sieren und abzuleiten. Entsprechend soll das Wasser mit Massnahmen wie beispielsweise
Retentionsflachen, Dachbegrinung, grosskronigen Baumen etc. vorlbergehend auf dem
Areal gespeichert und nicht direkt abgeflhrt bzw. auf versiegelten Fléchen verdunstet wer-
den. Im Richtprojekt wurde dieses Thema bereits in die Umgebungsgestaltung miteinbe-
zogen (Wasserhof mit wechselnd méglichem Wasserspiegel). Regenwasser, das nicht zur
Versickerung gebracht werden kann oder darf, ist im Sinne der lUbergeordneten Gesetz-
gebung (Art. 7 Bundesgesetz Uber den Schutz der Gewdsser) abzuleiten. Im Rahmen der
weiteren Planung ist die Verordnung Uber die Siedlungsentwdasserungsanlagen der Ge-
meinde Urdorf beizuziehen.

Entsorgungsanlagen (Art. 27)

Der Gestaltungsplan &sst Entsorgungsanlagen in der Vorzone Uitikonerstrasse und jeweils
mit einer Zu- und Wegfahrt zusammengefasst an der Weihermattstrasse zu. Das Richtpro-
jekt sient Unterflurcontainer vor. Bei diesem System ist darauf zu achten, dass sie da ange-
ordnet werden, wo genligend Platz fir die Entleerung der Anlage vorherrscht. Die Detail-
planung ist mit den gemeindlichen Behérden zu koordinieren und die Abfallverordnung
der Gemeinde Urdorf beizuziehen.
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4.7 Schlussbestimmungen

Etappierung (Art. 28)

Die Etappierung ist ein zentraler Punkt der Erneuerung der heutigen beiden Siedlungen.
Beide Bauherrschaften beabsichtigen die Etappen so einzuteilen, dass die jetzige Bewoh-
nerschaft innerhalb der Siedlung umziehen kann (siehe Kapitel 3.1). Dies entspricht einer
sozialvertraglichen Etappierung. Der Gestaltungsplan ermdglicht diese etappierte Ent-
wicklung.

In den Vorschriften wird weitestgehend darauf verzichtet, die Bestimmungen pro Etappe
zu regeln, da diese grundsdatzlich noch angepasst werden kdnnen sowie Abhdngigkeiten
in Bezug auf die Eigentumsverteilung bestehen. Diese werden parallel zum Gestaltungs-
plan privatrechtlich geregelt (bspw. Verteilung Nutzungsmass). Im Rahmen von einem
Baugesuch ist aufzuzeigen, dass besonders die Regelung zum Versiegelungsgrad auch in
den nachfolgenden Etappen eingehalten werden kann. In jeder Etappe mussen Umge-
bungsflachen wie Gebdudezugdnge, Platze, Garageneinfahrten etc. versiegelt ausgebil-
det werden kdnnen.

Der Cestaltungsplan l@sst provisorische Bauten und Anlagen auch ausserhalb der Bau-
bereich zu, sofern sie zwingend erforderlich sind und die Etappierung keine andere Ldsung
ermdglicht. Auch mit einer provisorischen Zwischenldsung ist den Anspriichen an die gute
Gestaltung gerecht zu werden.
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5 Interessenabwdgung

Stehen den Behdrden laut Art. 3 der Verordnung Uber die Raumplanung des Bundes vom
28. Juni 2000 (RPV) bei Erfullung und Abstimmung raumwirksamer Aufgaben Handlungs-
spielrdume zu, so wagen sie die Interessen gegeneinander ab, indem sie die betroffenen
Interessen ermitteln sowie beurteilen und dabei insbesondere die Vereinbarkeit mit der an-
zustrebenden r&umlichen Entwicklung und die mdglichen Auswirkungen bertcksichtigen.
Die Ziele und Grundsdtze des Raumplanungsgesetzes (RPG, Art. 1 und 3) bilden dabei die
Grundlage fir die Interessenabwdagung.

5.1 Innenentwicklung

Art. 1 und 3 RPG fiihren die Ziele und Grundsatze der Raumplanung auf. Demnach ist die
Siedlungsentwicklung unter Beriicksichtigung einer angemessenen Wohnqualitdt nach in-
nen zu lenken. Mit kompakten Siedlungen sind die bauliche Dichte und die Nutzerdichte zu
erhdhen und die haushdlterische Bodennutzung zu gewdhrleisten. Insbesondere in Gebie-
ten, die mit dem 6ffentlichen Verkehr gut erschlossen sind, ist Raum flr Einwohnerinnen
und Einwohner zu schaffen.

