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Gultige Fassung

Die Gemeinde Urdorf erlasst, gestutzt auf die einschlagigen Be-
stimmungen des kantonalen Planungs- und Baugesetzes vom

7. September 1975 (PBG) respektive der Revision vom 1. Septem-
ber 1991 und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und
kantonalen Rechts, fUr ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau-
und Zonenordnung.

| ZONENEINTEILUNG

Art.1 Zonen

Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit es
nicht bewaldet oder Uberkommunalen Nutzungszonen zugewie-
sen ist:

Neue Fassung

Die Gemeinde Urdorf erlasst, gestutzt auf § 45ff des kantonalen
Planungs- und Baugesetzes (PBG) vom 7. September 1975 (PBG)
in der Fassung vom 1. Juli 2023 und unter Vorbehalt vorgehen-
den eidgendssischen und kantonalen Rechts, fUr ihr Gemeinde-
gebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung.

| ZONENEINTEILUNG

Art. 1 Zonenordnung und Empfindlichkeitsstufen

! Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen eingeteilt, soweit
es nicht bewaldet oder Uberkommunalen Nutzungszonen zuge-
wiesen ist und den folgenden Empfindlichkeitsstufen (ES) zuge-
ordnet:

1 Bauzonen 1 Bauzonen ES
Zweigeschossige Kernzone K2 / 50% | Zweigeschossige Kernzone A Il KA /50 %
Kernzone B Il KB /50 %
iergeschossige Zentrumszone 74/ 75% | Viergeschossige Zentrumszone Il 74175 %
Sechsgeschossige Zentrumszone Il 26/125%
Zweigeschossige Wohnzone W2 / 25% | Zweigeschossige Wohnzone Il W2 /25 %
Zweigeschossige Wohnzone W2 /30% | Zweigeschossige Wohnzone Il W2 /30 %
Zweigeschossige Wohnzone W2 / 45% | Zweigeschossige Wohnzone Il W2 /45 %
Dreigeschossige Wohnzone W3/ 55% | Dreigeschossige Wohnzone Il W3 /55% 60 %
Zweigeschossige Wohnzone mit WG2 / 45% | Zweigeschossige Wohnzone mit Il WG2 /45 %
Gewerbeerleichterung Gewerbeerleichterung
iergeschossige Wohnzone mit WG4 / 85% | Viergeschossige Wohnzone mit Il WG4 /85 %
Gewerbeerleichterung Gewerbeerleichterung
Funfgeschossige Industriezone |/ 5| Ednfgeschossige Industriezone \% /7
Spezielle Industriezone I/ Spez. | Spezielle Industriezone \% | / Spez.
Zone fur offentliche Bauten Oe | Zone fur offentliche Bauten I/ 1* Oe
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Formulierung entspricht der Vorgabe des
ARE fur Gemeinden, die die IVHB bereits umge-
setzt haben.

Neunummerierung erfolgt am Schluss

Redaktionelle Anpassung

Die Auflistung wird mit den Ldrmempfindlich-
keitsstufen (ES) ergdnzt.

Neu erfolgt eine Differenzierung in die Kernzone
A und die Kernzone B (siehe Art. 4ff nBZO).

Fdr ein Teilgebiet in Urdorf Nord wird neu die
Zentrumszone Z6 geschaffen.

Zur Ausntitzungserhéhung in der W3 siehe
Art. 26 nBZ0.
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Gultige Fassung

Neue Fassung

2 Erholungszonen 2 Erholungszonen Il E
3 Freihaltezonen 3 Freihaltezonen I/ 1*
4 Reservezonen 4 Reservezonen - R

Art. 1a Mehrwertausgleich

T Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen entste-
hen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von 8 19 des Mehrwer-
tausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2000 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 20 % des um Fr. 100'000 gekirz-
ten Mehrwerts.

“Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

Art. 2 Anordnungen innerhalb der Bauzone

Innerhalb der Zonen werden mit raumlich begrenztem Anwen-
dungsbereich folgende weitere Anordnungen festgesetzt:

a) Beschrankung der Einwirkungen in Industriezonen
b) Waldabstandslinien

¢) Gewasserabstandlinien

d) Larmempfindlichkeitsstufen
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“Die spezifische ES-Zuteilung ist im Zonenplan festgelegt.

Art. 2 Mehrwertausgleich

T Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-
stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des Mehr-
wertausgleichsgesetzes (MAG) erhoben.

2Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2000 m?.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 20 % des um Fr. 100'000 gekirz-
ten Mehrwerts.

“Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

ES-Zuweisungen erganzt

Ergénzung: Hinwelis fur besseren Nachvollzug

Entspricht Art. 38 in der am 23.9.2024 geneh-
migten Fassung.

Fassung gemdss Teilrevision Mehrwertausgleich
(genehmigt am 23.9.2024).

Hinweis: Betrdgt der Mehrwert von Grundsti-
cken, die gemdss Abs. 2 von der Abgabe befreit
wéren, mehr als Fr. 250000, wird gestutzt auf
§ 19 Abs. 4 MAG eine Abgabe gemdss Abs. 3 er-
hoben.

Redaktionelle Anpassung:
neu in Art. 3
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Gultige Fassung

Art.3 Plane

Fur die Abgrenzung der Zonen und fur Anordnungen innerhalb
der Zonen sind folgende, auf dem Datensatz der Amtlichen
Vermessung basierende Plane massgebend:

Zonenplan Mst. 1:5'000

Kernzonenplan Niederurdorf Mst. 1:2'500

Kernzonenplan Oberurdorf Mst. 1:2'500

Waldabstandslinienplan Weihermatt / Tyslimatt Mst. 1:1'000

Waldabstandslinienplan Industriezone Bergermoos Mst.

1:2'500

= Waldabstandslinienplan In der Weid / Schwarzwaldstrasse
Mst. 1:500

= Wald- und Gewasserabstandslinienplan Schaflibach (Vo-

gelaustrasse) Mst. 1:1'000

L2 I S

. Gewasserabstandslinienplan Schaflibach (Niederurdorf) Mst.

1:1'000
Die zonenkonformen Larmempfindlichkeitsstufen (ES) sind in der
Legende des Zonenplanes bezeichnet. Fur die abweichende Zu-
ordnung gilt der Zonenplan 1:5000. Die Wirkung der Larmemp-
findlichkeitsstufen (ES) richtet sich nach der eidgendssischen
Larmschutzverordnung (LSV).
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Neue Fassung

Art.3 Plane

! Folgende Plane sind massgebend:
Der Zonenplan im Massstab 1:5000

b. Die Erganzungsplane fur die Waldabstandslinien und die Ge-
wadsserabstandslinien

c. Die Kernzonenplane

2FUr die Abgrenzung der Zonen und die weiteren Festlegungen
sind die genehmigten Originalplane massgebend.

+——Zonenplan-Mst1:5'000
. Kernzonenplan-Niederurdorf Mst 1:2'500
. Kernzonenplan-Oberurdorf Mst 1:2'500

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Redaktionelle Uberarbeitung. Die Erganzungs-
pléne werden neu im Zonenplan detailliert auf-
gefuhrt.

Absatz wird neu unter Artikel 1 sinngemdss auf-
gefuhrt.
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Gultige Fassung

| BAUZONEN
1 KERNZONE
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Neue Fassung

| BAUZONEN
1 KERNZONEN

1.1 Gemeinsame Bestimmungen fiir die
Kernzonen

Art. 4 Ziel und Zweck

Zweck Kernzone A:

' Die Kernzone A bezweckt die Erhaltung und die sorgféltige Er-

neuerung der beiden Ortskerne von Urdorf. Sie soll die ortsbild-
gerechte Einordnung von Um-, Ersatz- und Neubauten und die

Pflege sowie Weiterentwicklung des bestehenden Ortsbilds ge-

wahrleisten.

Zweck Kernzone B:

2Die Kernzone B bezweckt die schonende Einordnung von Bau-
ten im Ubergangsbereich zwischen der Kernzone A und den an-
grenzenden Zonen.

3 Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten. Sofern bestehende
oder kunftige Anordnungen in Vertragen, Verflgungen oder Be-
willigungen, die die Denkmalpflege und damit den Substanz-
schutz betreffen, ein hdheres Schutzniveau bieten als die Kern-
zonenvorschriften, gehen sie den Kernzonenvorschriften vor.

Art.5 Gestaltungsgrundsatz

In den Kernzonen werden an die architektonische und ortsbauli-
che Gestaltung besondere Anforderungen gestellt. Bauten und
Anlagen mussen sich sowohl in ihrer Gesamtwirkung bezuglich
Massstdblichkeit, Volumen und Lage als auch in einzelnen Aspek-
ten, wie Gliederung und Dachform, Materialien und Farbgebung,
Terrain- und Umgebungsgestaltung, gut in das Ortsbild und die
Umgebung einordnen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Ergénzung Zweckartikel

Neu erfolgt eine Aufteilung der Kernzone in eine
Kernzone A (Bereich mit historischer Bausub-
stanz) und eine Kernzone B (Ubergangsbereich,
der eine sorgféltige Einordnung erfordert).

Es wird ein breiter gefasster Zielartikel zu den
gestalterischen Anforderungen in den Kernzo-
nen eingefuhrt.

Hinweis, dass das Inventar der kommunalen
und dberkommunalen Denkmalschutzobjekte
die Kernzonenregelungen in der BZO (tibersteu-
ert. Bauvorhaben haben die iberkommunalen
und kommunalen Denkmalschutzinventare zu
berticksichtigen. Die zustdndigen Fachstellen
sind frihzeitig einzubeziehen.

Ergénzung Gestaltungsgrundsatz

Zweck dieses Grundsatzartikels ist die Klarstel-
lung der verlangten guten Gesamtwirkung im
Sinne von § 238 Abs. 2 PBG.
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Gultige Fassung

Art. 10 Abbriiche

Der Abbruch von Gebaduden oder Gebdudeteilen ist zu bewilligen,
wenn die Baullcke das Ortsbild nicht beeintrachtigt oder wenn
die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.

1.1 Umbauten und Ersatzbauten

Art.4 Orange bezeichnete Bauten

Ersatz- und Umbauten fur die im Kernzonenplan 1:2500 orange
bezeichneten Bauten mussen auf dem Grundriss der bestehen-
den Baute erstellt werden.

Das Erscheinungsbild und das Gebdudeprofil sind von der beste-
henden Baute zu Ubernehmen.

Art.4 Grau bezeichnete Bauten

Ersatz- und Umbauten fur die im Kernzonenplan 1:2500 grau be-
zeichneten Bauten kénnen auf dem Grundriss der bestehenden
Baute erstellt werden, sofern das Erscheinungsbild und das
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Neue Fassung

Art. 6 Abweichungen von der Regelbauweise

! Bei besonders guten Projekten, die das Ortsbild qualitatsvoll
weiterentwickeln, kdnnen Abweichungen von den Bestimmungen
fur die Kernzone Uber die Dach-, Fassaden- und Umgebungsge-
staltung sowie des Strassen- und Wegabstands bewilligt werden,
sofern sie mit den Interessen der Verkehrssicherheit und der
Wohnhygiene vereinbar sind.

