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1 Ausgangslage

1.1 Zielsetzung

Die Patrimonium Urban Opportunity AG ist Eigentiimerin der Parzelle Nr. 5427 in 8902 Urdorf
Kanton Zurich. Die Grundstuicke sind in der Industriezone 5 (15) und mit einer Gestaltungs-
planpflicht belegt. Patrimonium hat sich dazu entschieden, den notwendigen Gestaltungsplan
gemeinsam mit den weiteren Grundeigentiimern zu erarbeiten und zur Rechtskraft zu bringen.
Das Areal ist heute mehrheitlich durch die Automobilindustrie genutzt und betrieben. Die Ge-
meinde und der Kanton Zirich stellen sich auf dem Areal «Heinrich Stutz Strasse II», gelegen
im Gebiet Bergermoos, wertschdopfende Arbeitsnutzungen vor, die mittel- bis langfristig das
Autogewerbe auf dem Standort ablésen. Um eine realistische Einschatzung und eine Basis flr
die weitere Entwicklung des Areals zu erhalten, hat sich Patrimonium dazu entschlossen ein
Positionierungs- und Nutzungskonzept gemeinsam mit verschiedenen Fachexperten zu erar-
beiten. Dieses Konzept beinhaltet eine Analyse zum Standort, eine Abhandlung der politi-
schen Vorgaben und Rahmenbedingungen sowie mogliche Entwicklungslogiken und die Fest-
legung einer Stossrichtung.

1.2 Involvierte Parteien

Eigentimerin: Patrimonium Urban Opportunity AG
vertreten durch Hanspeter Berchtold

Experte Wirtschaftsflachen: Thomas Gfeller, Geschéaftsfuhrer Switzerland Innovation

Entwicklung: SITO Development AG
vertreten durch Pascal Ryser und Gian-Luca Di Simone
Raumplanung: Enterra Raumentwicklung GmbH

vertreten durch Angelina Nolte und Corinne Aebischer

1.3 Workshops

Es wurden insgesamt 2 Workshops mit allen Beteiligten durchgefiihrt, um die Positionierung
zu entwickeln und zu scharfen. Anschliessend wurde das Konzept bei der Gemeinde Urdorf
vorgestellt.
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2 Politische Vorgaben zur Nutzung Areal «Heinrich Stutz Strasse II»

Als Basis flr das Positionierungs- und Nutzungskonzept wurden alle relevanten Vorgaben hin-
sichtlich Ansiedlung von Betrieben oder auch samtliche technischen Anforderungen aus BZO

und Richtplan analysiert und aufgefihrt.

2.1 Bauordnung der Gemeinde Urdorf von 2009

Nutzweise Art 21 Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind gestattet.
Provisorische Gemeinschaftsunterkunfte fur voribergehend an-

gestellte Personen sind zugelassen.

Nicht gestattet sind:

a) Betriebe, die Guter und Dienstleistungen des taglichen Be-
darfs anbieten, mit Ausnahme von kleineren Betrieben, soweit
diese dem taglichen Bedarf der in der Industriezone Beschaftig-

ten dienen;
b) verkehrsintensive Betriebe aller Art.

2.2 Erlduterungsbericht / Kommunaler Richtplan Urdorf von 2022

Im Bergermoos ist gemass regionalem Richtplan neben Gewerbe, Produk-
tion und Dienstleistung aufgrund der hohen Lagegunst (Anschluss an Auto-
bahn) auch Logistik als Nutzung verankert. In der zukunftigen Planung des
Gebietes ist eng mit dem Kanton und den Industriepartnern zusammenzuar-
beiten.

Die qualitative Weiterentwicklung der Arbeitsplatzgebiete geht, wie bei den
Wohn- und Mischgebieten, einher mit der Qualitat der Freiraume, Aussen-
raume und Strassenraume. Aus diesem Grund legt der Richtplan zusatzlich
zur Nutzung und Nutzungsdichte auch qualitative Aspekte fest. Insbeson-
dere auf eine massvolle bauliche Abstufung gegenuber umliegenden Gebie-
ten ist zu achten.

2.3 Privater Gestaltungsplan Heinrich Stutz-Strasse von 2009

Cc NUTZWEISE

Art. 6 Nutzweise

Arbeitsplatzgebiet
Bergermoos

Qualitative Ent-
wicklung der Ar-
beitsplatzgebiete

Allgemeines Es sind bevorzugt Betriebe mit guter und nachhaltiger Wertschépfung an-

zusiedeln.

Ausschluss von  Betriebe, die Guter und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs anbieten,

Betriebsarten sind nicht gestattet
Ebenso sind verkehrsintensive Betriebe nicht zugelassen.
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2.4 Leitbild 2030 der Gemeinde Urdorf von 2023

[[”’NLD 2030 + + Im Bergermoos siedeln sich umweltvertragliche
Unternehmen mit guter und nachhaltiger

Wertschopfung an.

* Die Unternehmen kénnen die Standortvorteile, v.a. die
hervorragende Verkehrserschliessung und die
Infrastruktur, zu ihrem Vorteil nutzen.

» Die Weiterentwicklung findet so statt, dass das Ubrige
Gemeindegebiet keine Mehrbelastung durch Verkehr
und Larm erfahrt.

» Entwicklungen werden eng von uns begleitet und wir
bringen die Urdorfer Interessen ein.

Quelle: Gemeinde Urdorf, Mai 2023

2.5 Statement Gemeindeverwaltung Urdorf 2022

Bergermoos, Parz. 5'033

: A & A & Al Weiterlei
@ Miuiller Patrick <Patrick Mueller@urdorf.ch> - iAot 3 Allen Sntvigrient [ =i eereiten

An Jakob Herzog Fr. 25.03.2022 11:48

|Caution:This email originated from outside the organization
Sehr geehrter Herr Herzog

Nochmals vielen Dank fiir Ihre Anfrage und den Austausch.

Gerne uberlasse ich lhnen nachfolgend, wie in Aussicht gestellt, die seitens Gemeinde praferierten, nicht praferi N im Berg

Praferiert:

Gestaltungsplan-konforme Nutzungen: Betriebe mit guter und nachhaltiger Wertschopfung, Vermeidung von gro berirdischen Parki I
Biro analog Renault

Gewerbe analog Briitsch/Riiegger, Stucky

Datencenter

Labore

Bildung

Nicht préferiert:

= Weitere Logistiker

= Grossretailer (Guter und DL des taglichen Bedarfs)

= G Il: Keine Ansiedel die in Bezug auf Urdorf Mehrverkehr und Mehrlarm generieren

Absolute Kennzahlen, bsp. betr. Arbeitsplatze oder Verkehrsbewegungen, haben wir nicht definiert und stehen fir Beurteilungen im Einzelfall, Ihnen aber auch der beauftragten Maklerin,
gerne jederzeit zur Verfiigung.

Betr. Entwicklung der 6V-Erschli g «Berg sowie der Bedi betr. Auslosung eines G
Tagen eine Riickmeldung erwarten.

und dessen Umsetzungsdauer diirfen Sie dann in den nachsten

ap

Nochmals besten Dank fiir lhre B und ein schones Woch d

Patrick Miller
Freundliche Grisse

Patrick Miiller
Leiter Stab

Gemeindeverwaltung Urdorf

Bahnhofstrasse 46, 8902 Urdorf

Tel. 044 736 51 36, Fax 044 734 38 58

patrick mueller@urdorf.ch, www.urdorf.ch
www.xing.com/profile/Patrick_Mueller291

www linkedin.com/in/patrick-m%C3%BCller-a06673a8

5/12



Arealentwicklung «Heinrich Stutz Strasse Ill», Urdorf | SITO Development

3 Allgemeine Erkenntnisse zur Positionierung

3.1 Wozu eine Positionierung, was muss sie leisten?

— Je anspruchsvoller die Lage, desto wichtiger die ,Story‘: Sowohl fiir die Entwicklung als auch fiir
die anschliessende Vermarktung

— Raumliche Gestaltung (Volumen, Erschliessung etc.) ohne klare Nutzungsoptionen vor Augen
ist blind, I&sst Potenziale ungenutzt

— Ein Gesamtareal ist eine Chance, nicht in Baufeldern, sondern in «Gesamtprodukt» zu denken.
Daflir wird ein inhaltlicher Kompass fiir das Ganze bendtigt

— Kiriterien fir eine funktionierende Positionierung:

- Klar, differenzierend und keine generischen «Wolken»
- Realistisch und ehrlich — sowohl auf die lokalen Voraussetzungen als auf die Markt-
nachfrage abgestimmt (‘matching’)

3.2 Falsche Mythen zur Wirtschaftsférderung

— Wirtschaftsférderung kénne Nutzungen (Branchen) selektiv ,picken’
— Der Ansiedlungsmarkt sei liquid fir alle Standorte

— Ansiedlungen seien ganz grundsatzlich planbar

— Der Geschéftsflachenmarkt wachse immer weiter

— Das wichtigste Entscheidungskriterium flr Immobilien B2C (Lage, Lage, Lage) sei weniger do-
minant fir B2B

—  Wir wirden heute die nachhaltigen Geschaftsmodelle der fernen Zukunft kennen

3.3 Erfolgsfaktoren fiir Wirtschaftsflachen

— Die Realisierung von Wirtschaftsflachen ist meistens opportunitatsgetrieben
— Flexibilitdt und Effizienz aus Sicht Nutzer / Investor sind matchentscheidend

— Gleichzeitig muss Sicherheit und Verbindlichkeit iiber Rahmenbedingungen (Bebauungspoten-
zial, Module, Verkehr etc.) etabliert werden kédnnen

— Geringe Komplexitat, hohe Entscheid- und Umsetzungseffizienz:
Baurechtlich, eigentumsbezogen, ...
— Klare Positionierung betreffend...
— Harte Faktoren (bauliches Potenzial, Erschliessung etc.)
— Weiche Faktoren (Story, Aufenthaltsqualitat, Nachbarschaft etc.)

— Entwicklungslogik (Umgebung, Reserven etc.)

3.4 Mogliche Entwicklungslogiken

Die inhaltliche Positionierung kann nicht von der Entwicklungslogik getrennt werden.

Je strategischer die Entwicklungslogik, desto...
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— ... grosser der Spielraum fiir eine effektive inhaltliche Positionierung
— ... grosser die Initialinvestitionen

Es wurden insgesamt drei Entwicklungslogiken aufgezeigt und unter den Beteiligten diskutiert:

«Opportunistisch» ...

«Industriepark» .

«Leuchtturm» !

Zeithorizont

Kurzfristig

Mittelfristig

Langfristig

Initialinvestment / -Risiko

Tief

Mittel

Hoch

Kommerzieller Approach

Verwertung von Baufeldern

Optimierung Gesamtprodukt im Sinne der

Marktgéngigkeit

Optimierung Gesamtprodukt im Sinne einer
uUsP

Baurechtlicher Rahmen

Exogen

Exogen

Endogen

Anforderungen an
Eigentumsverhdltnisse

Klein; Fragmentierung moglich

Hoch; Alignement / Konsolidierung in
weiterem Perimeter zwingend

Hoch; Alignement / Konsolidierung in
weiterem Perimeter zwingend

Politische Risiken Klein Klein Mittel

Anforderungen raumliche Klein Mittel Hoch

Qualitaten

Pricing Power Klein Mittel Hoch

Typische Auspragung «More of the same» im Sinne des B ddtebaulich klares pt, gute rd El wie «Industriepark», aber g igert.

Anspruchslose Opportunitdten. Quallta.ten. Mo.derate Programmierung Starke USP wie bspw. stadtebaulich prigende
(gemeinschaftliche Nutzungen, . .
Erschliessungssynergien etc.) Elemente (bauliche Integration Autobahn),
BREYNErE - hohe Ausnutzungen (Hochhaus)
Beispiele Das ganze Mittelland ist voll davon. Papieri, Biberist. Campus-Projekte (Life Science)

Garage du Jura, Biel.

Westside Bern.

Ankermieter

Anforderung an Storytelling Klein Mittel Hoch
Chancen auf Klein Mittel Hoch
Nutzungsprogrammierung

Chancen fiir attraktiven Klein Klein Mittel

Dabei wurden mdglich Positionierungsansatze anhand von Storys beschrieben und ermdglichten eine
differenzierte Auseinandersetzung mit der sinnvollen und richtigen Positionierungsstory fir das Areal

«Heinrich Stutz Strasse II».
«Opportunistisch» = Wild West

* Leitmotiv: Effizienz.