Der Gestaltungsplan ermoglicht ein Projekt, welches den zuléssigen Rahmen gemdss
rechtskraftiger Bauordnung Ubersteigt. Der Gestaltungsplan sieht eine Erhdhung der
Dichte im Sinne der Ubergeordneten Absichten fir das Gebiet um die S-Bahn-Station vor
(regionaler Richtplan: «<hohe bauliche Dichte», AZ von 0.65 -1.3 und héher, kommunaler
Richtplan «hohe Dichte»). Die Bauordnung wird zurzeit revidiert, um den Anforderungen
der Ubergeordneten kantonalen und regionalen Vorgaben gerecht zu werden. Die Rechts-
kraft der revidierten Bauordnung ist nach der Rechtskraft des Gestaltungsplans zu erwar-
ten. Das maximale Dichtemass wird im Gestaltungsplan klar definiert, womit zusdtzliche
nicht anrechenbare Flédchen in Dachgeschossen, welche die effektive bauliche Dichte wei-
ter erhdhen wirden (gratis Flache), ausgeschlossen sind.

Das Gebiet um den Bahnhof wie es heute bebaut ist, entspricht nicht den beabsichtigten
Zieldichten und -entwicklungen des kantonalen Raumordnungskonzepts und des regiona-
len Richtplans. Der Gestaltungsplan tragt zu deren Erreichung bei und steht mit den kom-
munalen Absichten im Einklang.

5.2 Freiraum, Okologie und Lokalklima

Mit der Lenkung der Siedlungsentwicklung nach innen und der damit einhergehenden Er-
héhung der baulichen Dichte und Nutzungsdichte steigt der Anspruch auf gentigend nutz-
bare und qualitativ hochwertige Freirdume. Gemdss Art. 3 Abs. 3e RPG sollen Siedlungen
viele Grinflédchen und Baume enthalten. Qualitatsvolle, vielseitig nutzbare und gut anei-
genbare Freirdume tragen zum Wohlbefinden der Benutzenden bei und kénnen so zur Ak-
zeptanz von Innenentwicklungsmassnahmen einen Beitrag leisten.

Der Gestaltungsplan definiert die maximale Abmessung der Gebdude und sichert damit
die entsprechenden Freifldchen. Crundlage ist ein stddtebauliches Konzept, welches aus
einem qualitatssichernden Verfahren hervorging und nicht zuletzt aufgrund des Freiraum-
konzepts Uberzeugte. Die massgeblichen Qualitdten und Elemente des Freiraums werden
verbindlich gesichert und erhdhte Anforderungen an Gestaltung, Strukturierung,
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Qualitaten und Bepflanzung gestellt (gemeinschaftlicher Freiraum, standortgerechte Be-
pflanzung, biodivers etc.). Versiegelte Flachen werden auf das notwendige Mass reduziert.
Die bestehende Siedlung weist fldichenmdssig bereits grossziigige Freirdume auf, die ge-
pragt sind von Rasenfldchen, Nadelbdumen und einzelner klein gehaltenen Gemein-
schaftsfldchen und Spielbereichen. Mit den genannten Anforderungen an Freiraum und
Bepflanzung fuhrt der Gestaltungsplan neben der Verbesserung der Nutzbarkeit der Frei-
réume auch zu einer Verbesserung der Biodiversitdt, einer Verringerung der versiegelten
Fladchen und damit insgesamt zu einer Verbesserung der lokalklimatischen Verhdltnisse. Die
bestehende Wegverbindung zwischen der S-Bahn-Station Urdorf Weihermatt im Norden
und den Sport- und Freizeitanlagen im Stden besteht weiterhin. Von den verbesserten
Freiraumverhdltnissen entlang dem Sportweg profitiert damit auch die Offentlichkeit.

5.3 Mobilitat und Umwelt

Gema@ss Art. 3 Abs. 3a RPG sind Wohn- und Arbeitsgebiet schwergewichtig an Orten zu
planen, die auch mit dem &ffentlichen Verkehr angemessen erschlossen sind. Zudem wird
der Erhalt und die Schaffung von Rad- und Fusswegen verlangt (Art. 3 Abs. 3¢ RPC).

Die Erhéhung der Bevélkerungsdichte flhrt unvermeidlich zu einem Anstieg der Mobili-
tat und damit zu grosseren Larmemissionen. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zu Halte-
stellen des 6ffentlichen Verkehrs kann die Anzahl Fahrzeugabstellplatze um einen entspre-
chend héheren Faktor verringert werden kann. Mittels Mobilitdtskonzept ist eine Reduktion
unter das geforderte Minimum zul&ssig. Mit Mindestvorgaben an Veloabstellpldtzen und
qualitativen Vorgaben an diese wird die emissionsarme Mobilitat geférdert. Der Sportweg
wird als bestehende Fuss- und Velowegverbindung erhalten und die Wegflihrung verbes-
sert.

Der Gestaltungsplan lasst in Bezug auf die Anzahl Fahrzeugabstellplatze einen Spiel-
raum zu. Damit kann, trotz der geplanten Etappierung Gber mehrere Jahre, jederzeit eine
zeitgemdsse und zielfihrende Mobilitatsldsung gewdhrleistet werden, indem der Bedarf an
Fahrzeugabstellplatze mit jeder Etappe neu beurteilt werden kann. Die Parkierung orien-
tiert sich an den gdngigen kommunalen und kantonalen Vorgaben. Dass die gesetzlichen
Mindestanforderungen bzgl. Ladrmemissionen eingehalten werden, wird mit dem Gestal-
tungsplan nachgewiesen.