2 Abweichungen gemdss Absatz 1 setzen eine positive Beurtei-
lung durch ein Fachgremium oder eine Fachberatung voraus, die
durch den Gemeinderat eingesetzt werden.

Art. 7 Riickbauten, Renovationen und
Verdnderungen

Der Ruckbau von Gebauden und Gebdudeteilen sowie baulichen

Bestandteilen der Umgebungsgestaltung (Mauern, Treppen, Vor-
garten, Einfriedungen, Brunnen usw.) bedarf der Bewilligung und

ist nur zulassig, wenn das Ortsbild nicht beeintrdachtigt wird oder

wenn fur die entstehende Bau- und Anlageltcke die Erstellung ei-
ner Ersatzbaute gesichert ist.

Art. 8 Umbauten und Ersatzbauten

' Die im Kernzonenplan rot bezeichneten Geb&ude sind pragend
oder strukturbildend fur das Ortsbild und durfen nur unter Bei-
behaltung der Stellung, der bestehenden Ausmasse, der Dach-
formund der wesentlichen Fassadenelemente umgebaut, umge-
nutzt oder ersetzt werden.

2Die im Kernzonenplan braun bezeichneten Geb&ude durfen
nach den Vorschriften von Abs. T umgebaut, umgenutzt oder an

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Ermdglichen von Abweichungen bei be-
sonders guten Projekten.

Abs. 2: Das Fachgremium entspricht der jetzi-
gen Baukommission.

Abs. 1: Verschiebung von Art. 10 aBZO und
Neuformulierung mit Ausdehnung auf alle bau-
lichen Verdnderungen in der Kernzone.

Strukturierung angepasst

Abs. 1: Neue Formulierung und Prézisierung
des Begriffs «Erscheinungsbila.

Abs. 2: Prizisierung und Neuformulierung.
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Gultige Fassung

Gebdudeprofil von der bestehenden Baute ibernommen wer-
den. Andernfalls sind die Neubauvorschriften einzuhalten.

Art.4 Abweichungen

Geringflgige Abweichungen, die in BerUcksichtigung denkmalpfle-
gerischer Aspekte erfolgen oder zu einer Verbesserung der wohn-
hygienischen Verhaltnisse oder der Gestaltung fihren, sowie Ab-
weichungen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit, konnen
bewilligt oder angeordnet werden.

Art.4 Unterschutzstellungen

Neue Fassung

bisheriger Lage ersetzt werden. Wird nicht nach den Vorschriften
von Abs. 1 gebaut, gelten die Vorschriften fur Neubauten.

3 Geringfuigige Abweichungen von den Vorschriften in Abs. 1 und
2 kdénnen bewilligt oder angeordnet werden, wenn dies zur Ver-

besserung des Ortsbilds beitragt oder andere Uberwiegende o6f-
fentliche Interessen wie insbesondere die Wohnhygiene, die Ver-
kehrssicherheit oder der Gewasserraum dies erfordern.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen. Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen.

1.2 Neubauten

Art.5 Grundmasse Art.9 Grundmasse fir Neubauten

IAusnitzungsziffer max. 50% Ausnutzungsziffer max. 50 %
ollgeschoss max. 2 Vollgeschosse max. 2

Zusatzliche anrechenbare Dachgeschosse max. 2 Zusatzliche anrechenbare Dachgeschosse max. 2

Gebdudelange max. 250m Gebdudelange max. 250m

Gebaudehohe max. 75m Fassadenhohe max. 7.5m

Firsthohe max. 6.0m Gesamthohe max. 13.5m

Grenzabstand mind. 50m Grenzabstand mind. 50m
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 3 Redaktionelle Anpassung:

Nebst Verkehrssicherheit und Wohnhygiene
kénnen auch weitere dffentliche Interessen wie
der Gewdsserraum, der Immissionsschutz, die
Feuerpolizei etc. als Griinde ftir Abweichungen
massgebend sein. Neu wird namentlich der Ge-
wdsserraum aufgefuhrt. Mit dem Begriff «insbe-
sondere» wird indes angezeigt, dass weitere
Grunde massgebend sein kdnnen.

Verschoben in Art. 4 Abs. 3.

IVHB: Neubauten kénnen infolge der gecinder-
ten Definition bis zu 50 cm hoher in Erschei-
nung treten als heute.

Gesamthéhe: Summe aus Gebdude- und First-
héhe.
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Gultige Fassung

Art. 7 Wohnanteil

Von der gesamten Ausnutzung mussen auf Wohnungen mindes-
tens 50% entfallen.

Art. 7 Nutzweise

Es sind im Sinne von Art. 16 massig storende Betriebe zuladssig so-
fern ihre Erscheinung das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

Art.7 Fassaden

Die Fassaden sind mit besonderer Sorgfalt zu gestalten. Sie ha-
ben entweder muralen Charakter aufzuweisen und sind zu ver-
putzen oder kdnnen in Holz ausgefuhrt werden. Auffallige Farben
sind nicht zuldssig. Dies gilt auch fur Aussenrenovationen.

Art.8 Dacher

Es sind nur gleich geneigte Satteldacher von 30° bis 45° zulassig;
Aufschieblinge sind gestattet. Der First muss parallel zur langeren
Fassade angeordnet werden.

FUr besondere Gebadude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG kdnnen
andere Dachformen gestattet werden.

Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dachaufbauten unterliegen folgenden Bestimmungen:

Die Gesamtbreite darf hdchstens 1/3 der betreffenden Fassaden-
lange betragen. Schleppgauben durfen nicht breiter als 3.0 m
sein; die max. Fronthohe betragt 1.5 m.
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Neue Fassung

Art. 10 Wohnanteil

Von der gesamten Ausnutzung mussen auf Wohnungen mindes-
tens 50 % entfallen.

Art. 11 Nutzweise

In den Kernzonen sind Wohnungen und massig storende Gewer-
bebetriebe gestattet.

Art. 12 Fassaden und Dachgestaltung

! Auffallige Farben sind nicht zuldssig. Dies gilt auch fur Aussen-
renovationen.

2 Auf Hauptgebauden sind nur gleich-geneigte Sattelddcher von
mit beidseitig gleicher Neigung von 30 bis 45° zuldssig; Auf-
schieblinge sind gestattet. Der First muss parallel zur langeren
Fassade angeordnet werden.

3FUr besondere Gebiude im Sinrevon 549 Abs 3 PBG Klein-
und Anbauten kdnnen andere Dachformen gestattet werden.

“Dacheinschnitte sind unzulassig.

>Dachaufbauten diirfen zusammen nicht breiter sein als 1/3 der
betreffenden Fassadenlange. Die Trauflinie des Hauptgebadudes
darf durch Dachaufbauten nicht unterbrochen werden. Dachein-
schnitte sind nicht zuldssig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Reine Gewerbebauten sind in den Kernzonen
nicht erwlinscht. Daher wird der minimale
Wohnanteil beibehalten.

Neuformulierung. Die «Erscheinung im Orts-
bild» ist neu uber Art. 5 nBZO geregelt.

Zusammenfassung der wesentlichen Merkmale
der Fassaden- und Dachgestaltung. Weiterge-
hende Bestimmungen gelten fir die Kernzone A,
siehe Art. 17ff nBZO.

Abs. 1: Die zwei ersten Séitze gelten neu einzig in
der Kernzone A, siehe Art. 18 nBZO.

Abs. 3: «Besondere Gebdude» im Sinne von § 49
aPBG werden neu als Kleinbauten und Anbau-
ten bezeichnet.

Abs. 4: Neuformulierung und Prézisierung. Die
maximal zuldssige Breite der Dachaufbauten
wird gleich behalten und ist in der Kernzone A
und B identisch. In der Kernzone A sind die For-
men (Giebellukarnen und Schleppgauben,

10
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Gultige Fassung

Art. 9 Reklamen

Reklamen sind massvoll und zurtickhaltend gestattet und haben
sich auf Eigenwerbung zu beschranken. Direktleuchtende Rekla-
men sind untersagt.
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Neue Fassung

% Dachflachenfenster durfen maximal 0.7 m? Glaslichtflache auf-
weisen. Die Dachflachenfenster sind in der Regel in die Dachfla-
che einzulassen.

7 Bei grossflachigen, gestalterisch sorgfaltig ausgebildeten Solar-
anlagen durfen anstelle eines Solarmoduls auch einzelne grosse-
re Dachflachenfenster eingeflgt werden. Sie sind unauffallig und
flachenbundig in die Solaranlage zu integrieren.

8 Sorgfaltig gestaltete Spezialldsungen zur Belichtung ausgebau-
ter Dachgeschosse wie beispielsweise schmale Dachflachenlicht-
bander kdnnen zugelassen werden, wenn sie den Anforderungen
von Art. 5 entsprechen.

Art. 13 Technische Auf- und Anbauten

Nach aussen in Erscheinung tretende technische Auf- und An-
bauten auf den Dachern und an den Fassaden sind moglichst
unauffallig zu gestalten.

Art. 14 Reklamen

Reklamen sind massvoll und zurtickhaltend gestattet und haben
sich auf Eigenwerbung zu beschranken. Direktleuchtende Rekla-
men sind untersagt.

Art. 15 Terrainveranderungen

Bauten und Anlagen sind insbesondere durch geeignete Grund-
risskonzeption, Stellung und Staffelung so den topografischen
Verhaltnissen anzupassen, dass Terrainveranderungen auf ein
Minimum beschrankt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Art. 20 Abs. 1 nBZO) geregelt, in der Kernzone B
ist die Formgebung freier. Die Breite und front-
héhe von Schleppgauben werden nicht mehr
beschrénkt.

Abs. 5: Die maximale Glaslichtfldiche entspricht
einem Velux-Fenster mit den Abmessungen
78x140 cm.

Abs. 6: Es gibt Systeme, bei denen einzelne Mo-
dule als Dachfldchenfenster ausgebildet sind
(z.B. MegaSlate). Diese sollen zuldssig sein, auch
wenn die Abmessungen von Abs. 5 (berschrit-
ten sind.

Abs. 7: Mit der neuen Regelung werden Spezial-
lésungen fur Belichtungen erméglicht.

Generelle Bestimmung zu technischen Auf- und
Anbauten (z.B. Liftungsgerdte, Klimaanlagen
etc.).

Festlegung von qualitativen Anforderungen an
Terrainvercnderungen.
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Gultige Fassung

In der Kernzone gilt fur oberirdische Gebaude ein Strassenab-
stand von 4.0 m.

Art. 6 Nicht Gberbaubare Flachen

Auf den im Kernzonenplan 1:2500 grun bezeichneten Flachen
sind Bauten unzulassig. Ausgenommen sind besondere Gebdude
gemass § 49 Abs. 3 PBG

1.3
Art. 7

Allgemeine Vorschriften
Fassaden

Die Fassaden sind mit besonderer Sorgfalt zu gestalten. Sie ha-
ben entweder muralen Charakter aufzuweisen und sind zu ver-
putzen oder kdnnen in Holz ausgefuhrt werden. Auffallige Farben
sind nicht zuldssig. Dies gilt auch fur Aussenrenovationen.