» Hier ist alles mdglich.

*  Schnell. Unkompliziert.

+ ,Ready made*.

» Baukasten der vielen Mdglichkeiten.

*  Positionierung als ,Commodity*

»  Perspektive / Produkt: Baufelder.

» Branchenaffinitat: Gewerbe, kleine Industrie

* Produktisierung: Gross- und kleinteilige Konzepte fiir Fertigung, Montage, Logistik, Bliro
*  Gestaltungsplan muss von der Exekutive verabschiedet werden (14 Monate Dauer)

«Industriepark» = Logistik+

*  Leitmotiv: Ehrlichkeit.

+ Ein Denkverbot gegen Logistik vernichtet Wert.

» Logistik ist nicht Logistik, sie kann Wertschépfung beinhalten — und anziehen!
* Positionierung als ,Cluster’

7112
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Perspektive / Produkt: Konzepte Detailerschliessung

Branchenaffinitat: Logistik PLUS, Bauwirtschaft (Vorfabrikation / Modulfertigung / Recycling /
Kreislaufwirtschaft) (...)

Gestaltungsplan muss von der Exekutive verabschiedet werden (14 Monate Dauer)

«Leuchtturm» -> Leuchtgriin

* Leitmotiv: Qualitat.

» Mit hoher Aufenthaltsqualitat (stéadtebaulich, Griinflachen) kann die herausfordernde Lage flr
Nutzungen mit hoher Wertschépfung i.e.S. kompensiert werden.

» Die Lage im unmittelbaren grinen Umfeld wird produktiv gemacht.

* Positionierung als ,Premium'

» Perspektive / Produkt: Rdumliche Gesamtoptimierung, Synergie-Betrachtung auf Aussenrdume,
ergdnzende Nutzungen (Sport, Freizeit) etc.

* Branchenaffinitat: Kleinindustrie, Dienstleistungen, Gewerbe

+ Gestaltungsplan muss von der Legislative verabschiedet werden (20 Monate Dauer)

Zusammenfassung und Beschluss

Die drei Positionierungsansatze wurden miteinander verglichen und Vor- und Nachteile wurden abge-
wagt. Die Eigentiimerschaft hat sich auf die Empfehlung der Experten abgestutzt und verfolgt fur die
Entwicklung des Areals «Heinrich Stutz Strasse Il» einen ehrlichen und realistischen Positionierungsan-
satz mit dem Leitmotiv «Logistik+». Mit dieser Positionierung erscheint eine realistische Wertsteigerung
des Areals innerhalb nltzlicher Frist als umsetzbar und ermdglicht der Eigentimerschaft Flexibilitat. Die
Positionierung ermdglicht auch die Gbergeordneten Vorgaben der Gemeinde und des Kantons zu erfil-
len.
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4 Positionierung Areal «Heinrich Stutz Strasse II»

4.1 Voraussetzungen und Moglichkeiten

— Exzellente Autobahn-Verkehrsanbindung

— Zentrale Makro-Verkehrslage

— Wenig attraktive Lage fur Arbeithnehmende mit hohen Anspriichen an Lifestyle / Convenience
—  MIV-intensive Vorhaben ausdrucklich unerwinscht

—  OV-Erschliessung weit unterdurchschnittlich, keine konkreten Verbesserungsaussichten

— Positionierung als DL-/Innovations-/arbeitsplatzintensiver Industriestandort unre-
alistisch

- Welche realistische, ehrliche Positionierung Iasst sich alternativ ableiten?
— Welche Positionierung nutzt einerseits das volle bauliche Potenzial des Areals und
zahlt andererseits auf die Werterhaltung des Bestandes (,Renault‘-Liegenschaft) ein?

4.2 Hypothese: Logistik+

Das Areal «Heinrich Stutz Strasse ll», einer der verkehrstechnisch bestgelegenen Standorte der Schweiz,
wird als Standort flir diverse wirtschaftliche Aktivitdten mit starkem betrieblichem Bezug zu Logistik entwickelt
und optimiert.

Das ,+“ im Titel benennt zwei Erweiterungen eines engen/konventionellen Verstandnisses von Logistik:

@ Erstens, in Sachen Nutzung: Das Areal wird nicht fir rein-logistische Nutzungen (Transport,
n) positioniert, sondern fur Betriebe mit Wertschdpfung und Arbeitsplatze im Umfeld von Logistik,
Uber  die Logistik hinaus.

a Zweitens, in Sachen Gestaltung: Das Areal wird mit einer Mischung von Logistik-Infrastruktur
i.e.S. (Hallen, grosse Volumina), von erganzenden Bauten (Biro, Prod./DL-Flachen) und evtl.
gemeinschaftlichen Infrastrukturen entwickelt.

Pramissen:

— Ehrlichkeit

— Nutzung des vollen Potenzials

— Realistische Vermarktungschancen
— Synergie mit dem Bestand

— Ein Denkverbot gegen Logistik vernichtet Wert
Konkrete Beispiele fir Nutzungen mit signifikantem Potenzial flir Arbeitsplatze:

— Logistik + Vorfabrikation / Modulfertigung (bspw. Bauwirtschaft / Haustechnik)
— Logistik + Werkstattatigkeiten

— Logistik + Recycling

— Logistik + Kreislaufwirtschaft (Instandstellung Gerate, Komponenten)

— Logistik + Montagetéatigkeiten
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4.3 Beispiel: Vorfabrikation / Modulfertigung
Firma ENGEL AG,

Spezialistin fur Haustechnik und Stahl, Vorfabrikation von GIS- und Entwasserungs-systemen an meh-
reren Standorten schweizweit.

https://www.engel.ch/fileadmin/inhalte/newsletter/PDF/2021/ENG_Faltblatt Vorfabrika-
tion 2021 DE_ web zugeschnitten.pdf

4.4 Beispiel: Werkstatttatigkeiten
Firma Calag Carrosserie

Langenthal AG, Fahrzeug- und Kabinenbau, Reparatur- und Service-Dienstleistungen.

https://www.calag.ch/unternehmen/calag-wer-sind-wir

m:,’ 4.5 Beispiel: Recycling

Firma Immark AG,

Spezialistin fiir E-Recycling mit vier Standorten in der gesamten Deutschschweiz.
10/12
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https://immark.ch/de

4.6 Beispiel: Kreislaufwirtschaft

Syphon AG, Biel
Bauteilebdrse (Instandstellung, Verkauf) u.a. mit Beschaftigtenplatzen fur Arbeitsplatz-integration

https://www.syphon.ch/de/

4.7 Beispiel: Montage

Stoppani AG / Swiss Factory Group, Neuenegg, u.a.
Contract Manufacturing fir Maschinenbau in mehreren Montagehallen

https://www.swissfactory.group/
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4.8 Zusammenfassung Positionierungs- und Nutzungskonzept

Am 18. September 2023 fand ein Austausch zwischen den Verfassern des Positionierungs- und Nut-
zungskonzeptes sowie der Gemeinde Urdorf statt. Dabei wurde beschlossen, dass der Positionierungs-
ansatz wie im vorliegenden Dokument beschrieben, mit Logistik+ fir die zukiinftige Entwicklung des
Areals «Heinrich Stutz Strasse Il» im Gebiet Bergermoos adaquat ist und weiterverfolgt werden kann.
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Gemeinde Urdorf GP Heinrich Stutz Strasse Il

1 AUSGANGSLAGE UND ZIEL

Die Patrimonium Urban Opportunity AG ist Eigentimerin der Parzelle Nr. 5427 in Urdorf ZH. Das
Grundstuck befindet sich in der Industriezone 15, der westliche Teil ist unbebaut und wird mehr-
heitlich fur Parkplatze genutzt. Der 6stliche Teil ist hingegen mehrheitlich bebaut und wird von
den Firmen Renault und Eigenmann genutzt. Patrimonium mochte das Areal entwickeln.

Dieses  Verkehrskonzept  soll  die  mobilitatstechnischen  Voraussetzungen  im
Gestaltungsplanperimeter  klaren sowie maogliche Massnahmen fur die Steuerung des
Verkehrsaufkommens zum Schutz des Siedlungsgebiets aufzeigen. Der Abstellplatzbedarf fur
Beschaftigte wird konsequent unter BerlUcksichtigung der bestehenden stadtraumlichen
Ausgangslage, der vorhandenen OV-Erschliessung und des entwickelten Massnahmenkatalogs
bestimmt.

Der vorliegende Bericht bildet eine Grundlage fir den Gestaltungsplan «Heinrich Stutz Strasse

[1».
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Gemeinde Urdorf GP Heinrich Stutz Strasse Il

2  STANDORTANALYSE

2] Lage

Das GP «Heinrich Stutz Strasse Il» befindet sich an der stdlichen Grenze der Gemeinde Urdorf
in einer Gewerbezone, die direkt am Autobahnanschluss Urdorf Sud liegt. Das Areal im
GP-Perimeter wird heute mehrheitlich als Parkplatz/Autogarage genutzt. Im sudlichen Teil der
Gewerbezone befindet sich das Paketzentrum Urdorf der Schweizerischen Post.

N\

Abbildung 1: Lage des Areals (map.geo.admin.ch, bearbeitet)
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Gemeinde Urdorf GP Heinrich Stutz Strasse |l

2.2

Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr

Das Areal des GP «Heinrich Stutz Strasse II» ist massig mit dem 6ffentlichen Verkehr erreichbar
(OV-Guteklasse D). Die Haltestelle Urdorf, Heinrich-Stutz-Strasse der Buslinie 314 liegt an der
ostlichen Grenze des Areals und ist direkt und komfortabel zu Fuss erreichbar (150 m). Die Bus-
linie 314 verkehrt den ganzen Tag, einschliesslich Feiertagen, zwischen 5:00 und 24:30 Uhr im
30-Minuten-Takt. Linie 314 verbindet Bahnhof Dietlikon mit Bahnhof Birmensdorf tber Urdorf,
Neumatt. Der Bus verkehrt auf der Heinrich-Stutz-Strasse nur in einer Richtung.

N\ Stierenweid | |

,

Stockmatt |

orfer Rebberg

&

NN

NN

wniderrain’

e i s

Abbildung 2: OV-Guteklasse des GP-Perimeters (maps.zh.ch, bearbeitet)

Die nachsten S-Bahn-Stationen liegen in Birmensdorf und Urdorf Weihermatt (beide von den
Linien S5 und S14 bedient). Die Fahrzeit des Busses von Bahnhof Birmensdorf zur Haltestelle
Urdorf, Heinrich-Stutz-Strasse betragt 5 Minuten. Von Bahnhof Urdorf Weihermatt gibt es keinen
direkten Bus zum Areal.

o
e
N
& %
Birmersdor!
BIRMENSPORF ZH
al
//

¢ PN /7 N '\%a X
Abbildung 3: Haltestelle "Heinrich-Stutz-Str." im tbergeordneten OV-Netz
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23  Fuss- und Veloverkehr

Das GP-Areal liegt ziemlich isoliert zwischen den beiden Siedlungsraumen Urdorf und Birmens-
dorf. In fusslaufiger Distanz befinden sich keine nennenswerten Quell- oder Zielgebiete.

Das Areal liegt an einer Hauptveloroute (mit Verbesserungspotenzial), Uber die Urdorf und Bir-
mensdorf in etwa 10 Minuten erreichbar sind. Die unten abgebildete Isochronenkarte zeigt, wel-
che Radien in der Umgebung in bis zu 20 Minuten mit dem Velo ohne Elektromotor abgedeckt
werden kénnen. Die Bahnhofe Urdorf Weihermatt und Bahnhof Birmensdorf befinden sich jeweils
aufin 8 Minuten mit dem Velo Erreichbar. Die Lage, zusammen mit der flachen Topografie, bietet
grosses Potenzial fur die Nutzung von Velos und E-Bikes. Auch fur ein massgeschneidertes Sha-
ring-Angebot (E-Trottinett, Velo, etc.) zwischen dem Areal und den Bahnhofen bietet sich hier
ein Potenzial. Zurzeit sind keine Sharing-Angebote in der Umgebung verftgbar.

bei
Em geplant Verbindungstyp
hebend

/v %o ( fiir F

/v ®® Hauptverbindung

/v ©®  Nebenverbindung

Zusétzliche Freizeitverbindung
!