5.4 Nachhaltigkeit

Die Nachhaltigkeit beinhaltet neben Themen wie Klima, Okologie und Mobilitét auch Ener-
gie, finanzielle und soziale Aspekte. Mit der geforderten Verdichtung gemdss RPG werden
all diese Themen tangiert und es besteht ein &ffentliches Interesse an einer guten, zukunfts-
gerichteten Gesamtldsung.

Die Grundeigentimerinnen liessen vorgdngig zum Gestaltungsplan ein Nachhaltigkeits-
konzept erarbeiten, dessen Umsetzung mit dem Gestaltungsplan erméglicht wird. Der Ge-
staltungsplan macht zu unterschiedlichen Themen Vorgaben. Der Bereich fiir unterirdische
Bauten wird so angelegt, dass eine moglichst geringes Aushubvolumen notwendig ist. Die
Uberdeckung unterbauter Fléichen ist da genligend stark auszubilden, wo sie fir die Be-
pflanzung notwendig ist und nicht durchgehend. Aufgrund der Lage am Hang wiirde dies
zu mehr Aushubvolumen flhren, zusatzlich wirde aus statischen Grinden mehr Material
verbaut. Dies ist wiederum nicht nachhaltig.

Mit der erméglichten Etappierung kann die bestehend Siedlung so ersetzt werden, dass
keine Leerkindigungen notwendig sind. Die Bewohnerschaft kann innerhalb des Areals in
eine neue Wohnung ziehen. Dies entspricht einer sozialvertraglichen Siedlungserneuerung.
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Die Neubauten sind komplett im Eigentum der beiden Genossenschaften GEWOBAG und
wsgz, welche die Wohnungen nach dem Prinzip der Kostenmiete vermieten und damit er-
schwinglichen Wohnraum zur Verfligung stellen.

Die Siedlungserneuerung wie sie von den Grundeigentimerinnen vorgesehen und mit
dem Gestaltungsplan gesichert wird, entspricht damit dem Nachhaltigkeitsgedanken und
berlcksichtigt die unterschiedlichen Themen, die Teil der umfassenden Nachhaltigkeit
sind.

5.5 Fazit

Die betroffenen Interessen wurden abgewogen und im Cestaltungsplan entsprechend
aufgenommen. Mit den tUbergeordneten Zielen und Interessen der Raumplanung steht der
Gestaltungspan im Einklang und lokale &ffentliche Interessen werden berlcksichtigt.

An der beabsichtigten qualitativ hochwertigen Verdichtung im Geltungsbereich besteht
ein entsprechendes 6ffentliches und Ubergeordnetes Interesse.
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6 Gestaltungsplanverfahren

6.1 Verfahrensablauf Gestaltungsplan

Ablauf Zeitraum, voraussichtlich
Entwurf Gestaltungsplan April 2023 bis September 2023
Vorprufung kantonale Baudirektion (geplant) Oktober 2023 bis Februar 2024
Offentliche Auflage und Anhérung (geplant) Oktober 2023 bis Dezember 2023
Uberarbeitung und Bereinigung (geplant) Marz bis Juni 2024
Beschluss durch Gemeinderat (geplant) August 2024
Beschluss durch Gemeindeversammlung (geplant) Dezember 2024
Genehmigung durch Baudirektion (geplant) April 2025
Inkraftsetzung durch Gemeinderat (geplant) Mai 2025

6.2 Kantonale Vorprifung

Mit dem Schreiben vom ... wurden die Unterlagen bei der Baudirektion zur kantonalen
Vorprifung eingereicht. Unter der Federfihrung des Amtes fur Raumentwicklung (ARE)
wurden die kantonalen Amtsstellen eingeladen, sich zu den vorliegenden Unterlagen zu
dussern.

Antrége und Entscheide

folgt

6.3 Offentliche Auflage

Das nach § 7 des Planungs- und Baugesetzes vorgeschriebene Mitwirkungsverfahren wird
parallel zur kantonalen Vorprifung vom ... bis ... durchgefihrt. Die im Rahmen der &ffent-
lichen Auflage eingegangenen Einwendungen und Antrdge sowie der Umgang mit diesen
werden nachfolgend in gekirzter und anonymisierter Form wiedergegeben.

Antrége und Entscheide
folgt
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6.4 Anhérung
Gemdss § 7 Abs. 1 PBG sind nachgeordnete Planungstréger bei der Aufstellung von Nut-
zungspldnen rechtzeitig anzuhéren. Die Anhérung erfolgt parallel zur &ffentlichen Auflage

(...bis...).

Antrége und Entscheide
folgt
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