Art. 8 Dacheindeckung

Schragdacher sind mit Ziegeln einzudecken.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 16 Strassenabstand

In den Kernzonen gilt fUr oberirdische Gebdude ein Strassenab-
stand von 4.0 m.

1.2 Ergdnzende Bestimmungen fiir die
Kernzone A

Art. 17 Wichtige Freirdume

Auf den im Kernzonenplan +:2500-artn als «wichtige Freirdume»
bezeichneten Flachen sind Neubauten unzuldssig.

Zulassig sind einzig:

= inbesonderen Fallen einzelne Fahrzeugabstellplatze mit si-
ckerfahiger, belebter Bodenschicht

= Gartenhduser und Schopfe gemdss § 18 BBV I

= befestigte Gartensitzplatze

Art. 18 Fassaden

' Fur die Fassaden sind in der Regel Verputz oder Holz als Materi-
alien zu verwenden. Die Gestaltung und Farbwahl ist dem Orts-
bild anzupassen. Bei Umbauten ist die Gliederung der Gebdude
gemass ihrer urspringlichen Nutzungsstruktur beizubehalten.

2Balkone durfen eine Ausladung von maximal 2.0 m aufweisen.

Art. 19 Dacheindeckung

Schragdacher sind mit unglasierten Ziegeln in ortsublicher Form
und Farbe einzudecken.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Verschiebung von Art. 33 Abs. 2 aBZ0.

Zusdtzliche Bestimmungen fur die enger ge-
fasste Kernzone A.

Prazisierung der zuldssigen Bauten und Anla-
gen in den wichtigen Freirdumen.

Bei Fahrzeugabstellpldtzen stellt die Erstellung
von Pflichtparkpldtzen einen solchen besonde-
ren Fall dar.

Abs. 1: Bei Gebduden mit einem Wohnteil und
einem Okonomieteil soll diese unterschiedliche
Nutzung weiterhin ablesbar bleiben.

Abs. 2: Ausladung Balkone: Entspricht der Bau-
bewilligungspraxis und soll in der BZO fixiert
werden.

Glasierte Ziegel sind in der Kernzone A unty-
pisch und wirken stérend.
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Gultige Fassung

Art.8 Dachaufbauten

Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind in traditioneller Bau-
weise zur Belichtung und Beluftung zulassig. Dachaufbauten sind
nur zur Belichtung des ersten Dachgeschosses zulassig. Das
zweite Dachgeschoss ist hauptsachlich Uber die Giebelseiten zu
belichten. Dachaufbauten und Dachflachenfenster missen insge-
samt ein ruhiges, harmonisches Erscheinungsbild ergeben.

Art.8 Solaranlagen

Solaranlagen sind befriedigend zu gestalten.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 20 Dachaufbauten

' Dachaufbauten sind einzig zur Belichtung und Beltftung des
ersten Dachgeschosses und nur in der Form von Giebellukarnen
oder Schleppgauben zulassig. Das zweite Dachgeschoss ist
hauptsachlich Uber die Giebelseiten zu belichten.

2 Einzelne gut angeordnete Dachfldchenfenster mit einer Grésse
je Dachflachenfenster von maximal 0.6 m? Glaslichtflache sind
zulassig. Die Dachflachenfenster sind in der Regel in die Dachfla-
che einzulassen.

3 Anzahl, Verteilung und Grosse von Dachaufbauten und Dachfls-
chenfenstern haben in einem angemessenen Verhaltnis zur ge-
samten Dachflache zu stehen und sind auf die strukturelle Ord-
nung der Fassade abzustimmen.

Art. 8 Solaranlagen
Solaranlagen-sind-befriedigend zu gestalten.

Art. 21 Freiraumgestaltung

! Die kernzonentypische Freiraumgestaltung mitsamt ihren bauli-
chen Bestandteilen (z.B. Mauern, Einfriedungen, Treppen usw.)
ist zu erhalten und bei Neubauten weitgehend zu Ubernehmen.

2 Garagen, Autoabstellplatze und Zufahrten sind unauffallig ins
Ortsbild einzugliedern. Eine Schmalerung der Vorgdrten zu ihrer
Erstellung ist in der Regel zu vermeiden. Rampen zu Tiefgaragen
sind ins Hauptgebaude zu integrieren oder einzuhausen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 1: Neuformulierung und Prézisierung in
Abstimmung mit Art. 12 nBZ0.

Abs. 2: Neue Regelung zu Dachfldchenfenstern.
Die maximale Glaslichtflciche entspricht einem
Velux-Fenster mit den Abmessungen 78x118
cm und ist damit etwas strenger als in der
Kernzone B, wo das Mass 0.7 m? betrdgt.

Abs. 3: Konkretisierung des bisherigen unbe-
stimmten Begriffs des «ruhigen, harmonischen
Erscheinungsbilds.

Nicht mehr zuldssig, durch tibergeordnetes
Recht abschliessend geregelt.

Abs. 1: Konkretisierung der Anforderungen an
Umgebungsgestaltungen in der Kernzone A. In
der Kernzone B gelten die generellen Vorgaben
zur Umgebungsgestaltung.
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Gultige Fassung

2 ZENTRUMSZONE

Art. 11 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

2 ZENTRUMSZONEN

Art. 22 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

74 VA
Ausnitzungsziffer max. 75% Ausnutzungsziffer max. 75 % 125 %
Grunflachenziffer mind. 30 % 20 %
ollgeschoss max. 4 Vollgeschosse max. 4 6
Zusatzliche anrechenbare Dachgeschosse max. 1 Zusatzliche anrechenbare Dachge- 1 -
schosse max.
Zusatzlich anrechenbares Attikage- 1 1
schoss max.
Zusatzliche anrechenbare Untergeschosse max. 1 Zusatzliche anrechenbare Unterge- 1 1
schosse max.
Gebdudelange max. 45.0 m Gebdudelange max. 450m 45.0m
Gebaudehohe max. 14.0 m Fassadenhohe 14.0m 220m
Gesamthohe bei Gebduden mit Attika- 17.5m 255m
geschoss bzw. begehbarem Flachdach
max.
Firsthohe max. 6.0 m Gesamthohe bei Gebauden mit 20.0m -
Schragdach max.
Grenzabstand (Grundabstand) Mehrlangenab- | mind. 5.0 m Grenzabstand (Grundabstand) mind. 50m 50m
stand gemass Art. 28 und 30 Mehrlangenabstand gemass-Art 28
und 30
Gewerbeanteil mind. 20 % 20 %

SUTER * VON KANEL * WILD

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Einfihrung Griinfléchenziffer

In der Z6 werden Schrdagddcher ausgeschlos-
sen, daher sind keine Dachgeschosse zuldssig.

Einfihrung Fassadenhdhe gemdss & 279 PBG.

Gemdss IVHB erhdht sich bei Attikageschossen
die Fassadenhdhe auf den fassadenbindigen
Seiten um 3.3 m, sofern die Bau- und Zonen-
ordnung nichts anderes bestimmt (8 280 Abs. 2
PBG). Die Hohe des Attikageschosses wird im
Sinne eines etwas grosseren Spielraums auf
3.5 m erhoht.

Die neue Gesamthohe kann als Summe aus der
bisherigen Gebdudehdhe und der bisherigen
Firsthdhe verstanden werden. Der Begriff der
Firsthéhe wird nicht mehr verwendet.

Gemdss Vorgabe des regionalen Richtplans
Limmattal wird ein minimaler Gewerbeanteil
von 20 % eingefuhrt.
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Gultige Fassung

Art. 12 Besondere Nutzungsanordnung

Von der gesamten Ausnitzung durfen auf Wohnungen max. 80%
und fur massig storendes Gewerbe maximal 20% entfallen.

Art. 13 Nutzungsverlagerungen

Nutzungsverlagerungen zwischen Grundstucken sind in der ge-
samten Zentrumszone gestattet.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

"' Wird bei Gebauden mit Attikageschoss bzw. begehbarem
Flachdach eine BrUstung nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zuruck-
versetzt, sondern in der Fassadenflucht angeordnet, darf die Fas-
sadenhdhe im Bereich dieser Brustungen um das Mass der Brus-
tung, im Maximum jedoch um 0.65 m (bei geschlossenen Bris-
tungen) bzw. 1.10 m (bei offenen Bristungen) erhoht werden.

Art. 23 Erdgeschosshohe

In der Zentrumszone Z6 hat das unterste Vollgeschoss (Erdge-
schoss) eine Geschosshohe (OK fertig Boden bis OK fertig Boden)
von mindestens 4.5 m aufzuweisen. Die Hohenlage des unters-
ten Vollgeschosses (Erdgeschoss) ist so anzusetzen, dass dessen
OK fertig Boden von der Strasse stufenlos erreicht werden kann
und an keiner Stelle mehr als 1.0 m Uber oder unter dem gestal-
teten Terrain liegt.

Art. 24 Nutzungsverlagerungen

Nutzungsverlagerungen zwischen Grundstucken sind in der ge-
samten Zentrumszone gestattet.

Art. 25 Dachgestaltung

In der Zentrumszone Z6 sind nur Flachdacher zugelassen. Fur
Klein- und Anbauten sind auch andere Dachformen zulassig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Fussnote 1: Mit dieser Sonderregelung kann der
Nachteil, dass gemdss IVHB-Definition die Fas-
sadenhdhe bei Flachdcchern bis zur Oberkante
selbst von offenen, durchbrochenen oder ver-
glasten Brtistungen zu messen ist, kompensiert
werden.

Integration in die Grundmasse von Art. 22
nBZ0.

Vorgaben zur minimalen Erdgeschosshdhe in
der neuen Z6, um eine gewerbliche Nutzung
dieser Geschosse zu gewdhrleisten.

In der Zentrumszone Z4 bestehen bereits
Schrégddcher, daher sollen diese in der Z4 wei-
terhin zuldssig sein. In der neuen Z6 werden
hingegen Schréagddcher explizit ausgeschlos-
sen.
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Gultige Fassung

3 WOHNZONEN
3.1 Grundmasse

Art. 14 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

Neue Fassung

3 WOHNZONEN, WOHNZONEN MIT
GEWERBEERLEICHTERUNG

Art. 26 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

m

max. m

W2/ |W2/ W2/ |W3/ |WG2/ |WG4/ W2/ |W2/ W2/ |W3/ |WG2/ |WG4/
25% |30% [45% |55% |45% 85% 25% |30% [45% |60% |45% |85 %
IAusnutzungsziffer |25 30 45 55 45 85 Ausnutzungsziffer |25 30 45 60 45 85
max. in % max. in %
Uberbauungsziffer |- 20%* |- - - - Uberbauungsziffer |- 20%% | - - -
max. in % Meax—n-%
Grunflachenziffer |40 % |50% [40% [45% |40 %/ |40 %/
mind. 30%2 |30 %2
ollgeschosse max. |2 2 2 3 2 4 Vollgeschosse max. |2 2 2 3 2 4
zusatzliche anre- zusatzliche anre-
chenbare Dachge- chenbare Dachge-
schosse max. schosse bei
. bei Schragdachern |1 1 2 2 2 2 Schragdachern 1 1 2 2 2 2
max.
. bei Flachdachern |1 1 1 1 1 2 zusatzlich anre- 1 1 1 1 1 1
chenbares Attika-
geschoss bei Flach-
dachern max.
zusatzliche anre- zusatzliche anre-
chenbare Unterge- [1* - - - - - chenbare Unterge- |1 1 1 1 1 1
schosse max. schosse max."
Gebdudelange max. | 20 20 45 45 45 55 Gebdudelange 20 20 45 45 45 55
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Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die AZ in der W3 wird entsprechend den Vorga-
ben des regionalen Richtplans massvoll erhoht.