(maps.zh.ch, bearbeitet)

571l 4 = s

Abbildung 4: OV-Gliteklasse des Areals

IBV HUSLER AG 7
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2.4

\ RE I\ N
Erreichbarkeit mit dem Velo
in bis 5 Minuten erreichbar
in bis 10 Minuten erreichbar
in bis 15 Minuten erreichbar
' in bis 20 Minuten erreichbar

Abbildung 5: Velo-Isochronen-Karte, das GP-Areal «Heinrich Stutz Strasse II» als Zentrum (maps.openrouteser-
vice.org, bearbeitet)

Motorisierter Individualverkehr

Das Areal befindet sich direkt am Autobahnanschluss Urdorf Std des Westringes, der einen pri-
vilegierten Zugang zu den wichtigsten Autobahnachsen (A1 Bern — St. Gallen, A4 Zug, Luzern,
Gotthard und A3 Chur, San Bernardino) bietet.

oy Ao At Y
“sSPREITENBAC
!.01 / “” ( \

SN AN

CEZURICH Recetft D et
Wollls 0f2 “b iou“-(é"‘”
lﬁ?l J\ Strassentypisierung nach Richtplan
N o (HLS)

e

8 Lkl NS 58 LKL AP LS niontrchtungsgetrennt
Q. e iR 2 e TN ‘- /\/ HLS Anschluss
5 NG dunkhiofen ) 'ﬁg i AG O Ty ) o AT L | A NV Hauptverkehrsstrassen (HVS)
gﬂ‘.’}“("‘ﬁkikﬂw n&au\:m-&i wee N\ AR L ) “ﬁ"D §| g : /\/ Reg g (RVS)

Abbildung 6: Strassennetz mit Richtplantypisierung (maps.zh.ch, bearbeitet)
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3.11

312

3.2

MENGENGERUST

Vorgehen und normative Grundlage

Die Anzahl Pflichtabstellplatze wird anhand der Bauordnung der Gemeinde Urdorf vom 11.7.2009
ermittelt. Als Referenz dient die Berechnung nach der kantonalen Wegleitung.

Personenwagen

Gemaéss Bauordnung sind 1 PW-AP pro 65 m? Geschossflache Biro/ Dienstleistungs-Nutzung
und 1 PW-AP pro 150 m? Industrie/ Fabrikationsnutzung zu erstellen. Diese Werte (Pflichtbe-
darf) kénnen nicht unterschritten werden. Die Anzahl der Pflichtparkplatze darf um héchstens
15% Uberschritten werden.

Velos

Gemass Bauordnung mussen fur Gewerbenutzungen «genugend» Velostellplatze geplant wer-
den. Als Referenzwert flr das Verkehrskonzept wird die Berechnung nach kantonaler Weglei-
tung' bzw. VSS 40 065 angewendet (die zwei Normen sind bei den in diesem Projekt massge-
blichen Nutzungskategorien deckungsgleich) .

Ermittlung der Velo-Abstellplatze (VAP)

Buro/ Dienstleitung Beschaftigte 1VAP/ 100 m2 GF
Besuchende 0.1 VAP/100 m2 GF

Gewerbe und Industrie Beschaftigte 0.4 VAP/ 100 m2 GF
Besuchende 0.1 VAP/100 m2 GF

Ausschopfung gesamtes Flachenpotential und PP-Bedarf

Es sind insgesamt ca 62'600 m? mGF fur gewerbliche Nutzungen geméss Zusammenstellung in
der folgenden Tabelle geplant. Es kdnnen insgesamt bis 500 PW-AP geplant werden ohne Uber-
lastung des Netzes und ausreichender Reserve fur Logistik-Fahrten (in HVZ) und/oder andere
Entwicklungen.

2
Nutzung GP mGF [m?] m2/AP PP-Bedarf
Biiro 15% 9397 65 145
Industrie 85% 53249 150 355
Gesamt 62'646 500

Tabelle 1: Parkplatzbedarf im GP-Perimeter gemdss Bauordnung Urdorf

T «Wegleitung zur Regelung des Parkplatzbedarfs in kommunalen Erlassen», Stand: Fassung fiir die Vernehmlas-
sung 15. Juni 2018 (publiziert am 01. November 2018 auf www.are.zh.ch)



Gemeinde Urdorf

33

Parkierungskonzept Velos

GP Heinrich Stutz Strasse Il

Aus der Berechnung nach kantonaler Wegleitung oder VSS 50 065 resultiert ein Bedarf von ins-

gesamt 384 VAP.

Berechnung Velo-Abstellplatze (geméss kantonaler Wegleitung)

Gewerbenutzungen Beschaftigte Kunden Beschéftigte Kunden Gesamt
Dienstleistungen 1VAP/ 100 m? 0.25 VAP/ 100 94 3 17
(Ubrige Dienstleistungen) GF m?GF
Industrie / Gewerbe 5 )

(Klein- und Mittelbe- 0.4 VAP/100 m? | 0.1VAP/100 m 213 53| 266
. GF GF
triebe)
Total 307 77 384

Tabelle 2: Berechnung des Bedarfes an Veloabstellpldtzen

10
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4 MASSNAHMENKONZEPT

Dieses Kapitel zeigt einen Katalog mit denkbaren Mobilitdtsmassnahmen fir den GP «Heinrich
Stutz Strasse Il» auf. Je nach Reduktionsstarke der PW-Abstellplatze missen mehr oder weniger
Mobilitatsmassnahmen umgesetzt werden, die eine autoarme Nutzung des Areals unterstitzen.

4.1 Aufbau

Das Massnahmenkonzept ist ein auf das Projekt abgestimmter Katalog von Angeboten, betrieb-
lichen und infrastrukturellen Einrichtungen, die eine moderne und effiziente Mobilitét unterstut-
zen und fordern. Die Massnahmen werden in drei Kategorien eingeteilt:

Grundlage Massnahmen der Kategorie «Grundlage» sorgen fur die richtigen Bedin-
gungen in autoreduzierten Nutzungen, sie definieren eine Infrastruktur,
mit der MIV-Fahrten vermieden werden kénnen

Fordern Massnahmen der Kategorie «Fordern» unterstiitzen alternative, dkologi-
schere Arten der Mobilitat. Dazu gehéren Anreize fur die Nutzung des
OVs, des Langsamverkehrs und Sharing-Angebote.

Sensibilisieren Sensibilisierungsmassnahmen sollen den Nutzenden helfen, ein bewuss-
teres Mobilitatsverhalten zu entwickeln. Mit Informationen, Mobilitatse-
vents oder Bilanzierungen (z.B. Neujahrskarte einer Wohnsiedlung: Sie
haben dieses Jahr 18-mal unser Cargo-Bike ausgeliehen und damit
durchschnittlich 75 kg CO,? gespart.) soll eine positive Grundhaltung zu
der autoarmen Mobilitat geférdert werden.

Die Massnahmen haben nicht fur alle Nutzenden denselben Wert, deshalb werden die Massnah-
men groben Nutzergruppen zugeteilt:

] Massnahmen fiir Beschéftigte

(+] Massnahmen fir Besuchende

Die Wirksamkeit der Massnahmen wird mit nachfolgender Skala bewertet:

(+ X+ ) +] Starker Nutzen

(+] +] Mittlerer Nutzen

(+) Schwacher Nutzen
Kein Nutzen

% Die durchschnittliche Tagesdistanz MIV in Ziirich betragt 12.2 km (Stadtevergleich Mobilitat, 2015) und ergibt
mit einem durchschnittlichen Mittelklassewagen (Benzin, 8,42 1/100 km) nach dem CO2-Rechner von myclimate
den angegebenen CO2-Ausstoss

HUSLER AG ll
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42  Beispiele fur infrastrukturelle Massnahmen

Die infrastrukturellen Massnahmen sind projektspezifische Angebote und Vorkehrungen, die
meist die bauliche Struktur des Projekts betreffen.

a. Das Angebot an Veloabstellpldtzen deckt mindestens den Bedarf nach kant. Wegleitung.

Grundlage 1 [+ X +)

b. Veloabstellplatze halten die Qualitatsanforderungen gemass dem ASTRA-Handbuch fur
Veloparkierung ein.
Grundlage =SS (+]+)

c.  Gute Velo-Infrastruktur fur Angestellte (Diebstahlsichere V-AP im trockenen, Ladestationen
fur E-Bike Akkus, Garderoben und Duschen, Pumpe und Reparaturbereich)

Grundlage = ©

d. Direkte und sichere Fusswege von den anliegenden OV-Haltestellen zum Projekt sicherstel-
len.
Grundlage & 000

e. Direkte Anbindung des Projekts an das Ubergeordnete Velonetz im Umfeld sicherstellen.
Grundlage &E&& ©OO

f. Schranke fur dauerhafte Materialaufbewahrung zur Verfigung stellen.
Grundlage = (+]+]

g. Signalisation zum Projekt/zu OV-Haltestellen und Velo-Parkplatzen an geeigneten Stellen im
Fuss- und Velowegnetz im Umfeld installieren.

Grundlage = 000
h. Qualitativ gute und dichte Durchwegung im Projektperimeter
Férdern = (+X+}
i.  Bikesharing Station auf dem Projektareal (z.B. PubliBike)
Férdern = (+X+}

j. Markierungen zur Entflechtung von Fuss- und Veloverkehr an Kreuzungen und/oder Markie-
rung von Mischzonen, Aufforderung zur Temporeduktion des Veloverkehrs

Sensibilisieren = (+X+}

IBV HUSLER AG 12



Gemeinde Urdorf GP Heinrich Stutz Strasse Il

4.3

a.

Platze fur das Anbringen von Information tber den OV-Fahrplan der umliegenden Haltestel-
len definieren (am besten digital, z.B. nachste Abfahrt Richtung Birmensdorf in 3 Min usw.)

Sensibilisieren = (+X+}

Errichtung einer Mitarbeiterkantine zur Vermeidung von Pausenmahlzeiten ausserhalb des
Areals

witin sifle
[

Grundlage

Beispiele fur Massnahmen im Mobilitdtsmanagement

Das Mobilitatsmanagement umfasst organisatorische Massnahmen, die fur eine moderne und
effiziente Mobilitat die Rahmenbedingungen bilden.

Personenwagen-Abstellpldtze werden bewirtschaftet (kostenpflichtig).
Grundlage =SS (+]+]

Fur Beschéftigte werden Nutzungskriterien fir die PW-Abstellplatze in einem Parkplatzregle-
ment definiert.
Grundlage & (+]+]

Ein Teil der verfugbaren PW-AP werden unter den Beschaftigten geteilt (Parkplatz-Pooling).

Grundlage =SS (+]

Mietende/ Nutzende der Infrastruktur werden verpflichtet, ihren Beschaftigten/Besu-
chende/Kunden die Anreise mit dem OV oder dem Langsamverkehr nahezulegen.
Grundlage & 000

Die Velo-Abstellplatze werden mit regelmassigem Markieren und Entfernen von zurtickge-
lassenen, defekten und unbenutzten Velos instandgehalten.

Grundlage =

Auf dem gesamten Areal werden die Angestellten motiviert, an den Bike-to-Work Challen-
ges teilzunehmen. Vorangehend werden jeweils Velo-Instandsetzungs-Workshops durchge-
fuhrt, z.B. durch Freiwillige, Fahrzeugmechaniker:innen der Werkhofe oder Externe.

Fordern -

Auf der Arealwebsite werden Besuchende/Kunden auf ein kleines PW-AP-Angebot hinge-
wiesen und als Anreisemaglichkeit wird priorisiert auf den OV verwiesen, mit Verlinkung zum
ZVV-Fahrplan. Bei guter Umsetzung kann auch auf das Netz der Velorouten verlinkt werden.

Sensibilisieren = (+X+}

HUSLER AG 13
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h. Einfuhrung einer Homeofficeregelung, die es Beschaftigte im Buro ermdglicht, von zu Hause
aus zu arbeiten.

e sivle
[— 1]

Grundlage

i.  Mitarbeiter anregen zur gemeinsamen Nutzung von Fahrzeugen fur die Anreise durch Mit-
arbeiterpooling.

witin sifle
[

Grundlage

IBV HUSLER AG 14
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5  INDIKATOREN FUR DIE ERFOLGSKONTROLLE

Fur die Uberprifung der verkehrlichen Auswirkungen des GP «Heinrich Stutz Strasse II» kénnen
die folgenden Parameter fur die Implementierung eines Controllingdispositives benutzt werden:

- Auswertung des Durchgangsverkehrs auf der Ortsdurchfahrt Urdorf

- Auslastung der PW-Abstellplatze

- Belegungsanalyse via Bezahlsystem

- Erfassung der MIV-Fahrten durch Schranke oder Messsystem im Boden
- Auslastung der Velo-Abstellplatze

- Aufnahme der Anzahl der abgestellten Velos bei der Suche nach zurtckgelassenen, unbe-
nutzten Fahrzeugen

- Befragung der Angestellten
- Befragung der Besuchenden/Kunden
- Meldungen von wild parkierten Fahrzeugen auf und um das Areal

HUSLER AG 15
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6  ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Abbildung 7: Erschliessungskonzept mit Fahrtenmenge (Vollausbau)

Das GP-Areal ist gut im Gebiet integriert. Fir den Fussverkehr ist das Areal gut von der Bushal-
testelle Urdorf, Heinrich-Stutzt Strasse der Linie 314 zuganglich. Die interne Durchlassigkeit ist
mit einer Nord-Sud-Durchwegung gewahrleistet. Die Anbindung zum Ubergeordneten Velonetz
(Hauptveloverbindung auf der Achse Urdorf-Birmensdorf) und Strassennetz (National- und Kan-
tonsstrasse) ist grundsatzlich tber den Knoten Heinrich-Stutz Strasse gewahrleistet.

IBV HUSLER AG 16
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7 VERKEHRSBELASTUNG MIV

1.1

Grundbelastung

Die Grundbelastung wurde anhand von automatischen Zéhlungen von den Lichtsignalanlagen
im Juni 2023 hergeleitet. Der Schwerverkehrsanteil auf der Heinrich-Stutz Strasse betragt ca.
20% (Verkehrszahlung September 2023).
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Abbildung 8: Taglicher Ablauf der Verkehrsbelastung am Knoten Heinrich-Stutz Strasse (Durchschnitt Arbeitstage

Juni 2023)
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12

Normalfall

Die Absch&tzung der Verkehrserzeugung von Personenwagen im Vollausbau unter der An-
nahme von 15% Buro- und 85% Industrienutzung (insgesamt ca. 500 PW-AP) ist in der folgenden
Tabelle zusammengefasst. Insgesamt werden 1'821 PW-Fahrten an einem durchschnitts Werktag
(DWV) generiert. In der Abendspitzenstunde (ASP) werden von dem Areal 175 PW aus- und 25
PW einfahren.

Nutzung GP PW-AP SVP DWV K-ASP Q ASP Q K-ASP Z ASP 7
utzung - [Fz/PP Tag] | [Fz/Tag] | [Fz/PPStd]| [Fz/Std] | [Fz/PP Std]| [Fz/Std]
Blro 145 4 578 0.35 51 0.05 7
Industrie 355 35 1242 0.35 124 0.05 18
Gesamt 500 1821 175 25

Tabelle 3: Abschatzung der Verkehrserzeugung von Personenwagen im Vollausbau

Die Abschatzung des Wirtschaftsverkehrs (Ver- und Entsorgung, Betriebsfahrten etc.) wurde an-
hand von Analogien mit anderen Projekten und Richtwerten vorgenommen. Es werden insge-
samt ca. 400 LKW-Fahrten pro Tag erwartet. In der Abendspitzenstunde (17-18 Uhr) werden 19
Zufahrten (Zielverkehr) und 11 Ausfahrten (Quellverkehr) geschatzt. Es wurde angenommen,
dass 85% des Wirtschaftsverkehrs und 75% des PW-Verkehrs in Richtung Autobahn hin- bzw.
zufahren wird. Die detaillierte Abschatzung der Knotenstrome in der ASP ist im Anhang ersicht-
lich.

Die Uberprifung der Leistungsfahigkeit ergibt Qualitatsstufen zwischen A und B. Der Knoten ist
leistungsfahig und es besteht grundsétzlich ausreichende Reserve (bis ca. 380 PWE/ Std.) fur
weitere Entwicklungen in der Umgebung des GP-Perimeters.

M Bez. Strome q X faj Nggj Nus; Lgs; twj Qsv
SG [Kfz/h) 3] 3] [Kfz) [Kfz) [m] [s] 3]
1" K2 3 118 0,087 068 0,053 0,715 13 34 A
12 K1 2 487 0624 0,39 1,080 7516 73 19,5 A
21 K3 4,6 306 0,502 0,30 0611 4,726 50 204 B
31 KS 8 198 0,177 0,56 0,121 1,707 24 6,7 A
32+31 K4 7.8 278 0,428 0,29 0,442 4118 45 19,2 A
32 K4 7 80 0,394 0,10 0,378 1,605 22 315 B

Abbildung 9: Abschdtzung der Knotenbelastung (q) und der Verkehrsqualitat (Umlaufzeit 60 Sek.).

IBV HUSLER AG 18
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7.3  Prognose 2040

Nach Schatzung gemass aktuellen Nutzflachen Bestand, sind 139 PP anwesend und generiert
das Gesamtareal im IST-Zustand 507 Fahrten pro Tag. In Zukunft werden 1314 Fahrten dazu
kommen. Nach Prognose wird die Reserve von 380 PW/Std (siehe 7.2) bis 2040 nicht ausge-
schopft. Der Verkehr nimmt auf der Heinrich-Stutz-Strasse in Richtung Schitzenstrasse bis ma-
ximal 220 PW in der Abendspitzstunde zu. Der Verkehr aus der Schitzenstrasse nimmt bis ma-
ximal 154 PW in der Abendspitzstunde zu. Somit verfigt die Heinrich-Stutz-Strasse Gber genu-
gend Reserve fur die Zukunft, auch bei weitere Entwicklungen in der Umgebung des GP-Peri-
meters.

Die Abschatzung wurde gemass des Gesamtverkehrsmodels des Kantons Zirich (GVM-ZH)?,
welches zwischen einer Minimum (2040S) und Maximum-Prognose (2040R) unterscheidet, er-
stellt und wurde in den folgenden Tabelle zusammengefasst.

Nutzung GP PW-AP SVP DWV K-ASP Q ASP Q K-ASP Z ASP 7

9 [Fz/PP Tag] | [Fz/Tag] | [Fz/PP Std.] | [Fz/Std] | [Fz/PP Std.] | [Fz/Stdl]
Blro 40 4 160 0.35 14 0.05 2
Industrie 99 3.5 347 0.35 35 0.05 5
Gesamt 139 507 49 7

Tabelle 4: Abschéitzung der Verkehrserzeugung von Personenwagen des Gesamtareals im IST-Zustand

IST Neu Gesamt 2040R Zuwachs 2040S Zuwachs
[Fz/Std] | [Fz/Std] | [Fz/ Std] | [Fz/Std] | [Fz/Std)] | [Fz/ Std] | [Fz/ Std]
Richtung 78 49 127 220 +180% 213 +173%
Schitzenstrasse
Richtung 96 7 106 154 +60% 149 +55%
Bergermoosstrasse

Tabelle 5: Verkehrsprognose Heinrich-Stutz Strasse 2040

Modeldaten 2040 Zahlung IST SVP IST

Modeldaten IST (jeweils R und S) (LSA 2023)

Abzug
Quell/Zielverkehr Multiplikation
(Tabelle 6)

Abzug Abzug
QuellZielverkehr Quell/Zielverkehr

Grundbelastung Grundbelastung Grundbelastung Projektverkehr 2040
Modeldaten IST Modeldaten 2040 Zahlung IST (Tabelle 3)

Differenz

Delta Grundbelastung Grundbelastung 2040 Verkehr 2040
Model

Abbildung 10: Methode zur Berechnung der Verkehrsprognose mit bestehendem Quell/Zielverkehr. Die Modelda-
ten wurden dem Gesamtverkehrsmodel entnommen.

% Gesamtverkehrsmodel Kanton Ziirich (GVM-ZH): https://www.zh.ch/de/mobilitaet/gesamtverkehrsplanung/ver-
kehrsgrundlagen/gesamtverkehrsmodell.html

IBV HUSLER AG 19
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1.4

Ereignisfall

Aus der Uberlastung der Autobahnzufahrt Urdorf Std kénnen Ruckstausituationen im Bereich
der Schutzenstrasse resultieren. Die Verzégerung auf der Hochleistungsstrasse (Autobahn) kann
zu einer unerwinschten Verlagerung des Verkehrs in Richtung A1 auf der regionalen Verbin-
dungstrasse (Kantonstrasse) durch das Dorfzentrum Urdorf fihren. Entgegenwirkende Massnah-
men kénnen in und ausserhalb des GP-Perimeters implementiert werden. Zum Beispiel:

e  Kapazitatskontrolle auf der Kantonstrasse: Die Ortsdurchfahrt Urdorf ist im Richtplan als «re-
gionale Verbindungstrasse» klassiert und leistet keine tragende Funktion fur den Durch-
gangsverkehr (Uberregionaler Verkehr) im Strassennetz. Die Hierarchisierung ist bei der
Ausgestaltung des Knotens Schitzenstrasse und Birmensdorferstrasse gut ersichtlich. Mit
der LSA kann der Verkehrsstrom in Richtung Norden dosiert werden.

J
- /,—-J\ A

Abbildung T1: Hierarchisierung der Strassen beim Knoten Schtitzenstrasse (Hauptverbindungsstrasse) und Birmens-
dorferstrasse (Regionale Verbindungsstrasse)

e  Mit der Realisierung einer zuséatzlichen Fahrspur am Knoten Heinrich-Stutz Strasse kénnte
die Leistungsfahigkeit aus dem Areal in den zwei Richtungen nach Westen (Autobahn) und
nach Osten (Urdorf/ Birmensdorf) unabhéangig gesteuert werden. Der Verkehr in Richtung
Osten konnte nach Bedarf (und mit ausreichendem Stauraum) effektiv dosiert werden.

e Im GP-Perimeter kdnnte mit betrieblichen Massnahmen eine dynamische Steuerung der
Ausfahrten aus den Parkierungsanlagen implementiert werden. Bei einer Uberlastung des
Ubergeordneten Netzes kdnnte die Kapazitat der Ausfahrtschranken z.B. gedrosselt werden.
Ebenfalls ware die Implementierung eines Bonus-Malus-Systems bei den PP-Gebthren
maoglich (Road-Pricing). Die PP-Gebuhren waren in der Abendspitzenstunde oder bei Gber-
lasteter Autobahn hoher.

IBV HUSLER AG 20
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ERSCHLIESSUNGSNACHWEIS ERSTE BAUETAPPE

In einer ersten Bauetappe wird der ¢stliche Teil der Parzelle entwickelt. Es wird eine Industrienut-
zung und Buronutzung und ca. 82 PW-AP geplant.

Nutzung GP PW-AP SVP DWV K-ASP Q ASP Q K-ASP Z ASP 7

9 [Fz/PP Tag] | [Fz/Tag] | [Fz/PP Std.] | [Fz/Std] | [Fz/PP Std.] | [Fz/Stdl]
Blro 15 4 60 0.35 5 0.05 1
Industrie 67 3.5 235 0.35 23 0.05 3
Gesamt 82 280 29 4

Tabelle 6: Abschatzung der Verkehrserzeugung von Personenwagen der ersten Bauetappe

Die Abschatzung des Wirtschaftsverkehrs (Ver- und Entsorgung, Betriebsfahrten etc.) wurde an-
hand von Analogien mit anderen Projekten und Richtwerten vorgenommen. Es werden insge-
samt ca. 50 LKW-Fahrten pro Tag erwartet. Es wird davon ausgegangen, dass ca. 10% der LKW
direkt ins Paketzentrum der Post fahren werden. In der Abendspitzenstunde (17-18 Uhr) werden
insgesamt 3 Zufahrten (Zielverkehr) und 3 Ausfahrten (Quellverkehr) geschatzt. Es wurde ange-
nommen, dass samtliche LKW in der ASP in Richtung Autobahn fahren werden.

Die Uberprifung der Leistungsfahigkeit ergibt Qualitatsstufen zwischen A und B. Der Knoten ist
leistungsfahig.