Streichung UZ in W2/30, daftir Einfiihrung einer
eher hoch angesetzten Grunfldchenziffer.

Im Sinne der Forderung der Siedlungsdurchgrii-
nung und des Lokalklimas wird eine Griinfld-
chenziffer eingeftihrt.

In allen Zonen ist neu maximal ein Attikage-
schoss zuldssig.

Die anrechenbaren Réume im UG sind gemdss
Fussnote 1 auf 50 % beschrdnkt.
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Neue Fassung

Gebadudehohe bei Gebaudehéhe bei
Flachdachern ohne Fachdachernohre
Attikageschoss max.|7.5 |65 |75 [105 |75 135 Attikageschoss 5 |65 |45 |105 (845|135
m Aax—rh
Gebaudehdhe bei Fassadenhohe 2
Ubrigen Dachern 65 |65 |75 [105 |75 135 max. m 65 |65 |75 [105 |75 135
max. m
Firsthohe max. m 40 |40 |50 |50 |50 7.0 Gesamthohe bei 10.0 [10.0 {11.0 [14.0 |11.0 17.0
Gebaduden mit Atti-
kageschoss bzw.
begehbarem Flach-
dach max. m
Gesamthohe bei 105 1105 [125 |155 125 20.5
Gebauden mit
Schragdachern
max. m
Grenzabstand Grenzabstand
(Grundabstand) 50 |50 |50 |50 |50 50 (Grundabstand) 50 |50 |50 |50 |50 50
mind. m mind. m
Mehrlangenzuschlag gemass Art. 28 und 30 Mehrlangenzuschlag gemass Art 28 und 30

* Das Untergeschoss darf nur ausgebaut werden, wenn auf das
Dachgeschoss verzichtet wird. Zudem muss das anrechenbare
Untergeschoss mehrheitlich unter dem gewachsenen Terrain lie-
gen.

** F(ir besondere Gebaude gilt zusatzlich eine Uberbauungsziffer
von 5%.
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" Das anrechenbare Untergeschoss darf hochstens zu 50 % der
Flache mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsrdumen genutzt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Bei Gebduden mit Flachddchern gilt fir die Fas-
sadenhdhe die Sonderregelung gemdss Fuss-
note 3.

Die Gesamthdhe entspricht der Summe der bis-
herigen Gebdudehdhe und der bisherigen First-
héhe. Der Begriff Firsthéhe wird nicht mehr ver-
wendet.

Gemdss IVHB erhdht sich bei Attikageschossen
die Fassadenhdhe auf den fassadenbindigen
Seiten um 3.3 m, sofern die Bau- und Zonen-
ordnung nichts anderes bestimmt (8 280 Abs. 2
PBG). Die Hohe des Attikageschosses wird im
Sinne eines etwas grosseren Spielraums auf
3.5 merhoht. Die Gesamthdhe entspricht der
Fassadenhohe plus 3.5 m.

Die Gesamthdhe bei Gebduden mit Schrdgdd-
chern ergibt sich aus der Summe der bisherigen
Gebdudehohe und der bisherigen Firsthéhe.

Streichung Mehrlcéngenzuschlag.

Fussnote 1: Integration von Art. 15 (Nutzweise
der Untergeschosse)
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Die Grenzabstande durfen in allen Zonen je weggelassenes Voll-
geschoss um 1 m herabgesetzt werden. Vorbehalten bleibt der
kantonalrechtliche Mindestabstand gemass 8§ 270 PBG.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile wird in der Zone
WG2 / 45% ein Ausnutzungsbonus von 1/5 gewahrt.

3.2 Nutzweise
Art. 15 Nutzweise der Untergeschosse

Das anrechenbare Untergeschoss darf hochstens zu 50% der Fl&-
che mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraumen genutzt werden.

Art. 16 Nutzweise allgemein

In allen Wohnzonen sind ausser Wohnungen auch Betriebe und
andere Nutzungen zulassig sofern diese ihrem Wesen nach, von
der Funktion her, in die entsprechende Zone passen und nur be-
schrankte Immissionen aufweisen.
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Neue Fassung

2 Die Reduktion der Grinflachenziffer ist nur bei Bauvorhaben
zulassig, bei denen die Gewerbenutzung mindestens 20 % der
Gesamtnutzflache betragt.

I Wird bei Gebduden mit Attikageschoss bzw. begehbarem
Flachdach eine BrUstung nicht gemass § 278 Abs. 2 PBG zurtick-
versetzt, sondern in der Fassadenflucht angeordnet, darf die Fas-
sadenhdhe im Bereich dieser Brustungen um das Mass der Brus-
tung, im Maximum jedoch um 0.65 m (bei geschlossenen Brus-

'In den Wohnzonen sind Wohnungen und nicht stérende Ge-
werbe- und Dienstleistungsbetriebe gestattet.

2 In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind Wohnungen
und hochstens massig storende Gewerbe- und Dienstleistungsbe-
triebe gestattet.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Fussnote 2: Gewerbliche Nutzungen bendtigen
mehr befestigte Flcichen, daher wird eine Re-
duktion der Grunflachenziffer ermdéglicht.

Fussnote 3: Mit dieser Sonderregelung kann der
Nachteil, dass gemdss IVHB-Definition die Fas-
sadenhdhe bei Flachdcchern bis zur Oberkante
selbst von offenen, durchbrochenen oder ver-
glasten Brtistungen zu messen ist, kompensiert
werden.

Diese Bestimmung begtinstigt den Verzicht auf
Vollgeschosse. Mit dem Verzicht auf ein Vollge-
schoss wird bei gleicher Ausntitzungsziffer die
Gebdudegrundfliche entsprechend grésser.
Dies beeintrdchtigt die Freirdume, daher wird
die Bestimmung gestrichen.

Dieser Bonus wurde bisher nicht beansprucht
und wird daher gestrichen.

Integration in Fussnote 1 zu Art. 26.

Zusammenfassung von Art. 16 und Art. 17
aBZ0 und Neuformulierung.
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Art. 17 Anforderungen in Wohnzonen

In den reinen Wohnzonen sind lediglich nichtstérende Betriebe
und Nutzungen gestattet, wobei in der Wohnzone W2/25% diese
mit einer Wohnung zusammenhangen mussen.

Art. 17 Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind massig sto-
rende Betriebe und Nutzungen gestattet.
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Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Durch (bergeordnetes Recht (§ 52 PBG) gere-

gelt.
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4 INDUSTRIEZONEN

4.1 Industriezonel /5

Art. 18 Massvorschriften

Es gelten folgende Massvorschriften:

Neue Fassung

4 INDUSTRIEZONEN

Art. 28 Massvorschriften

Es gelten folgende Massvorschriften:

177
Baumassenziffer max. 7 m3/mz2 Baumassenziffer max. 7 m3/m2
Freiflachenziffer Ereiflachenziffer Grunflichenziffer mind. [10 9% "
Gebiet Bergermoos mind.  15% Gebiet Bergermoos mind: 15%
Gebiet Nord mind.  10% GebietNord 10%
ollgeschosse max. 5 ollgeschosse max 5

Zusatzliche anrechenbare Dachgeschosse |max. 1

schosse max
Zusatzliche anrechenbare Untergeschosse |max. 1 Zusatzliche anrechenbare Unterge- 1
schosse max
Gebaudehohe max. 200m Fassadenhohe max. 200m
Grenzabstand mind. 3.5m Grenzabstand mind. 35m
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'Wenn die ordentliche Grundsticksnutzung Ubermassig er-

schwert wird, kénnen tiefere Grunflachenziffern bewilligt werden,
sofern als Kompensation auf dem Grundstuck zusatzliche Begru-

nungsmassnahmen realisiert werden.
Zusatzliche Begrinungsmassnahmen sind:

Zusatzliche Baumpflanzungen

Intensive Flachdachbegriinungen

Fassadenbegrinungen

Schaffung dkologisch besonders wertvoller Lebensraume

| T ]

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Griinfldchenziffer ersetzt die bisherige Frei-
flcichenziffer. Im Gegensatz zur Freificchenziffer
werden bei der Griinfidichenziffer unbebaute
versiegelte Flcichen nicht angerechnet. Die
Grunfldchenziffer bestimmt den untiberbauba-
ren Anteil des Grundstucks.

Geschosszahlen: In einer Arbeitszone mit Bau-
massenziffer sind Geschosszahlen wenig zweck-
mdssig, daher werden diese gestrichen.

Fussnote 1: Die Ersatzmassnahmen bei der GFZ
stuitzen sich auf den neuen § 257 Abs. 4 PBG.
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Art. 19 Grenzabstand gegeniiber Wohnzonen

Gegenuber anstossenden Wohnzonen sind die Grenzabstands-
vorschriften der Wohnzone einzuhalten, soweit nicht Baulinien
bestehen.

Art. 20 Zusammenbau, Grenzbau

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

Der ruckwartige und seitliche Grenzbau ist mit Zustimmung des
Nachbarn und unter den weiteren Voraussetzungen von § 287
PBG gestattet.

Art. 21 Nutzweise

Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind gestattet. Provisori-
sche Gemeinschaftsunterkunfte fur voribergehend angestellte
Personen sind zugelassen.

Nicht gestattet sind:

a) Betriebe, die Guter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
anbieten, mit Ausnahme von kleineren Betrieben, soweit diese
dem taglichen Bedarf der in der Industriezone Beschaftigten die-
nen;

b) verkehrsintensive Betriebe aller Art.

Im speziell bezeichneten Gebiet sind lediglich massig stérende
Betriebe zulassig.

4.2
Art. 22 Bauvorschrift

Industriezone | / Spez.

In der Industriezone I/ Spez. darf nur nach Gestaltungsplan ge-
baut werden. Dieser bedarf der Zustimmung der Gemeindever-
sammlung.
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Neue Fassung

Art. 29 Grenzabstand gegeniiber Wohnzonen

Gegenuber anstossenden Wohnzonen sind die Grenzabstands-
vorschriften der Wohnzone einzuhalten, soweit nicht Baulinien
bestehen.

Art. 30 Zusammenbau, Grenzbau

Die geschlossene Bauweise ist zulassig.

Der ruckwartige und seitliche Grenzbau ist mit Zustimmung des
Nachbarn und unter den weiteren Voraussetzungen von § 287
PBG gestattet.

Art. 31 Nutzweise

! Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind gestattet. Provisori-
sche Gemeinschaftsunterkunfte fur voribergehend angestellte
Personen sind zugelassen.