Bez. Strome q X faj Nge; Nys; Lgs; tw;j Qsv
o [Kfzh) 8] H [Kfz) [Kfz) [m) Is) 8]
1 3 79 0,058 0,68 0,034 0,468 10 32 A
12 2 487 0,541 045 0,730 6,631 66 149 A
21 4,6 143 0,286 0,25 0,229 2,154 28 19,8 A
31 8 198 0,161 0,62 0,107 1,512 22 52 A
32431 7.8 264 0,366 0,33 0,336 3,698 42 171 A
32 7 66 0,330 0,10 0,283 1,307 19 30,2 B
Abbildung 12: Abschatzung der Knotenbelastung () und der Verkehrsqualitat (Umlaufzeit 60 Sek.).
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1. AUSGANGSLAGE

FUr das Areal «Heinrich Stutz Strasse II» in Urdorf wird zurzeit ein Gestaltungsplan ausgearbeitet.
Da das Areal von starken Verkehrslarmemissionen umgeben ist, wurden wir beauftragt den
Larmschutz zu analysieren und Empfehlungen fur die méglichen Nutzungen und Massnahmen
abzugeben.

2. GRUNDLAGEN

2.1 GESETZLICHE GRUNDLAGEN

= Bundesgesetz Uber den Umweltschutz (USG) vom 07.10.1983, in Kraft seit 01.01.1985,
Stand 01.01.2022

= Larmschutz-Verordnung (LSV) vom 15.12.1986, in Kraft seit 01.04.1987, Stand 01.07.2021

= Beurteilungspraxis des Kantons Zirich

= Angaben der Empfindlichkeitsstufe gemass Larmbelastungskataster und Baugesetzgebung
der Gemeinde Urdorf

= Zonenplan der Gemeinde Urdorf

2.2 FACHLICHE GRUNDLAGEN

= Informationen zum Bauen im Larm, www. Bauen-im-laerm.ch (Abrufdatum August 2023)

2.3 WEITERE GRUNDLAGEN

= Kantonales Larmkataster (3D-Gebaudemodell inkl. Strassenlarmemissionsdaten) vom
15.08.2023

2.4 PLANUNTERLAGEN

Die Bearbeitung basiert auf folgenden Planunterlagen.

Arealentwicklungskonzept Versch. 03.08.2023
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2.5 SITUATION
Das Areal (blau markiert) befindet sich gleich unmittelbar neben der Autobahnausfahrt Urdorf Std.

Abbildung: Luftbild Google Maps

Das Areal besteht aus den funf Parzellen: 4915, 4971, 4997 und 5427. Das gesamte Areal ist gemass
OREB der Zone I5 zugeteilt.

4/9



KUSTER+
PARTNER

2.6 EMPFINDLICHKEITSSTUFE

Das Areal «Heinrich Stutz Strasse II» liegt in der Industriezone I5 und ist der Empfindlichkeitsstufe ES
IV zugeordnet.

[ Empfindiichkeitsstufe |11

I Empfindiichksitsstufe IV

111 Aufstufung ES (massig stérendes Gewerbe zulassig)
i E= Autstufung ES (Lamvorbelastung)

."Alln] = empindicnikeisstute projeldiert

T o543 |
& Allm@ndrati

Quelle: OREB aus dem GIS Zirich (die Parzellen 5033 und 5034 sind nun in der Parzelle 5427 zusammengefasst)

2.7 BELASTUNGSGRENZWERTE

Da die Erschliessung aller Parzellen des Areals vor dem 1.1.1985 erfolgten (Inkraftsetzung des
Bundesgesetzes Gber den Umweltschutz), ist die Beurteilung nach Artikel 31 der Larmschutz-
Verordnung durchzufiihren. Bezlglich des Strassenverkehrslarms sind die Immissionsgrenzwerte
gemass Anhang 3 der Larmschutz-Verordnung und bezliglich des Larms von neuen technischen
Anlagen oder von neuen Parkierungsanlagen (= Industrie- und Gewerbeladrm) die Planungswerte
gemass Anhang 6 einzuhalten.

Immissionsgrenzwerte
ES IV

70 dB(A)
60 dB(A)

Planungswerte
ES IV

65 dB(A)
55 dB(A)
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Nach Artikel 42 der Larmschutz-Verordnung gelten nur fir Betriebsrdume, die in Gebieten der
Empfindlichkeitsstufe Il oder Ill liegen, um 5 dB héhere Planungs- und Immissionsgrenzwerte. Dies
ist fir das Areal daher nicht geltend. Bei Betriebsraumen sind zudem nur die LArmimmissionen am
Tag massgebend.

Alle Grenzwerte gelten grundséatzlich nur fur larmsensitive Rdume. Lagernutzungen oder
dergleichen sind keine larmsensitive Nutzungen. Daher sind fir diese auch keine Grenzwerte
einzuhalten.

2.8 BERECHNUNG STRASSENVERKEHRSLARM

Die Larmermittlung erfolgt durch Berechnung mit der Software CadnaA 2023, als
Ausbreitungsalgorithmus liegt SonRoad 18 2021 zugrunde. Es werden Reflexionen bis zur 3.
Ordnung berucksichtigt.

2.9 RANDBEDINGUNGEN BERECHNUNG

Der massgebende Beurteilungspunkt befindet sich jeweils in der Mitte des offenen Fensters.
Im nicht Gberbauten Gebiet von Zonen mit erhéhtem Larmschutzbedurfnis werden die
Larmimmissionen 1.5 m Uber dem Boden ermittelt.

Die Ubrigen Randbedingungen, wie Reflexionen, Bodenabsorptionen etc., werden nach Vorgaben
des Kantons Zirich zu SonRoad18 in der Simulation berlcksichtigt.
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3.STRASSENVERKEHRSLARM
3.1 BERECHNUNG NACH LSV, ANHANG 3

Der Beurteilungspegel L, fur Strassenverkehrslarm wird nach Anhang 3 der Larmschutz-Verordnung
wie folgt bestimmt.

Ly = Leq + K1
{ \/X 12 L Beurteilungspegel gemass LSV, Anhang 3
[ Leg A-bewerteter Mittelungspegel am Beurteilungspunkt
K1 Pegelkorrektur fur Motorfahrzeugverkehr Nt/Nn < 100 Fahrzeuge/Stunde

3.2 EMISSIONEN

Aus dem GIS Browser wurden die aktuellen Zahlen entnommen und direkt ins Lairmmodell
eingeflgt. Die Zahlen werden hier nicht gesondert aufgelistet, sondern kénnen dem Anhang
entnommen werden

\(»Prlanzgartenl °

'.r':r,rov
520! - auanmc

ABU I
A4 Ein: Ausfa&‘t 28%

Grundsatzlich ist es so, dass die Nationalstrasse mit Abstand die hochsten Emissionen aufweist,
wahrend die Zubringerstrassen Uber eine relativ niedrige Anzahl an Fahrzeugen pro Stunde
aufweisen.
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3.3 BERECHNUNGEN UND MASSNAHMEN

Als Basis fur den Gestaltungsplan, wurde ein Richtprojekt anhand der Plane eines konkreten
Mietinteressenten fur die Parzelle 5427 ausgearbeitet. Dieses Richtprojekt wurde nun bezuglich des
Larms gepruft. Da die Uberprifung noch zu einem frithen Projektstadium stattfindet, mussen bei
allen Resultaten noch 1 dB addiert werden. Dies schreibt die aktuelle Beurteilungspraxis des
Kantons Zurich vor, um eventuelle zuklnftige Verscharfungen oder Mehrverkehr mit abzudecken.

Gemass den Berechnungen in der Beilage ergeben sich folgende Beurteilungspegel flr den
Tagesfall:

Dank der vorhandenen Larmschutzwand (Farbe pink im Plot) kdnnen am geplanten Gebaude die
Grenzwerte fur Gewerbe eingehalten werden. Auch mit der Zusatzmarge von +1 dB sind die Werte
eingehalten. Sollten im Gebaude Lagerraume oder dergleichen geplant werden, sind keine
Grenzwerte einzuhalten. Der Nachtfall ist fur Gewerbe nicht nachzuweisen.

8/9
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GEPRUFTE MASSNAHMEN

Da die Grenzwerte eingehalten werden wurden Massnahmen nicht detailliert gepraft.
Grundsatzlich kénnen alle Nutzungen, wie Blro, Gewerbe, Lager, Produktion etc. problemlos ohne
Massnahmen nahe an die Nationalstrasse gebaut werden.

4. FAZIT

Die Larmberechnungen haben ergeben, dass die Belastungsgrenzwerte der eidgendssischen
Larmschutz-Verordnung an samtlichen Fenstern am Tag eingehalten werden kénnen. Hinsichtlich
des Larmschutzes muUssen fir die vorgesehenen Nutzungen keine Massnahmen am Gebaude
getroffen werden.

Im Rahmen des Baugesuches sind dann noch der Parkierungslarm und allenfalls geplante laute

technischen Anlagen hinsichtlich des Larmschutzes zu beurteilen. Da die umliegenden Parzellen sich
ebenfalls in der Industriezone befinden, sollten auch larmige Nutzung problemlos umsetzbar sein.

KUSTER + PARTNER AG

Wi

Marco Kuster
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Massstab 1:2676

Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zurich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Aktuelle Abfrage

Gemeinde: Urdorf

Koordinaten: 2674278 / 1247072
Verfahren: Baubewilligung
Empfindlichkeitsstufe: ES Il
Nutzung: Wohnen

Strassenlarm-Emissionen

N
I
N
fw

Strasse mit gultigen Emissionswerten
Tunnel mit glltigen Emissionswerten

Strasse (Emissionswerte auf Anfrage)
Tunnel (Emissionswerte auf Anfrage)

Administrative Grenzen

N/ Kantonsgrenzen
N/ Bezirksgrenzen
N/ Gemeindegrenzen



Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zrich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Kanton Ziirich
GIS-ZH /GIS-Browser
Strassenlarm
http://maps.zh.ch
16.08.2023, 07:43
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Strassenlarm — Orientierung

Emissions- Strassen- Routen- Abschnitt | Abschnitt | Werte gultig Zustandigkeit Tunnel Briucke Z erfasst Tram Gultig

abschnitt name nummer Von Bis seit
1185 Schiitzenstrasse 380 1.859 2.079 Ja Kt z“ricr;él'; %')f‘ dfﬁi 5)59 5511, Nein Nein Ar'](ge;';)in Nein 19.07.2023
4504 N3- N3- 940+328 | 940+509 Ja B;Hggs\‘;‘vr}‘;tfeur[hitrr’ag;g’Lg%szf?RlAl)' Nein Nein Ar'](ge;?)een Nein 19.07.2023
4654 N3+ N3+ 950+0 | 950+197 Ja BlgiHgl((ees\?vr?r:tfeur:hsutrr,asggZégsél-l;RlAl)‘ Nein Nein Ar'fgegt‘)in Nein 19.07.2023
4735 N3 URDS 2 N3URDS2 | 202+126 | 204+174 Ja BlgiHggs\?v’?nttfe"ﬂhit;aggg'ngsllT?RlAl)' Nein Nein Ar'](ge;';)in Nein 19.07.2023
4756 N3 URDS 1 N3 URDS 1 100+94 | 102+212 Ja B;H:Ezs\?vr?r:tfet:{hitrr,agggZg%iERlAl)' Nein Nein Ar'fge;rg)zn Nein 19.07.2023
5108 N3 URDS 4 N3URDS4 | 402+4174 | 404+161 Ja BlgiHgl((ees\?vr?r:tfeur:hsutrr,asggZégsél-l;RlAl)‘ Nein Ja Ar'fgegt‘)in Nein 19.07.2023
5327 N3+ N3+ 9404722 | 950+0 Ja BlgiHggs\?v’?nttfe"ﬂhit;aggg'ngsllT?RlAl)' Nein Nein Ar'](ge;';)in Nein 19.07.2023
5785 N3- N3- 950+1 | 950+282 Ja BF“iﬁ;’lees{'j‘vr}‘n‘tfe?[hi‘[aé’é;Zgﬁfﬁ" Nein Nein Ar'](ge;?)een Nein 19.07.2023
6323 N3+ N3+ 920+943 | 940+392 Ja BI:Hgl((ees\?vr?r:tfeur:hsutrr,asggZégsél-l;RlAl)‘ Nein Nein Ar'fgegt‘)in Nein 19.07.2023
6385 N3- N3- 940+741 | 950+1 Ja BlgiHggs\?v’?nttfe"ﬂhit;aggg'ngsllT?RlAl)' Nein Nein Ar'](ge;';)in Nein 19.07.2023
6423 N3+ N3+ 940+678 | 940+722 Ja B;H:E}s\‘;‘vr}‘;tf;{hitrr’ag;g’Lg%SJ?Rﬁ)' Nein Ja Ar'fge;rg)zn Nein 19.07.2023
6455 N3 URDS 4 N3URDS4 | 404+161 | 404+225 Ja BI:Hgl((ees\?vr?r:tfeur:hsutrr,asggZégsél-l;RlAl)‘ Nein Ja Ar'fgegt‘)in Nein 19.07.2023
6571 N3- N3- 920+940 | 940+328 Ja BlgiHggs\?v’?nttfe"ﬂhit;aggg'ngsllT?RlAl)' Nein Nein Ar'](ge;';)in Nein 19.07.2023
6603 N3+ N3+ 940+392 | 940+678 Ja B;Hggs\‘;‘vr}‘;tfeur[hitrr’ag;g’Lg%SLRlAl)' Nein Ja Ar'](ge;?)een Nein 19.07.2023
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Motorfahrzeuglérm Teil 1

Fachstelle Larmschutz
Walcheplatz 2, Postfach
8090 Zrich
http://laerm.zh.ch/situation
Telefon: +41 43 259 55 11
E-Mail: fals@bd.zh.ch

Emissions- Emissionsmodell| Strassentyp Nt Nn P_Nt2 P_Nn2 Vit Vn V_LW V_Bus Steigung Belagskorrektur
abschnitt Motorfahrzeuge [Fz/h] [Fz/h] [%] [%0] [km/h] [km/h] [km/h] [km/h] [%] Spektrum
1185 sonROAD18 HVS_50_60 800 159 6.7 4.7 60 60 Keine Angaben Keine Angaben 0.4 KB50_plus0
4504 sonROAD18 HLS_100_4_Spu 2600 552 11.0 10.0 100 100 80 100 2.347 KB80_plus0
4654 SonROAD18 HLS_100_4_Spu 2835 602 11.0 10.0 100 100 80 100 1.3 KB80_plusO
4735 sonROAD18 HLS_80_2_Spur 451 96 11.0 10.0 60 60 Keine Angaben Keine Angaben 0.2 KB50_plus0
4756 sonROAD18 HLS_80_2_Spur 464 99 11.0 10.0 80 80 Keine Angaben Keine Angaben 1.3 KB80_plus0
5108 sonROAD18 HLS_100_4_Spu 2852 606 11.0 10.0 100 100 80 100 3.386 KB80_plus0
5327 sonROAD18 HLS_100_4_Spu 2835 602 11.0 10.0 100 100 80 100 3.6 KB80_plus0
5785 sonROAD18 HLS_100_4_Spu 2852 606 11.0 10.0 100 100 80 100 (2.134-) KB80_plus0
6323 SonROAD18 HLS_100_4_Spu 2970 810 11.0 10.0 100 100 80 100 1.9 KB80_plusO
6385 sonROAD18 HLS_100_4_Spu 2852 606 11.0 10.0 100 100 80 100 (3.617-) KB80_plus0
6423 sonROAD18 HLS_80_4_ Spur 2835 602 11.0 10.0 60 60 Keine Angaben Keine Angaben 35 KB50_plus0
6455 sonROAD18 HLS_100_4_Spu 2852 606 11.0 10.0 100 100 80 100 (3.443-) KB80_plus0
6571 sonROAD18 HLS_100_4_Spu 2970 810 11.0 10.0 100 100 80 100 1.988 KB80_plus2
6603 sonROAD18 HLS_100_4_Spu 2587 549 11.0 10.0 100 100 80 100 3.172 KB80_plus0




Fachstelle Larmschutz
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Motorfahrzeuglarm Teil 2

Emissions- DTV Referenz- Bemerkung Verkehr Modell- Modell- Modell- Schallleistungspegel inkl. K1 Tag Schallleistungspegel inkl. K1 Nacht
abschnitt [Fz/d] jahr korrektur korrektur korrektur [dB(A)] [dB(A)]
Tag Nacht Bemerkung
[dB(A)] [dB(A)]

1185 14086 2023 0.0 0.0 Keine 83.2 75.9
4504 46015 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 92.4 85.6
4654 50180 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 92.9 86.0
4735 7985 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 81.7 74.9
4756 8220 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 834 76.7
5108 50480 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 92.8 86.0
5327 50180 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 93.0 86.2
5785 50480 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 92.8 86.0
6323 54000 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 93.1 87.3
6385 50480 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 92.8 86.0
6423 50180 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 89.7 82.8
6455 50480 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 92.8 86.0
6571 54000 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 94.7 89.0
6603 45780 2040 Umrechnungen 0.0 0.0 Keine 92.6 85.8
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Patrimonium Asset Management SA

EBPO

Gestaltungsplan Heinrich Stutz Strasse |l Urdorf

Einfluss des Gestaltungsplans auf die Storfallrisiken
12. November 2025
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Gestaltungsplan Heinrich Stutz Strasse Il Urdorf / Einfluss des Gestaltungsplans auf die Storfallrisiken

1.1

Einleitung

Ausgangslage

Die Patrimonium Asset Management SA plant eine Arealentwicklung im Be-
reich Bergermoos in Urdorf. Auf dem Westteil der Parzelle 5427 auf einer
Flache von rund 1.2 Hektaren soll ein Gewerbe- und Industriebetrieb ange-
siedelt werden. Aktuell erarbeitet die Patrimonium Asset Management SA
einen Gestaltungsplan mit der Bezeichnung «Heinrich Stutz Strasse II» [1].

Der Perimeter des Gestaltungsplans bezieht sich auf die Parzellen 4915
(Dega Garage AG), 4971 (Bantam Camping AG), 4997 (Betschart AG) und
5427 (Patrimonium Commercial Opportunity) unmittelbar éstlich der Natio-
nalstrasse (vgl. Anhang A2). Die Gesamtflache des Perimeters des Gestal-
tungsplans umfass 44'747 m?2.

Die Parzellen 4915 (Dega Garage AG, 4971 (Bantam Camping AG), 4997
(Betschart AG) und der 6stliche Teil der Parzelle 5427 (Patrimonium Com-
mercial Opportunity) sind bereits mit Industrie- und Gewerbebauten bebaut.
Der Gestaltungsplan fiihrt auf diesen Parzellen nicht zu Anderungen in der
Bebauung. Einzig auf dem noch unbebauten und westlichen Teil der Parzelle
5427, wird ein neuer Industrie- und Gewerbebau erstellt. Die bestehenden
und geplanten Bauten entsprechen der aktuellen Bau- und Zonenordnung
(BZO). Der Gestaltungsplan fiihrt daher nicht zu einer Erhéhung resp. Ver-
dichtung der potenziell méglichen Bebauung. Der Gestaltungsplan ist jedoch
eine Voraussetzung, damit der noch nicht dberbaute westliche Teil der Par-
zelle 5427 gemass der geltenden Zonenplanung uberbaut werden kann.

Unmittelbar angrenzend an den Planungsperimeter liegen mehrere storfall-
relevante Anlagen. Gemass Risikokataster des Kantons Zirich [2] sind dies
die Nationalstrasse A3 im Westen, die Erdgashochdruckleitung der Swiss-
gas im Osten und die kantonale Durchgangsstrasse Schutzenstrasse/Bir-
mensdorferstrasse im Norden. Die Anlagen unterstehen aufgrund des Ge-
fahrguttransports der Storfallverordnung StFV [3].

Im Rahmen des Vollzugs der StFV haben die Swissgas und das Bundesamt
fur Strassen ASTRA die aktuellen Risiken der Erdgashochdruckleitung und
der Nationalstrasse untersucht [5][6][9] und anhand der Beurteilungskriterien
zur StFV [4] beurteilt. Nach diesen Untersuchungen liegen die Risiken der
Erdgashochdruckleitung im unteren Ubergangsbereich und die Risiken der
Nationalstrasse vollstandig im akzeptablen Bereich. Die aktuellen Risiken
der kantonalen Durchgangsstrasse sind nicht bekannt.

Die Bebauung des westlichen Teils der Parzelle 5427 und die damit verbun-
dene Zunahme der Bevdlkerung im Nahbereich der storfallrelevanten Anlage
fuhrt zu einer Zunahme der Risiken.

Gemass Art. 11a StFV haben die Kantone die Storfallvorsorge in der Richt-
und Nutzungsplanung sowie bei ihren Gbrigen raumwirksamen Tatigkeiten
zu berlcksichtigen. Die Vollzugsbehorde bezeichnet den angrenzenden Be-
reich, in dem die Erstellung neuer Bauten und Anlagen zu einer erheblichen
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Erhéhung der Risiken fihren kann. Im Risikokataster des Kantons ist dieser
Bereich als Konsultationsbereich dargestellt. Einen Konsultationsbereich
weisen die Erdgashochdruckleitung und die Nationalstrasse auf (vgl. An-
hang A1). Fir Planungen im Konsultationsbereich ist eine Koordination der
Raumplanung und der Storfallvorsorge gemass der Planungshilfe des Bun-
des fir Raumentwicklung ARE [10] und des Kantons Zirich [11] erforderlich.

Zielsetzung

Die Koordination der Raumplanung mit der Storfallvorsorge hat zum Ziel,
den Einfluss des Gestaltungsplans auf die Storfallrisiken der Erdgashoch-
druckleitung und der Nationalstrasse abzuschatzen und Massnahmen zur
Minderung der Storfallrisiken auf Seite des Entwicklungsvorhabens wie auch
an der Anlage zu priifen und zu empfehlen. Dabei sind kiinftige Entwicklun-
gen im ndheren Umfeld wie auch bei den Anlagen selbst in die Untersuchun-
gen miteinzubeziehen.

Eine weitere Zielsetzung besteht darin, sicherzustellen, dass die kinftigen
Stoérfallrisiken der Erdgashochdruckleitung und der Nationalstrasse, die in
den Beurteilungskriterien festgelegten Grenzwerte nicht tberschreiten. Da-
mit wird gewahrleistet, dass der Transport von Gefahrgut in der Erdgashoch-
druckleitung und auf der Nationalstrasse weiterhin erfolgen kann.

Projektvorhaben

Die Patrimonium Asset Management SA plant auf dem unbebauten Westteil
der Parzelle 5427 auf einer Flache von rund 1.2 Hektaren einen Industrie-
und Gewerbebetrieb anzusiedeln. Fir das Projektvorhaben besteht eine
Machbarkeitsstudie sowie eine Flachenliste [12]. Anhand der Empfehlung
zur Erfassung der Bevolkerungsdaten fur die Storfallvorsorge [13] kann die
zu erwartende Personenzahl abgeschatzt werden.

Geschoss Nutzung Geschossflache | Dichte Arbeitsplétze
[m?] [m?] [Pers./m?] |[N]
Untergeschoss Technikzentrale 466 0.005 2
Einstellhalle 2879 0.005 14
Erdgeschoss Lager HRL 3013 0.005 15
Lager regular 1619 0.005 8
Lager tief 275 0.005 1
Tool Service Center TSC 2989 0.01 30
Biroflache 314 0.06 19
1 Mezzanine Biroflache 598 0.06 36
1 Obergeschoss | Biroflache 798 0.06 48
Tool Service Center TSC 615 0.01 6
2 Mezzanine Biroflache 798 0.06 48
Tabelle 1: Herleitung der Anzahl Arbeitsplatze auf dem Projektareal (Annahmen = kursiv).
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Aufgrund der Flachenliste und den Annahmen zur Personendichte, kann da-
von ausgegangen werden, dass auf dem Projektareal rund 210 Personen
wahrend den Ublichen Arbeitszeiten gleichzeitig anwesend sind (Arbeits-
platze, Vollzeitaquivalente).

Massgebend fir die Beurteilung der Storfallrisiken ist der Zustand nach der
vollstandigen Umsetzung des Gestaltungsplans resp. des Projektvorhabens.
Temporare Zwischenstande werden — wie in der Storfallvorsorge Ublich —
nicht betrachtet.

Eine Ubersicht der Perimetergrenze des Gestaltungsplans resp. der Parzel-
len ist im Anhang A2 ersichtlich. Details zum Projektvorhaben auf der west-
lichen Parzellenhalfte der Parzelle 5427 sind im Anhang A5 dargestellt.

3. Vorgehen

Das Vorgehen zur Koordination der Raumplanung und der Stérfallvorsorge
ist in der eingangs erwahnten Planungshilfen des ARE und des Kantons Zi-
rich beschrieben. Im Wesentlichen werden drei Schritte unterschieden: A.
Triage aufgrund des Standorts; B. Triage aufgrund Risikorelevanz; C. Eva-
luation Massnahmen. Schritt C. umfasst Sicherheitsmassnahmen nach Art.
3 StFV, einfache Schutzmassnahmen und eine einfache Risikoabschatzung.
Der Teilschritt Sicherheitsmassnahmen nach Art. 3. StFV betrifft die Anlage
und liegt daher ausserhalb des hier betrachteten Systemperimeters. Daher
wird vereinfachend davon ausgegangen, dass die notwendigen Sicherheits-
massnahmen an der Anlage umgesetzt sind und diese dem Stand der Si-
cherheitstechnik entsprechen.