2Nicht gestattet sind:

a) Betriebe, die Guter und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs
anbieten, mit Ausnahme von kleineren Betrieben, soweit diese
dem taglichen Bedarf der in der Industriezone Beschaftigten die-
nen;

b) verkehrsintensive Betriebe aller Art.

Im speziell bezeichneten Gebiet sind lediglich massig stérende
Betriebe zulassig.

Art. 32 Bauvorschrift Industriezone 1/Spez.

In der Industriezone I/ Spez. darf nur nach Gestaltungsplan ge-
baut werden. Dieser bedarf der Zustimmung der Gemeindever-
sammlung.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Diese Gestaltungspldne bestehen bereits.
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5 ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN
OE

Art. 23 Massvorschriften

In der Zone Oe gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.
Gegenuber angrenzenden Zonen sind die Grenz- und Gebdude-
abstande der betreffenden Zone einzuhalten.

6 ERHOLUNGSZONE

Art. 24 Allgemeines

Zulassig sind gemass 8§ 62 PBG lediglich die den Vorgaben der
Richtplanung entsprechenden Bauten.

Massvorschriften Familiengarten:

Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften fur Familien-
gartenhduser. Zulassig ist ein Vollgeschoss. Die Gebdudehohe be-
tragt fur die Gartenhauser max. 2.5 m und die Gebaudegrundfla-
che ohne Vordécher max. 9 m?. Pro Areal ist ein gemeinschaftli-
ches Gebdude als besonderes Gebaude im Sinne von Art. 49 Abs.
3 PBG von max. 45 m? Gebaudegrundfliche zulassig.

Sanitarraume sind nur in Form von Gemeinschaftsanlagen zulds-
sig. Eine Beheizung der Bauten ist unzuldssig.

Massvorschriften Sportanlagen:

Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. Zulassig ist
ein Vollgeschoss und ein anrechenbares Untergeschoss. Die Ge-
baudegrundflache betragt max. 200 m?.
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Neue Fassung

5 ZONE FUR OFFENTLICHE BAUTEN
OE

Art. 33 Massvorschriften

In der Zone Oe gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften.
Gegenuber angrenzenden Zonen sind die Grenz—und Gebaude-
abstande Grenzabstande der betreffenden Zone einzuhalten.

6 ERHOLUNGSZONEN

Art. 34 Aligemeines

! Zulassig sind gemass § 62 PBG lediglich die den Vorgaben der
Richtplanung entsprechenden Bauten.

2 Massvorschriften Familiengarten:

Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften fur Familien-
gartenhduser. Zulassig ist ein Vollgeschoss. Die Gebdudehohe
betragt fur die Gartenhduser max. 2.5 m und die Gebaudegrund-
flache ohne Vordécher max. 9 m2. Pro Areal ist ein gemeinschaft-
liches Gebdude als besonderes-Gebaude Klein- und Anbaute im
Sinne von Art. 49 Abs. 3 PBG von max. 45 m? Gebaudegrundfla-
che zul3ssig.

Sanitarraume sind nur in Form von Gemeinschaftsanlagen zulds-
sig. Eine Beheizung der Bauten ist unzulassig.

3 Massvorschriften Sportanlagen:

Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. Zulassig ist
ein Vollgeschoss und ein anrechenbares Untergeschoss. Die Ge-
baudegrundflache betragt max. 200 m?.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Nur Grenzabstand ist einzuhalten.

Siehe kommunale Richtplanung.

«Besondere Gebdude» im Sinne von & 49 aPBG
werden neu als Kleinbauten und Anbauten be-
zeichnet.
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Il WEITERE FESTLEGUNGEN
1 AREALUBERBAUUNG

Art. 25 Zulassigkeit, Arealflache

ArealUberbauungen sind in den Zonen Z4 / 75%, W2 / 45%, W3 /
55%, WG2 / 45%, WG4 / 85% und K2 / 50% zuldssig.

Die Arealflache muss dabei mindestens 4000 m2 umfassen.

Die Ausnutzungsziffer ist gegentber der RegelUberbauung um
1/10 erhont.

Fur arealinterne Grenz- und Gebaudeabstande gelten die kanto-
nalrechtlichen Vorschriften. Die zonengemasse Gebaudelangen-
beschrankung gilt nicht.

Es ist max. 1 zusatzliches Vollgeschoss zulassig, welches Uberdies
im Arealinnern (min. 20 m von der Arealgrenze) anzuordnen ist.

Bei einem zusatzlichen Vollgeschoss erhoht sich die zulassige Ge-
baudehohe nach Regelliberbauung um 3.0 m.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Il WEITERE FESTLEGUNGEN
1 AREALUBERBAUUNG

Art. 35 Arealiberbauung

! ArealUiberbauungen sind in den Zonen Z4 / 75 %, Z6 / 125 %,
W2 /45 %, W3/ 60 %, WG2 / 45 %, WG4 / 85 % und KB / 50 % zu-

2 Bei einer Arealfliche von mindestens 4000 m? gelten folgende
Erleichterungen gegentber der RegelUberbauung:

a) Die Ausnutzungsrziffer ist gegenuber der Regeltiberbauung
um 10 Prozent erhoht.
b) Fur arealinterne Grenz- und Gebdudeabstande gelten die

kantonalrechtlichen Vorschriften.
c) Die zonengemasse Gebadudeldangenbeschrankung gilt nicht.

d) Esist max. 1 zusatzliches Vollgeschoss zuldssig.~aelches
zZuordnen-ist.
e) Beieinem zusatzlichen Vollgeschoss erhoht sich die zulassige

Fassaden- und Gesamthohe nach RegelUberbauung um
3.0m.

3 Esist ein stadtebauliches Konzept mit Variantenstudium zu er-
arbeiten. Bei Uberbauungen ab 6000 m? Bauzonenflache muss
ein Konkurrenzverfahren oder alternativ ein begleitetes Work-
shopverfahren durchgeflhrt werden, wobei die Gemeinde das
Anrecht auf Vertretung in der Jury hat.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

In der Kernzone A sind neu keine Arealtiberbau-
ungen mehr zuldssig.

lit. a: Die Erleichterungen fur Arealtiberbauun-
gen werden nach eingehender Diskussion nicht
erhéht. Weitergehende Abweichungen von der
Regelbauweise sind (ber die neuen Sonderbau-
vorschriften (Art. 36-38 nBZ0) oder einen priva-
ten Gestaltungsplan maglich. Im Gegensatz zu
Arealiiberbauungen erfolgt bei diesen Pla-
nungsinstrumenten ein Mehrwertausgleich.

Die Erhéhung um 10 % entspricht z.B. in der
W3/60 einer Erhbhung der Ausntitzung auf
66 %.

lit. d: Es gilt ohnehin & 260 Abs. 3 PBG, wonach
fur Gebdudeteile, welche die fiir die Regeltiber-
bauung zuldssige Fassadenhdhe (iberschreiten,
die Abstdande um das Mass der Mehrhéhe zu
vergréssern sind. Daher Streichung.

Zur Qualitdtssicherung der Mehrausnutzung
von Arealtiberbauungen ist ein Konzept mit Va-
riantenstudium notwendig. Bei Grossarealen ist
aufgrund deren ortsbaulichen Bedeutung ein
Konkurrenzverfahren nach anerkannten
Grundsdtzen (z.B. Studienauftrag nach SIA 143
oder Projektwettbewerb nach SIA 142) durchzu-
fahren.
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Art. 25 Ausniitzungsverschiebungen

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch Ausnut-
zungsverschiebungen die Mehrausnutzung in keinem Zonenteil
1/5 der zonengemadssen AusnUtzung bei Regeliberbauung tber-

steigen.
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Neue Fassung

4 Gehért das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch Aus-
nltzungsverschiebungen die Mehrausnutzung in keinem Zonen-
teil 1/5 der zonengemassen Ausnutzung bei Regelliberbauung
Ubersteigen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Hinweis: Bei der Beurteilung gelten die Anforde-
rungen von § 71 Abs. 2 PBG:

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere fol-
gende Merkmale zu beachten:

a. Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen
und landschaftlichen Umgebung,

b. kubische Gliederung und architektonischer
Ausdruck der Gebdude,

¢. Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Ge-
staltung der Umgebungsanlagen sowie 6kolo-
gischer Wert der Begriinung,

d. Wohnlichkeit und Wohnhygiene,

e. Versorgungs- und Entsorgungslosung,

[ Art und Grad der Ausristung,

g. Berticksichtigung des Lokalklimas.
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Neue Fassung

2. SONDERBAUVORSCHRIFTEN

Art. 36 Zweck

' Die Sonderbauvorschriften gelten fur die im Zonenplan be-
zeichneten Gebiete. Soweit sie keine anderslautenden Bestim-
mungen enthalten, gelten die jeweiligen Zonenvorschriften der
Grundordnung,.

2 Die Sonderbauvorschriften haben zum Ziel, die quartiervertrag-
liche Erneuerung und Nachverdichtung der bezeichneten Wohn-
gebiete unter weitgehendem Erhalt der bestehenden Bausub-
stanz und Bewahrung der grosszUgigen Freirdume zu fordern.
Bestehende Gebdude durfen in ihren ausseren Abmessungen
erweitert und aufgestockt sowie um- und ausgebaut werden. Da-
bei gelten die nachfolgend aufgeflhrten Erleichterungen.

Art. 37 Erleichterungen

! Bei Erneuerungen von Uberbauungen mit einer massgeblichen
Arealflache von mindestens 6000 m? gelten folgende Erleichte-
rungen:

a) Bestehende Bauten durfen um maximal zwei Vollgeschosse
aufgestockt werden. Die Ausnutzung darf hierflr auf bis zu 85 %
(in der W2 /45 %) bzw. 100 % (in der W3 /60 %) erhoht werden.

b) Gesamthaft sind nach Aufstockung maximal vier Vollgeschos-
se (in der W2 /45 %) bzw. funf Vollgeschosse (in der W3/ 60 %),
jeweils ohne zusatzliches Dach- oder Attikageschoss, zuldssig.

) Die Fassadenhohe darf pro zusatzliches Vollgeschoss um
3.0 m erhoht werden.

d) Die maximale Gesamthohe betragt in der W2 /45 % 15 m und
inder W3/60% 18 m.

2Ein Anteil von bis zu 50 % der zusatzlichen Ausnltzung gemass
Abs. 1 darf auch fur Gebdudeerweiterungen oder Ausbauten ge-
nutzt werden.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Der Geltungsbereich umfasst die Zonen W2/45
und W3/60.

Die SBV bezwecken explizit die Aufstockung
bzw. Erweiterung (bezogen auf die Gebdu-
degrundjficiche) bestehender Uberbauungen.
Auf Ersatzneubauten sind die SBV nicht an-
wendbar. Damit wird eine Schonung der Griin-
fldchen und eine gtinstige Bilanz beztiglich
grauer Energie bezweckt.