4. Triage aufgrund des Standorts

Die Erdgashochdruckleitung, die Nationalstrasse und die Schutzenstrasse /
Birmensdorferstrasse als kantonale Durchgangsstrasse sind als risikorele-
vant eingestuft. Einen Konsultationsbereich weisen die Erdgashochdrucklei-
tung und die Nationalstrasse auf. Dieser umfasst den Bereich bis zu einem
Abstand von 100 m zur Anlage (vgl. Anhang A1).

Die Parzellen 4915 und 4971 liegen fast vollstandig im Konsultationsbereich
der Nationalstrasse und die Parzellen 4997 und 5427 liegen teilweise im
Konsultationsbereich der Erdgashochdruckleitung und der Nationalstrasse.
Das Kriterium des Standortes ist daher erfiillt.

5. Triage aufgrund der Risikorelevanz

In der Planungshilfe des ARE sind Referenzwerte zur minimalen Anzahl Per-
sonen innerhalb 100 m nach beiden Seiten und ber eine Lange von 200 m
angegeben. Werden diese Referenzwerte Uberschritten, gilt das
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Planungsvorhaben als risikorelevant. Bei Erdgashochdruckleitungen liegt
der Referenzwert bei 80 Personen (Erdgashochdruckleitung mit einem
Durchmesser von 406 mm) und bei Nationalstrassen bei 680 Personen
(50'000 = DTV < 75'000). Die Referenzwerte beziehen sich auf die bereits
vorhandene und die geplante Anzahl Personen.

Die Referenzwerte innerhalb einer Zone von 4 ha (200 m - 200 m) mit der
Anlage als Achse (beidseits der Anlage je 2 ha von 100 m - 200 m) werden
bei der Erdgasleitung deutlich tberschritten.! Bei der Nationalstrasse wird
der Referenzwert mit den bestehenden und den geplanten Nutzungen nicht
erreicht. Da auf den Arealen des Gestaltungsplans gemass der Zonenpla-
nung theoretisch deutlich mehr Personen zulassig sind und diese Option flr
die Zukunft bestehen soll, wird auch die Nationalstrasse als risikorelevant
eingestuft.

Evaluation von Massnahmen

Sicherheitsmassnahmen nach Art. 3 StFV

Sicherheitsmassnahmen nach Art. 3 StFV beziehen sich auf den Stand der
Sicherheitstechnik der Anlagen. In der vorliegenden Situation sind dies die
Erdgashochdruckleitung und die Nationalstrasse. Der Stand der Sicherheits-
technik wird im Rahmen des Vollzugs der StFV sichergestellt. Fir die Eva-
luation von Massnahmen wird davon ausgegangen, dass die Anlagen dem
aktuellen Stand der Sicherheitstechnik gemass Art. 3 StFV entsprechen.

Einfache Schutzmassnahmen

Grundsitze

Die Koordination der Raumplanung mit der Storfallvorsorge sieht vor, dass
zusatzlich zu den Sicherheitsmassnahmen nach Art. 3 StFV bei den Anlagen
auch Massnahmen im Bereich der Raumplanung und den konkreten Bau-
vorhaben gepriift werden. Hinweise auf sinnvolle und zweckmassige Mass-
nahmen finden sich in der Planungshilfe des ARE [10] und des Kantons Zu-
rich [11] sowie in einer Umwelt-Wissen Publikation des Bundesamtes fir
Umwelt BAFU [14][15].

Raumplanerische Schutzmassnahmen und einfache Objektschutzmassnah-
men gelten fir Objekte im Konsultationsbereich und unabhangig von der
Lage der Risiko-Summenkurve in der Regel als wirksam und zumutbar. Wei-
tere Objektschutzmassnahmen gelten in der Regel als wirksam und zumut-
bar, wenn die Risiko-Summenkurve zumindest teilweise Uber dem unteren
Viertel des Ubergangsbereichs liegt, was hier sowohl bei der Nationalstrasse
wie auch bei der Erdgashochdruckleitung der Fall ist.

1 Allmendriti mit temporar 300 gleichzeitig anwesende Personen (Waldfest) und Teile des be-
stehenden Gewerbe- und Industriebetriebs auf der Parzelle 5427. 300+ Personen > 80 Perso-
nen.
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Raumplanerische Schutzmassnahmen

— Attraktive, 6ffentliche Aussenflachen mit einem grossen zu erwartenden
Personenaufkommen maoglichst nicht innerhalb des Konsultationsbe-
reichs oder der Wirkbereiche der Szenarien Feuerball und Fackelbrand
bei Erdgashochdruckleitungen anordnen (Absténde vgl. Kapitel 6.3.1).2

— Empfindliche Einrichtungen werden im Konsultationsbereich oder inner-
halb der Wirkbereiche der Szenarien Feuerball und Fackelbrand bei Erd-
gashochdruckleitungen ausdriicklich nicht empfohlen.® Als empfindliche
Einrichtungen gelten Objekte mit erschwerter Evakuierbarkeit der Bevol-
kerung (aufgrund reduzierter Mobilitat der Bevolkerung oder grossen Per-
sonenansammlungen). Beispiele fur empfindliche Einrichtungen sind Kin-
dergarten, Schulen, Spitaler, Gefangnisse, Blaulichtorganisationen, Ein-
kaufszentren, Eventhallen oder Stadien.

Werden entsprechende Nutzungen infolge einer Standortevaluation gleich-
wohl im Konsultationsbereich oder innerhalb der Wirkbereiche der Szenarien
Feuerball und Fackelbrand geplant, sind zusatzliche Schutzmassnahmen
zur Minderung der Storfallrisiken zu prifen.

Einfache Objektschutzmassnahmen

— Gebaudeteile die regelmassig durch Personengruppen genutzt werden,
abgewandt von der Stdrfallanlage anordnen. Daflir Gebaudeteile mit se-
kundaren Nutzungen, wie z. B. Lager- oder Technikrdume bevorzugt in
Richtung der Stérfallanlage einplanen.

— Anpassung der Terraingestaltung um zu verhindern, dass Gefahrguter
gegen Fassaden oder ins Gebaudeinnere (z. B. via Tiefgarageneinfahrt)
abfliessen. Dies kann z. B. durch ein vom Gebaude wegfiihrendes Gefalle
(grésser als die Ublichen 2 %) der versiegelten Flachen, Mauern, Schwel-
len, angepasste Entwasserungssysteme (z.B. Schlitzrinnen) oder den
Verzicht auf versiegelte Flachen und Fassadendffnungen (z.B. Licht-
schachten auf Bodenhdhe) erzielt werden.

— Sicherstellen von Fluchtmdglichkeiten fir alle Gebaudenutzenden, die
moglichst gut vor direkter Hitzeeinwirkung geschutzt sind. So wird die
Flucht weg von einer exponierten Fassade in einen geschutzten Bereich
im Gebaude oder im Freien ermdglicht, oder zumindest stark erleichtert.
Ein geschutzter Bereich kann bspw. ein von der exponierten Fassade ab-
gesetzter Brandabschnitt wie ein Fluchttreppenhaus sein. Fluchtmadglich-
keiten sollen nicht an ungeschitzten Fassadendffnungen entlang und in
Richtung Storfallanlage fuhren. Dies gilt insbesondere fur die Lage von
Treppenanlagen. Entsprechend ist bspw. die Erschliessung regelmassig
genutzter RGume ausschliesslich Uber Laubengange, welche in Richtung
der Stoérfallanlage weisen, zu vermeiden.

— Reduktion der Fensterflachen der regelmassig von Personen genutzten
Raume, die in Richtung Stoérfallanlage orientiert sind und nicht durch ein
anderes Gebaude vom Ereignisort abgeschirmt werden, auf das

2 Ein grosses Personenaufkommen entspricht einer Personenzahl von mindestens mehreren
Hundert gleichzeitig anwesenden Personen.

3 Ein grosses Personenaufkommen entspricht einer Personenzahl von mindestens mehreren
Hundert gleichzeitig anwesenden Personen.
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notwendige Mass. Auf eine Vollverglasung sollte in solchen Fallen ver-
zichtet werden.

— Frischluftansaugungen von Liuftungsanlagen an geschitzten Stellen an-
ordnen, d. h. mdglichst hoch tUber dem Terrain und von der Storfallanlage
abgewandt. Idealerweise verfiigt die Liftungsanlage Uber eine den Ge-
baudenutzenden zugangliche Steuerung, mit welcher die Frischluftzufuhr
(Aussenluft) unterbrochen werden kann.

— Auf begehbare Aussenbereiche an exponierten Fassaden ist nach Mdg-
lichkeit zu verzichten (z.B. Balkone bei Bliro- oder Gewerbebauten an an-
lagenzugewandten Fassaden).

— Begehbare Aussenbereiche auf Flachdachern sind moéglichst nicht im un-
mittelbaren Wirkbereich der Nationalstrasse und der EGHDL anzuordnen
und mit geeigneten Fluchtwegen zu versehen. Als unmittelbarer Wirkbe-
reich kann bei der Nationalstrasse ein Abstand bis 30 m und bei der EG-
HDL bis 80 m angenommen werden.

Weitere Objektschutzmassnahmen

Bei der Empfehlung von weiteren Objektschutzmassnahmen wird bertck-
sichtigt, dass der minimale Abstand von der Nationalstrasse zum Perimeter
des Gestaltungsplans = 15 m und derjenige zur EGHDL = 50 m betragt.

Gebéudefassaden im Abstand von 15 m bis 30 m zur Nationalstrasse:

— Die Fassaden sind mit einer erhdhten Hitzebestandigkeit zu versehen.
Die Fassaden inkl. Verglasung hat mindestens uber mehrere Minuten ei-
ner Hitzestrahlung von 30 kW/m? zu widerstehen.

— In Bezug auf Druckwirkungen bestehen keine besonderen Anforderun-
gen. Die Verglasung hat mindestens den Ublichen Windlasten ohne er-
hohte Anforderungen zu widerstehen.

Die beschriebenen, weiteren Objektschutzmassnahmen kénnen mit den fol-
genden Beispielen erfillt werden:

— Beispiel 1: Dreifachverglasung mit ESG oder TVG, mindestens 6 mm.
— Beispiel 2: Dreifachverglasung mit VSG aus min. 2 x 4 mm TVG.

Gebéudefassaden im Abstand von 50 m bis 80 m zur EGHDL.:

— Die Fassaden sind mit einer erhdhten Hitzebestandigkeit zu versehen.
Die Fassaden inkl. Verglasung hat mindestens uber mehrere Minuten ei-
ner Hitzestrahlung von 60 kW/m? zu widerstehen.

— Die Fassaden sind mit einer erhdéhten Druckbestandigkeit zu versehen.
Die Fassaden inkl. Verglasung hat mindestens eine Druckbestandigkeit
von 0.5 bar aufzuweisen.

Die beschriebenen, weiteren Objektschutzmassnahmen kénnen mit den fol-
genden Beispielen erflllt werden:

— Beispiel 1: Zertifiziertes System (Glas und Rahmen) flir Bandschutz
EW30 mit aufschaumendem Brandschutzglas und Explosionshemmung
EPR1 nach EN13123-2. Aufgebaut als Dreifachverglasung mit Brand-
schutzverglasung als innerstes Glas.
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6.3.1

— Beispiel 2: Zertifiziertes System (Glas und Rahmen) fir Brandschutz
EW30 aufgebaut als Dreifachverglasung mit Brandschutzverglasung als
innerstes Glas. Rechnerischer Nachweis der Bestandigkeit auf dynami-
sche Druckbelastung des Gesamtsystems durch spezialisiertes Ingeni-
eurbiro (Glas und Rahmen).

Bei den weiteren Objektschutzmassnahmen sind folgende Hinweise zu be-
achten:

— Die Strahlungsintensitdten nehmen bei einem Lachenbrand mit zuneh-
mender HOhe rasch ab. Eine erhéhte Anforderung in Bezug auf die Hit-
zebestandigkeit kann daher bei Nationalstrassen auf eine Héhe von ma-
ximal 20 m begrenzt werden.