Abs. 1: Die Uberbauungen diirfen sich tiber
mehrere Grundstticke erstrecken.

lit. a: Es wird eine Erhohung von einer AZ von
45 9% auf max. 85 % (W2/45) bzw. von 60 % bis
max. 100 % (W3/60) gewdhrt.

lit. b: Aus gestalterischen und 6konomischen
Uberlegungen werden keine Attika- oder Dach-
geschosse zugelassen. Wenn freiwillig ein Dach-
oder Attikageschoss erstellt wird, zdhlt diese
Nutzfldche zur Ausnitzung.

lit. ¢: Bei vier Vollgeschossen betrdgt die zuldis-
sige Fassadenhdhe 13.5 m, bei funf Vollge-
schossen 16.5 m.

Abs. 2: Auch Erweiterungen (bezogen auf die
Gebdudegrundfliche) und Ausbauten von bis-
her nicht genutzten Fldchen sollen ermdglicht
werden. Ein Anteil von bis zu 50 % der
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Neue Fassung

3 Ein Mehrhohenzuschlag ist nur gegentber Grundstiicken aus-
serhalb des Geltungsbereichs der Sonderbauvorschriften zu be-
achten.

Art. 38 Anforderungen

TWerden die Sonderbauvorschriften beansprucht, so sind fol-
gende Anforderungen einzuhalten:

Es sind die Anforderungen an ArealUberbauungen gemass
871 PBG zu erfullen.

Bauliche Erweiterungen sind architektonisch gut zu gestalten
und auf die bestehenden Gebaude abzustimmen, so dass
eine gute Gesamtwirkung erzielt wird. Dies gilt auch fur Ma-
terialien und Farben.

Die bestehenden Grun- und Freiflachen durfen nur geringfu-
gig beeintrachtigt werden und sind qualitativ aufzuwerten.

Von der mittels Sonderbauvorschriften zusatzlich realisier-
ten Geschossflache ist ein Anteil von mindestens 50 % als
preisgunstiger Wohnraum im Sinne von 8 49b PBG vorzuse-
hen.

In Absprache mit der Gemeinde ist ein Konkurrenzverfah-
rens nach anerkannten Grundsatzen durchzufihren.

Es ist ein Mobilitatskonzept zur Umsetzung eines reduzier-
ten Parkplatzbedarfs zu erarbeiten. Insbesondere durfen zu-
satzliche Parkplatze nicht zu einer Reduktion des Freiraum-
angebots oder zur Reduktion von Vorgarten fuhren.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

zusdtzlichen Ausntitzung gemdss Abs. 1 darf
hierfiir genutzt werden. Die zuldssigen Erweite-
rungen der Gebdudegrundfldche werden aber
im Sinne der Schonung der Grin- und Freifld-
chen begrenzt.

Abs. 3: Mehrhéhenzuschlag gemdss § 260

Abs. 3 PBG: Flir Gebdudeteile, welche die fur die
Regeltiberbauung zuldssige Fassadenhdhe
liberschreiten, sind um das Mass der Mehr-
héhe zu vergrdssern.

Zur Qualitdtssicherung sind die Anforderungen
an Arealtiberbauungen gemdiss 8 71 PBG ein-
zuhalten.

Anteil preisgtinstiger Wohnraum: Diese Bestim-
mung stutzt sich auf § 49b PBG, wonach bei
erhéhten Ausniitzungsmdaglichkeiten ein Min-
destanteil an preisgtinstigem Wohnraum fest-
gelegt werden kann.

Die Sonderbauvorschriften gelten als Planungs-
massnahme im Sinne von § 1 lit. a MAG und
unterstehen dem Mehrwertausgleich. Massnah-
men flir die Realisierung von preisgtinstigem
Wohnraum kénnen im Rahmen eines stddte-
baulichen Vertrags als Sachleistung an den
Mehrwertausgleich angerechnet werden.

Mobilitétskonzept: Dieses hat zum Ziel, dass
trotz zusdtzlicher Nutzfldchen ftir Wohnungen
mdaglichst wenig zusdtzliche Parkpldtze erstellt
werden mdssen.
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2 AUSSENANTENNEN

Art. 26 Aussenantennen

In der Kernzone ist die Errichtung von Aussenantennen nicht ge-
stattet, sofern der Empfang der in der Region Ublichen Pro-
gramme unter zumutbaren Bedingungen gewahrleistet bleibt.
Eine Ausnahmebewilligung gemadss Art. 67 Abs.2 des Bundesge-
setzes Uber Radio und Fernsehen (RTVG) bleibt vorbehalten.
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Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Streichen, wird ersetzt durch die generelle Be-
stimmung in Art. 13 zu technischen Auf- und
Anbauten.
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GESTALTUNGSPLANPFLICHT

Art. 27 Gestaltungsplanpflicht Heinrich Stutz Strasse

In den folgenden, speziell bezeichneten Gebieten gilt eine Gestal-
tungsplanpflicht.

Der Gestaltungsplan Heinrich Stutzstrasse bezweckt insbeson-
dere:

= Die Ansiedlung von Betrieben mit guter und nachhaltiger
Wertschopfung

= Die Vermeidung von grosseren oberirdischen Parkierungsan-
lagen

= Die Zusammenfassung der gemadss Art. 18 notigen Freiflache
zu grosseren, gemeinsamen Freiflachen mit hoher Qualitat
bezlglich Gestaltung, Erholungswert fur die Arbeitnehmer
und Okologie.

Die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht darf ortlich auf zwei Teil-
gestaltungsplane aufgeteilt werden.

Art. 27 Gestaltungsplanpflicht Zwischenbachen

Der Gestaltungsplan Zwischenbachen bezweckt insbesondere:

= Die Abstimmung der Einzonung des Gebietes auf das im kan-
tonalen Richtplan festgelegte Siedlungsgebiet

. Die Sicherstellung einer differenzierten, auf eine Zentrums-
planung gestiitzten Uberbauung

= Den Einbezug der zu renaturierenden Bdche Butzbach und
Schéflibach in das Uberbauungskonzept
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Neue Fassung

3. GESTALTUNGSPLANPFLICHT

Art. 39 Gestaltungsplanpflicht

" Fur die im Zonenplan bezeichneten Gebiete sind Uber plane-
risch zweckmadssige Einheiten Gestaltungsplane zu erlassen.

2 Der Gestaltungsplan Heinrich Stutz Strasse bezweckt insbeson-
dere:

= Die Ansiedlung von Betrieben mit guter und nachhaltiger
Wertschopfung.

= Die Vermeidung von grdsseren oberirdischen Parkierungs-
anlagen.

= Die vertragliche Abwicklung der Verkehrserzeugung aus dem
Perimeter unter BerUcksichtigung des Gesamtverkehrssys-
tems.

= Die Zusammenfassung der gemdss Art. 28 ngtigen Grunfla-
che zu grosseren, gemeinsamen Freiflachen mit hoher Qua-
litat bezUglich Gestaltung, Erholungswert fur die Arbeitneh-
mer und Okologie.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Ergénzung aufgrund kantonaler Vorpriifung
(Abstimmung Siedlung- und Verkehrsentwick-
lung gemdiss regionaler Vorgaben)

Streichen, betrifft die Reservezone
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Art. 27 Gestaltungsplanpflicht Weihermattweg

Der Gestaltungsplan Weihermattweg bezweckt insbesondere:

= Eine differenzierte, auf die exponierte Hanglage ausgerich-
tete Uberbauung zu ermdglichen

= Rulcksicht zu nehmen auf die inventarisierten Objekte entlang]
der Bachstrasse und das Altersheim an der Weihermatt-
strasse

Die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht darf ortlich auf zwei Teil-
gestaltungsplane aufgeteilt werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Streichen, da Gestaltungsplcine bereits beste-
hen.

29



Gesamtrevision Nutzungsplanung, Urdorf
Bau- und Zonenordnung, Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

IV ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN
1 ABSTANDVORSCHRIFTEN

Art. 28 Mehrldngenzuschlag

In der Zentrumszone und den Wohnzonen sind bei Fassaden von
mehr als 15 m Lange die betreffenden Grundabstande um 1/4
der Mehrlange, jedoch hdchstens um 6 m heraufzusetzen. Diese
Regelung gilt nicht fUr dauernd gewerblich genutzte Erd- und Un-
tergeschosse in der Wohnzone mit Gewerbeerleichterung.

Art. 29 Ndherbaurecht

Bei einem Naherbaurecht gemdss § 270 Abs. 3 PBG hat der Nach-
bar im Baubewilligungsverfahren seine schriftliche Zustimmung
zu erklaren.

Art. 30 Mehrldngenzuschlag bei Unterschreitung des
zonengemassen Gebdudeabstandes

Bei einer Unterschreitung des zonengemassen Gebaudeabstan-
des gemass § 270 Abs. 3 PBG werden in der Zentrumszone und
den Wohnzonen die massgeblichen Fassadenlangen der benach-
barten Gebaude nach dem Durchstossprinzip der 88 21 - 26 ABV
zusammengezahlt, und der Mehrlangenzuschlag berechnet sich
ab einer Gesamtlange von mehr als 15 m wie folgt:

Gebdudeabstandsunterschreitung:  Mehrlangenzuschlag:
f<=15m f>=15m

0.01 bis 2.00 m 1/8 177
2.01 bis 4.00 m 177 1/6
4.01 bis 6.00 m 1/6 1/5
Uber 6.00 m 1/5 1/5

f = Fassadenlange des kirzeren Gebdudes
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Neue Fassung

IV ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN

Art. 40 Ndherbaurecht

Bei einem Naherbaurecht gemass § 270 Abs. 3 PBG hat der
Nachbar im Baubewilligungsverfahren seine schriftliche Zustim-
mung zu erklaren.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neustrukturierung und Streichung der Zwi-
schentitel

Der MLZ wird im Sinne einer Erleichterung der
Innenentwicklung gestrichen.

Der Mehrldngenzuschlag wird im Sinne einer
Erleichterung der Innenentwicklung gestrichen.

30



Gesamtrevision Nutzungsplanung, Urdorf
Bau- und Zonenordnung, Synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Art. 31 Grenzbau und Zusammenbau

In den Zonen K2 / 50%, Z4 / 75%, W2 / 25%, W2 / 30%, W2 / 45%,
W3/ 55%, WG2 / 45% und WG4 / 85% ist das Zusammenbauen
mehrerer Gebdude im Rahmen der zonengemassen Hochstlange
gestattet; das Zusammenbauen an einer Grenze jedoch nur unter
der Voraussetzung von 8 287 PBG und Uberdies nur beim Anbau
an bestehende Gebaude oder wenn die an eine gemeinsame
Grenze stossenden Gebaude gleichzeitig erstellt werden.

Art. 32 Besondere Gebdude

Fur besondere Gebaude gemass 8 49 Abs. 3 PBG wie z. B. Neben-
bauten mit einer grossten Hohe von 2.5 m und einer max. Lange
von 6 m gilt ein Grenzabstand von 1 m. FUr alle Ubrigen besonde-
ren Gebaude betragt der Grenzabstand 3.5 m.

Der Grenzbau sowie das Zusammenbauen sind mit Zustimmung
des Nachbarn gestattet.

Art. 33 Strassenabstand

Der Strassenabstand betragt fur unterirdische Gebdude 3.5 m.
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Neue Fassung

Art. 41 Grenzbau und Zusammenbau

In den Zonen KA/ 50 %, KB /50 %, Z4 /75 %, 26 / 125 %, W2 /
25 9%, W2 /30 %, W2 /45 %, W3 / 60 %, WG2 /45 % und WG4 /
85 % ist das Zusammenbauen mehrerer Gebdude im Rahmen
der zonengemassen Hochstlange gestattet; das Zusammen-
bauen an einer Grenze jedoch nur unter der Voraussetzung von
§ 287 PBG und Uberdies nur beim Anbau an bestehende Ge-
baude oder wenn die an eine gemeinsame Grenze stossenden
Gebdude gleichzeitig erstellt werden.

Art. 42 Klein- und Anbauten

! Flr besondere Gebiude Klein- und Anbauten gemass549-Abs.
3 PBGwie z B Nebenbauten mit einer gréssten max. Hohe von
2.5 mund einer max. Lange von 6 m gilt ein Grenzabstand von 1
m.

2FUr alle Gbrigen bescrderen-Gebiude Klein- und Anbauten be-
tragt der Grenzabstand 3.5 m.

Art. 43 Strassenabstand

Der Strassenabstand betragt fur unterirdische Gebaude Bauten
3.5m.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

«Besondere Gebdude» im Sinne von & 49 aPBG
werden neu als Kleinbauten und Anbauten be-
zeichnet.

Streichen, bereits in Art. 41 geregelt

Neue Definition IVHB: Neu werden unterirdische
Bauten und Unterniveaubauten unterschieden.
Die Reduktion des Strassenabstands wird einzig
fur unterirdischen Bauten gewdhrt. Unterni-
veaubauten unterstehen den tblichen Ab-
standsvorschriften.
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2 ABGRABUNGEN

Art. 34 Abgrabungen, Freilegung der Untergeschosse

In flachem Gelande sind lediglich beschrankte und massvolle Ab-
grabungen zuldssig. In starker abfallendem Gelande ist die Abgra-
bung bis hochstens in die Mitte der senkrecht zum Hang verlau-
fenden Fassade zulassig.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 44 Abgrabungen, Freilegung der Untergeschosse

! Terrainveranderungen, insbesondere Aufschittungen, Stitz-
mauern und Abgrabungen, sind zurtckhaltend einzusetzen. Sie
sind ansprechend zu gestalten und harmonisch in den naturli-
chen Terrainverlauf einzupassen.

2 Abgrabungen sind vereinzelt bis zu 1.5 m Tiefe zuldssig. Die Ab-
grabungen durfen dabei nur so weit gehen, dass sie hochstens
die Halfte der Lange der projizierten Fassadenlinie, einschliess-
lich bis zum Terrain reichender vorspringender und ricksprin-
gender Gebdudeteile, betreffen. Nicht angerechnet werden:

= Abgrabungen von weniger als 30 cm Tiefe

= Abgrabungen fur Haus- und Kellerzugange, Gartenzugange
sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Doppel- oder Sammel-
garagen bis zum Ausmass von gesamthaft 10.0 m der Lange
der projizierten Fassadenlinie

= Abgrabungen fur allseitig geschlossene Innenhofe

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neue Regelung zur Umgebungsgestaltung und
zu Abgrabungen.

Abs. 2: Projizierte Fassadenlinie:
Siehe Skizze zu Ziff. 3.3 IVHB:

Anbaute

unbedeutend rickspringender
Gebaudetelil

Gebéude

= = projizierte Fassadenlinie

vorspringender
Gebaudeteil

Berechnungsbeispiel: 50 m Fassadenabwick-
lung, davon 50 % Fassadenlédnge = 25 m. Un-
abhdngig davon dtirfen 10 m auf der gesam-
ten Geschosshdhe abgegraben werden.
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3 ABSTELLPLATZE

Art. 35 Motorfahrzeuge

a) Anzahl Pflichtabstellplatze
Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu schaffen bei

Wohngebaude
aber fur jede Wohnung

BUro- und Geschéftsraumen fur 65 m2 Geschossflache

Fabrikations- und Lagerrdumen von  fur 150 m?2

Industrie- und Gewerbebetrieben

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 45 Fahrzeugabstellplatze
. .

! Bei Neu- und Umbauten sowie Umnutzungen sind bezogen auf
die Nutzungsart folgende Normbedarfswerte massgebend:

Abstellplatze fur Nutzungs- | Bewohner und
art Beschaftigte

Besucher und
Kunden

fur 80 m2 Geschossflache*, mind.

Wohngebdude 1 PP pro 100 m? 20 % des Normbe-
massgebliche Ge- darfs fur Bewohner
schossflache und Beschéftigte, bei
tmind—aberdtPRPpro [MFH 1 PP pro 6

- | Wohnungen
1.5 DPD nra \Wahnuna
A o TS
Verkaufsgeschafte

- kundenintensiv 2 PP pro 100 m? VF 2

- Ubrige 2 PP pro 100 m? VF 2

8 PP pro 100 m? VF 2
3.5 PP pro 100 m? VF 2

fir 65-m2 Gescho
A
2 PP pro 100 m? mGF "

Dienstleistungen, Buro,
Verwaltungen

- kundenintensiv

1 PP pro 100 m? mGF "
0.5 PP pro 100 m? mGF "

0.2 PP pro 100 m? mGF "

- Ubrige 2 PP pro 100 m? mGF "
Industrie und Gewerbe 1 PP pro 100 m? mGF "
Eabp' 43{'@95 mg ag@F f‘F ] 5 ) mZ
Gewerbebetrieben

Lagerraume, Lagerflachen | 0.1 PP pro 100 m? mGF "

0.01 PP pro 100 m?
mGF

Gastbetriebe, Restaurant,
Café

1 PP pro 5 Sitzplatze

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Angleichung auf die Richtwerte der VSS 40 281

Die Definition der Geschossfldiche wird prézi-
siert, siehe Fussnote 1.

Streichung des Mindestbedarfs von 1 PP/Woh-
nung, da mit Reduktionsfaktoren gemdss Abs.
5 nicht vereinbar.

Besucherparkpldtze: Der Normbedarf ent-
spricht 1 PP pro 500 m? massgeblicher Ge-
schossfldche

Verkaufsfldche nach Definition BBV Il

Die Werte werden auf die Richtwerte der
VSS 40 281 angeglichen und fiir Beschdftigte
und Besuchende differenziert.

Werte an VSS-Norm 40 281 angepasst.
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Zusatzlich konnen fur Betriebsfahr-
zeuge Parkplatze erstellt werden

* Bei sehr grossen Wohnungen kann die Pflichtparkplatzzahl um
hochsten 1 verringert werden.

In einem Abstand von 300 m um die Bahnhdofe Urdorf und Ur-
dorf-Weihermatt respektive 500 m um die geplante SBB-Haltstelle
Glanzenberg ist die Pflichtparkplatzzahl fur Arbeitsplatze um 0% -
30% zu reduzieren.

Bei besonderen Verhdltnissen (wie z.B. Laden, Restaurants, Alters-
wohnheim, Dienstleistungsbetriebe mit sehr hoher Arbeitsplatz-
dichte usw.) bestimmt sich die Zahl der Abstellplatze und der Be-
sucherparkplatze aufgrund der einschlagigen Richtlinien (z.B. SN
640 281).

b) Besucherparkplatze

Zusatzlich zu den erforderlichen Abstellplatzen sind bei Mehrfa-
milienhausern pro 6 Wohnungen je 1 Besucherparkplatz zu er-
stellen und zu bezeichnen, mind. aber 1 Abstellplatz.
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Neue Fassung

ysatzlich-kénnenfirBe

ot .‘
erstelltwerden

"' Die massgebliche Geschossflache (mGF) umfasst alle dem Ar-
beiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierflr verwendbaren ober- und unterirdischen Geschossflachen
unter Einschluss der dazugehorigen Erschliessungsflachen und
Sanitarraume samt inneren Trennwanden, einschliesslich Fla-
chen in Untergeschossen und Dachgeschossen.

2 Die Verkaufsflache wird nach § 3 Abs. 3 BBV Il ermittelt.

* Boigsahr argssan Waohnunoan kann die D htn

2FUr in Abs. 1 nicht aufgefihrte Nutzungen und bei besonderen
Verhaltnissen bestimmt sich die Zahl der Abstellpldtze und-der

Besucherparkplatze-aufgrund der einschlagigen Richtlinien und
Normen zB-SN-640281)

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Streichen, da der Begriff «Betriebsfahrzeuge»
undefiniert ist.

Es werden im Unterschied zur AZ auch Nutzfld-
chen in Untergeschossen und Dachgeschossen
eingerechnet.

Ersatz durch die Festlegung von Reduktionsfak-
toren gemdss Abs. 4.

Prdzisierung nach Gliteklassen gemdss Absatz
4 (neu).

Redaktionelle Anpassung

Redaktionelle Anpassung

Integration in Tabelle
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€) Maximale Anzahl Abstellplatze

Die Anzahl der Pflichtparkplatze darf um hochstens 15% tber-
schritten werden.

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Max .
3 Die Anzahl der Abstellplatze geméss Normbedarf darf nicht

Plichtparkplatze darf um-hochstens 15% Uberschritten werden.

4 Die gemdss Abs. 1 ermittelten Bedarfswerte durfen entspre-
chend der Erschliessungsqualitat des offentlichen Verkehrs auf
die nachfolgenden Prozentwerte des Normbedarfs reduziert
werden:

OV-Giiteklasse |Bewohner Beschaftigte Kundschaft/
Besucher
mind. (%) mind. (%) mind. (%)
Klasse B 70 20 20
Klasse C 80 20 20
Klasse D 90 20 25
Klasse E 100 25 30

> In den Gebieten, die mindestens eine OV-Erschliessungsgiite C
aufweisen, kdnnen autoarme Nutzungen von der Verpflichtung
zur Erstellung von Fahrzeugabstellplatzen teilweise befreit wer-
den, sofern ein reduzierter Parkplatzbedarf mit einem nach gan-
gigen Standards erstellten Mobilitatskonzept nachgewiesen wird.

® Im Mobilitatskonzept sind die Massnahmen, welche zu einem
reduzierten Bedarf an Fahrzeugabstellplatzen fuhren, nachvoll-
ziehbar und Uberprifbar darzulegen. Werden die Vorgaben, wel-
che zur Reduktion fuhrten, verletzt, so kann die GrundeigentU-
merschaft verpflichtet werden, die minimal erforderliche Anzahl
Fahrzeugabstellplatze nachtraglich auf dem Grundstick zu er-
stellen oder eine kostendeckende Ersatzabgabe zu leisten. Diese
Verpflichtung ist vor Baubeginn als 6ffentlich-rechtliche Eigen-
tumsbeschrankung im Grundbuch anzumerken.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Die Normbedarfswerte gemdss Art. 45 Abs. 1
nBZO dlirfen nicht tberschritten werden.

Reduktionsmdglichkeiten basierend auf den
OV-Gliteklassen gemcdiss kantonaler Wegleitung
2018 (Vernehmlassungsfassung)

Abs. 6: Ermdglichung autoarmer Nutzungen
unter der Bedingung, dass ein Mobilitdtskon-
zept den reduzierten Parkplatzbedarf nach-
weist.
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d) Allgemeines

Bruchteile von Abstellplatzen sind aufzurunden. Zur Geschossfla-
che zéhlen auch Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraume im Dach- und
Untergeschoss.

FUr die Anlage und das Ausmass von Abstellplatzen gelten sinnge-
mass die Richtlinien der Schweiz. Strassenfachmanner.

Fahrrader, Mofas und Kinderwagen

Bei Mehrfamilienhdusern sind in der Nahe des Hauseinganges
ohne Treppen zugangliche, gedeckte Abstellflachen fur Fahrrader,
Mofas und Kinderwagen bereitzustellen. Pro Zimmer der zugeho-
rigen Wohnungen ist eine Abstellflache von 1.2 m? erforderlich.

Bei Industrie- und Gewerbebauten sind gentgend Abstellflachen
fur Velos und Mofas bereitzustellen.

Kehricht, Altglas, Altpapier

Nach Massgabe der Kehrichtverordnung sind an geeigneter Lage
Abstellflachen fur Kehrichtsacke, Abfallcontainer, Altglasbehalter,
Altpapier usw. (inkl. eventuelle Bereitstellungsplatze fur die Ab-
fuhr) zu schaffen.
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Neue Fassung

7 Bruchteile von 0,5 und mehr werden am Schluss der Berech-
nung aufgerundet.

Art. 46 Abstellflachen fiir Fahrrader, Mofas und Kin-
derwagen

' Die erforderliche Zahl der Abstellplétze fir Fahrrader (VP) bei
Mehrfamilienhdusern betragt

- fir Wohnungen 1 VP pro 40 m? massgebliche Geschossflache

- fur Verkaufsgeschafte 1 VP pro 100 m? Verkaufsflache fur Be-
schaftigte sowie 3 VP pro 100 m?Verkaufsflache fir Kunden

- fur Industrie, Gewerbe und Dienstleistungen 1 VP pro 100 m?
massgebliche Geschossflache

2Mindestens 25 % der erforderlichen Fahrradabstellplatze fur
Bewohner und Beschaftigte sind witterungsgeschutzt, gut zu-
ganglich und nahe bei den Hauptzugdangen anzuordnen.

3 In Mehrfamilienhdusern sind zusatzlich ausreichend leicht zu-
gangliche Abstellflachen fur Kinderwagen, Kinderanhanger und
dgl. bereitzustellen.

Art. 47 Kehricht, Altglas, Altpapier

Nach Massgabe der Kehrichtverordnung sind an geeigneter Lage
Abstellflachen fur Kehrichtsacke, Abfallcontainer, Altglasbehalter,
Altpapier usw. (inkl. eventuelle Bereitstellungsplatze fur die Ab-
fuhr) zu schaffen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Normen mdissen nicht speziell erwdhnt werden.

Der Kanton sieht 1 Veloabstellplatz (VP) pro
Zimmer vor. Diese Bestimmung legt etwas ge-
ringere Anforderungen fest.
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4 SPIEL- UND RUHEFLACHEN

Art. 36 Bemessung

Spielflachen mussen bei Mehrfamilienhdusern mind. 10% der
massgeblichen Grundflache umfassen.

5 DACHER

Art. 37 Dachgestaltung

Die Dacher sind mitsamt den Dachaufbauten, Dachflachenfens-
tern und Dacheinschnitten ruhig und ausgewogen zu gestalten.

Art. 37 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur zur Belichtung des ersten Dachgeschos-
ses zulassig und mussen einen gentgenden Abstand zu Trauf-,
Ort-, Grat- und Firstlinie einhalten. Ebenso ist zwischen den ein-
zelnen Aufbauten ein ausreichender Abstand einzuhalten.

Art. 37 Dacheinschnitte

Dacheinschnitte werden wie Dachaufbauten behandelt (8 292
PBG).
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Neue Fassung

Art. 48 Spiel- und Ruhefldchen

Bei Mehrfamilienhdusern und Reihenhdusern sind im Freien an
geeigneter Lage mindestens 10 % der anrechenbaren Grund-
stucksflache als Spiel- und Erholungsflachen fur alle Altersstufen
auszuscheiden. Diese sind nach anerkannten Richtlinien zweck-
massig zu gestalten und dauernd ihrer Bestimmung zu erhalten.

Art. 49 Dachgestaltung

' Die Dacher sind mitsamt den Dachaufbauten, Dachflachenfens-
tern und Dacheinschnitten ruhig und ausgewogen zu gestalten.

2Dachaufbauten sind nur zur Belichtung des ersten Dachge-
schosses zulassig und mussen einen gentigenden Abstand zu
Trauf-, Ort-, Grat- und Firstlinie einhalten. Ebenso ist zwischen
den einzelnen Aufbauten ein ausreichender Abstand einzuhal-
ten.

3 Dacheinschnitte werden wie Dachaufbauten behandelt (§ 292
PBG).

4 Dachaufbauten und Dacheinschnitte dirfen zusammengerech-
net nicht breiter als die Halfte der betreffenden Fassadenlange
sein.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Neuformulierung und Prdzisierung.

Neu ist statt «Massgebliche Grundstticksflciche»
der IVHB-Begriff «<anrechenbare Grundstticks-
flciche zu verwenden)

Bisher nicht mehr als ein Drittel (8292 PBG)
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Art. 37 Flachdacher

Flachdacher sind zu begrinen.

Art. 37 Kamine

Kamine, technisch bedingte Aufbauten und dergleichen sind un-
auffallig auf der Dachflache anzuordnen.
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Neue Fassung

°Flachdacher sind mindestens extensiv zu begrinen, soweit
diese nicht als Terrassen genutzt werden, auch dort, wo Solaran-
lagen installiert werden.

® Bei Gebauden mit Attikageschoss sind Dachaufbauten nur auf
einer der beiden Langsseiten zuldssig. Die Breite der Dachauf-
bauten darf einen Drittel der betreffenden Fassadenlange nicht
Uberschreiten.

7 Kamine, technisch bedingte Aufbauten und dergleichen sind
unauffallig auf der Dachflache anzuordnen.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Abs. 5: Begrtinungspflicht gilt fur Hauptge-
béude und fir Klein- und Anbauten. Auch bei
Solaranlagen gilt eine Begrinungspflicht.

Abs. 6: Da Attikageschosse aufgrund der neuen
Messweise gemdss IVHB dominanter in Erschei-
nung treten kénnen, wird die Breite von Dach-
aufbauten im Gegenzug stérker beschrdnkt
und auf eine Lédngsseite beschrdnkt (siehe
Skizze im Erlguternden Bericht nach Art. 47
RPV).
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SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung

Art. 50 Siedlungsdurchgriinung

Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und
Zweckanderungen von Bauten und Anlagen gelten die folgen-
den Bestimmungen:

a) In den Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeerleichte-
rung ist der Strassenabstands- oder Baulinienraum mehrheit-
lich zu begrunen. Einzelne Besucherparkplatze kdnnen bewil-
ligt werden.

b) Die Bodenversiegelung ist auf Minimum zu beschranken. Fur
oberirdische Parkplatze sind wasserdurchldssige und be-
wuchsfdhige Materialien zu verwenden. Die massgebenden
Bestimmungen der jeweiligen Grundwasserschutzzonen ge-
hen dieser Bestimmung vor.

¢) Die Begrunung und Bepflanzung ist dauerhaft zu pflegen und
zu unterhalten.

d) Wo Baugrundstucke in den Wohn-, Industrie- und Gewerbezo-
nen an Nichtbauzonen grenzen, sind die zur Bauzonengrenze
zugewandten Umgebungsflachen mit 6kologisch wertvollen
Baum- und Straucharten zu bepflanzen. In der Regel sind
keine durchgehenden Mauern oder dichten Einfriedungen ge-
stattet.

Art. 51 Umgang mit Hochwassergefahrdung

! Bei Anderung oder Erlass von Sondernutzungsplénen und bei
der Beurteilung von Bauvorhaben ist bezUglich der Hochwasser-
gefahrdung die kantonale Naturgefahrenkarte zu beachten. Neu-
ere Erkenntnisse sind zu berucksichtigen, wenn sie sich wesent-
lich auf die Hochwassergefahrdung auswirken.

2 Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und
Zweckanderungen von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten
sind Personen- und Sachwertrisiken durch Hochwasser und

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Bemerkung: Mit dem neuen & 238a PBG zur
Begriinung kénnen viele Bed(irfnisse der Sied-
lungsdurchgrinung bereits abgedeckt werden.
Gestutzt auf & 238a Abs. 4 PBG konnen die Ge-
meinden weitergehende Regelungen erlassen.

Ergdnzung Bestimmungen zum Umgang mit
Hochwassergefdhrdung (kantonales Anliegen)
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\') SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 38 Inkraftsetzung

Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach der offentli-
chen Bekanntmachung der regierungsratlichen Genehmigung in
Kraft.

Festsetzung durch die Gemeindeversammlung Urdorf am 29.
September 1993

Der Prasident
Alfons Kolbli

Der Schreiber
Urs Keller

Vom Regierungsrat des Kantons Zurich am 23. Februar 1994 mit
Beschluss Nr. 548 genehmigt.

Anderungsgenehmigung durch die Gemeindeversammlung Ur-
dorf am 3. Dezember 2003

Der Prasident
Werner Gutknecht

Der Schreiber
Urs Keller

Von der Baudirektion Kanton Zirich am 5. Mai 2004 mit Be-
schluss Nr. 454 genehmigt.

Anderungsgenehmigung durch die Gemeindeversammlung Ur-
dorfam 19. September 2007
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Neue Fassung

Oberflachenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo
keine planungsrechtlichen Massnahmen, keine Gewasserunter-
haltsmassnahmen und keine baulichen Massnahmen am Gewas-
ser moglich oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch
Objektschutzmassnahmen sicherzustellen.

\') SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Art. 52 Inkraftsetzung

Diese Bau- und Zonenordnung tritt mit der offentlichen Bekannt-
machung der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons
Zurich in Kraft.

September 1993

Der Prisident Der Schreiber

AlfonsKalbl Urs Keller

Der Prisident Der Schreiber

Werner Gutknecht Urs Keller

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Redaktionelle Anpassung.
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Der Prasident Der Schreiber Der Prisident Der Schreiber
Werner Gutknecht Urs Keller Werner Guytknecht Urs Keller

Von der Baudirektion Kanton ZUrich am 30. Januar 2008 mit Be-
schluss Nr. 15/08 genehmigt.

Anderungsgenehmigung durch die Gemeindeversammlung Ur-
dorf am 3. Dezember 2008

Der Prasident Der Schreiber Der Prisident Der Schreiber

Werner Gutknecht Urs Keller Werner Guytknecht Urs Keller

Von der Baudirektion Kanton Zurich am 26. Juni 2009 mit Be-
schluss Nr. 88/09 genehmigt.
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