— Bei exponierten Fassaden von Raumen, welche einen eigenen Brandab-
schnitt bilden und nur wahrend kurzer Zeit durch Personen genutzt wer-
den (z.B. Technikrdume, Lagerrdume), kann auf die Umsetzung der wei-
teren Objektschutzmassnahmen verzichtet werden. Dies gilt nicht fir Fas-
sadeno6ffnungen in Fluchttreppenhausern oder Fluchtwegen entlang einer
exponierten Fassade.

Einfache Risikoabschitzung

Die einfache Risikoabschatzung erfolgt fir die Erdgashochdruckleitung und
die Nationalstrasse. Massgebend flir die Beurteilung ist der Zustand, wel-
cher sich aus der Umsetzung des Gestaltungsplans resp. des Projektvorha-
bens ergibt.

Erdgashochdruckleitung

Methodik

Die Methodik zur Berechnung der Risiken von Erdgashochdruckleitungen ist
in den entsprechenden Berichten des Schweizerischen Erdgaswirtschaft be-
schrieben. Es sind dies ein Rahmenbericht [16], eine Dokumentation der
Screening-Methodik [17], Erlauterungen Schadensszenarien [18] und Erlau-
terungen Eisenbahnlinien [19].

EBP hat im Auftrag des Bundesamtes fur Energie BFE und des Bundesam-
tes fir Umwelt BAFU im Jahr 2019 auf der Basis der oben aufgeflihrten
Grundlagen eine Berechnungsvorlage zur Uberpriifung der Risiken von Erd-
gashochdruckleitungen erstellt und die Resultate mit den Ergebnissen der
Kurzberichte der Betreiber verglichen bzw. deren Ergebnisse hinsichtlich der
Plausibilitat Gberprift. In der vorliegenden Risikobetrachtung wird diese Be-
rechnungsvorlage auf den relevanten Abschnitt der Erdgashochdruckleitung
angewendet.

Im Zusammenhang mit Erdgashochdruckleitungen stehen die folgenden Ur-
sachen fir ein Versagen im Vordergrund: Einwirkungen von aussen; Boden-
bewegungen; Material- und Konstruktionsfehler; Korrosion; irrtimliches An-
bohren aufgrund Verwechslung; andere / unbekannte Grinde. Alle diese Ur-
sachen fihren zu einer Freisetzung von Erdgas. Je nach Freisetzungs-
menge und Zeitraum bis zu einer allfalligen Zindung treten die folgenden
Szenarien auf (Werte entsprechend der hier vorliegenden Erdgashochdruck-
leitung):
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— Feuerball: Bei sofortiger oder kurz verzdgerter Ziindung kann in der An-
fangsphase eine kugelformige Abbrandform entstehen, die nach einigen
Sekunden in eine stehende Fackelflamme Ubergeht. Ein Feuerball emit-
tiert kurzzeitig eine sehr grosse Hitzestrahlung. Bei der hier vorliegenden
EGHDL dauert ein Feuerball gemass Rahmenbericht rund 11s und es ist
mit letalen Einwirkungen bis in eine Distanz von rund 180 m zu rechnen
(vgl. Anhang A3).4 Zudem erfolgt bei intakten und geschlossenen Gebau-
den bis in eine Distanz von rund 65 m eine Entziindung des Gebaudein-
nern.

— Fackelbrand: Nach einer Freisetzung mit anschliessender Zindung
brennt das austretende Erdgas als Fackelbrand ab. Aus einem Leck
strdmt kontinuierlich Erdgas aus, welches in einer langlichen Flammen-
form ahnlich einer Fackel abbrennt. Bei der hier vorliegenden EGHDL ist
gemass Rahmenbericht mit letalen Einwirkungen bis in eine Distanz von
rund 130 m zu rechnen.® Bei intakten und geschlossenen Gebauden in
Richtung des Fackelbrands erfolgt bis in eine Distanz von 20 m eine Ent-
zindung des Gebaudeinnern.

Untersuchte Zustéande
Als massgebend fir die Beurteilung der Risiken wird der kiinftige Zustand
nach der vollstdndigen Umsetzung des Gestaltungsplans angenommen.

Datengrundlagen

Erdgashochdruckleitung: Die Daten zur Erdgashochdruckleitung basieren
auf Angaben und Plangrundlagen zum betreffenden Leitungsabschnitt der
Swissgas AG [5][6][7][8].

Parameter Einheit Wert
Druck bar 70
Durchmesser mm 406
Wandstarke mm 71
Baujahr 1974
Streckgrenze mm/N 360
Uberdeckung m 1.3-26
Trassekontrolle alle 2 Wochen
Druckverteilplatte nein

Tabelle 2: Parameter der Erdgashochdruckleitung.

Personenexposition: Fir die Risikoabschatzung wird die Arbeits- und Wohn-
bevélkerung, Sonderobjekte sowie weitere, relevante Nutzungen im unmit-
telbaren Nahbereich beriicksichtigt. Als Grundlage fir die Arbeits- und
Wohnbevdlkerung werden die Daten des Bundesamtes fiir Statistik BFS zur
Wohnbevdlkerung (standige Wohnbevdlkerung STATPOP 2023) und zur

4 100%-Letalitat < 85 m, 75%-Letalitat = 95 m, 50%-Letalitat = 110 m, 25%-Letalitat = 135 m, 1%-Letalitat =
180 m.

5 100%-Letalitat < 50 m, 75%-Letalitat = 55 m, 50%-Letalitat = 65 m, 25%-Letalitat = 85 m, 1%-Letalitat =
130 m.
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Arbeitsbevolkerung (Vollzeitaquivalente STATENT 2023) verwendet. Die
Daten des BFS bestehen aus Punktdaten (Personen eines Gebaudes wer-
den einem bestimmten Punkt zugeordnet). Fir die Risikoabschatzung wird
hierzu eine geringfligige Anpassung vorgenommen. Auf dem Areal des Ge-
staltungsplans wird die bestehende Bevdlkerung gleichmassig auf die Fla-
che der bestehenden Betriebe verteilt. Als Sonderobjekt wird das Schitzen-
haus Birmensdorf + Urdorf unmittelbar westlich der Nationalstrasse beriick-
sichtigt. Hierflr wird angenommen, dass wahrend den Arbeitszeiten jeweils
100 Personen anwesend sind. Ebenfalls bertcksichtigt wird das jahrlich im
Gebiet Allmendriti stattfindende Waldfest. Gemass Risikoanalyse der
Swissgas [6] ist fur das Waldfest anzunehmen, dass an zwei Abenden pro
Jahr (Freitag und Samstag) wahrend je 5 Stunden 300 Personen gleichzeitig
anwesend sind. Eine Ubersicht zu den angenommenen Personenzahlen fin-
det sich im Anhang A4.

Ergebnisse

Die Risiken flir den aktuellen und den kiinftigen Zustand werden fiir den
massgebenden Indikator «Todesopfer» in Form von Risikosummenkurven
fur alle Expositionen (aggregiert) dargestellt und anhand der Beurteilungs-
kriterien zur StFV beurteilt [4]. Aus der Risikosummenkurve Iasst sich ablei-
ten, wie haufig (y-Achse) ein vorgegebenes Schadenausmass (x-Achse) er-
reicht oder Uberschritten wird. Die Risikosummenkurven sind, wie dies flr
die Beurteilung der Risiken Ublich ist, auf eine Streckenlange von 100 m nor-
miert. Bei der Interpretation der Ergebnisse ist weiter zu beachten, dass die
Methodik vorsieht, dass die Risiken fiir einen Abschnitt von jeweils 100 m
(entspricht 10 Datenpunkte mit einem Abstand von je 10 m) zu berechnen
sind. Fur den relevanten Abschnitt wurden die Risiken fir 21 Abschnitte von
100 m berechnet. Davon liegen 19 Abschnitte im unteren Ubergangsbereich
und 2 Abschnitte im akzeptablen Bereich. Dargestellt ist lediglich der Ab-
schnitt mit den hdchsten Risiken (Datenpunkte 14 (828) — 23 (837)).

1E-03

= alle Expositionen (aggregiert) - ohne Arealentwicklung

1 E-04
Risiken akzeptabel

1E-05 5

1E-06 4

1 E-07

Risiken nicht akzeptabel

1E-08

1 E-09 4

Haufigkeit [pro 100 m und Jahr]

1E-10 4

1E-11 T —— T ———— T =
1 10 100 1°000 10000

Anzahl Todesopfer

Abbildung 1: Risiken der EGHDL (DP 14 (828) — 23 (837)) ohne Arealentwicklung.
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1E-03 5
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1E-04 5
E Risiken akzeptabel
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1E-08 5

1E-09 4

Haufigkeit [pro 100 m und Jahr]
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1E-11 T T
1 10 100

10'000
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Abbildung 2:  Risiken der EGHDL (DP 14 (828) — 23 (837)) mit Arealentwicklung.
1E-03
alle Expositionen (aggregiert) - mit Arealentwicklung
alle Expositionen (aggregiert) - ohne Arealentwickiung
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=]
£
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%
%7 1E-09 4§
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=]
%
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1E-11 T T " =

1 10 100 1000 10°000
Anzahl Todesopfer

Abbildung 3: Risiken der EGHDL (DP 14 (828) — 23 (837)) mit und ohne Arealentwicklung.

Bei Ereignissen mit bis zu rund 20 Todesopfern (linker Teil der Summen-
kurve) sind die bestehenden Arbeitsplatze massgebend. Bei Ereignissen mit
mehr als rund 20 Todesopfer (rechter Teil der Summenkurve) ist die Bevol-
kerung im Bereich Allmendriti (Waldfest) massgebend. Da das zu entwi-
ckelnde Areal weitgehend ausserhalb des Wirkbereichs der EGHDL liegt,
sind die Risiken ohne und mit Arealentwicklung nahezu identisch.

Im Sinne einer Sensitivitatsanalyse sind nachfolgend die Risiken des identi-
schen Abschnittes, jedoch mit der Massnahme «Druckverteilplatte» darge-
stellt. Druckverteilplatten auf der Erdgasleitung haben den Effekt, dass Frei-
setzungshaufigkeiten deutlich reduziert werden kénnen.®

6 Die Kosten von Druckverteilplatten liegen in der Gréssenordnung von 500.00 Fr/m.
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6.3.2

1E-03

alle Expositionen (aggregiert) - mit Arealentwicklung
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alle Expositionen (aggregiert) - mit A klung und Druckverteil

1E-04 5
Risiken akzeptabel

1E-05 5

1E-06 5

1E-07
1E-08 5

....... . Risiken nicht akzeptabel

1E-09 5

Haufigkeit [pro 100 m und Jahr]

1E-10 4 S

1E11
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Abbildung 4: Risiken der EGHDL (DP 14 (828) — 23 (837)) mit und ohne Druckverteilplatten.

Nationalstrasse

Methodik

Die ortsspezifischen Storfallrisiken fir Streckensegmente werden mit Hilfe
der EDV-Applikation «<STR» des Bundesamtes flir Strassen ASTRA ermittelt
[20]. Die zugrunde liegende Methodik, kurz als «Screening-Methodik» be-
zeichnet, wurde durch eine Arbeitsgruppe mit Beteiligung des Bundesamtes
fur Strassen ASTRA, des Bundesamtes fir Umwelt BAFU sowie kantonaler
Vollzugsstellen der StFV ausgearbeitet. Die gesamte Methodik istin [21] do-
kumentiert.

Die Anwendung der EDV-Applikation «STR» ist im Anwenderhandbuch [22]
beschrieben. Die Quantifizierung und Beurteilung der méglichen Schadigun-
gen der Bevolkerung ist gemass den geltenden Beurteilungskriterien zur
Storfallverordnung [4] vorzunehmen.

Stellvertretend fir die Gesamtheit aller hinsichtlich Personenschéaden rele-
vanten Gefahrguter werden die drei Leitstoffe Benzin, Propan und Chlor im
Modell beriicksichtigt.

— Benzin: Flissige, leicht brennbare Stoffe wie Treibstoffe, Losungsmittel
und Kerosin. Massgebende Wirkungen sind Hitzestrahlungen infolge ei-
nes Brandes sowie Druckwirkungen und Trimmerwurf infolge von Explo-
sionen. Entsprechende Wirkungen werden im Modell bis in eine Distanz
von 50 m als relevant angenommen. Dabei handelt es sich jedoch um
eine vereinfachte Modellannahme. Die effektive Distanz, innerhalb derer
mit Todesopfern zu rechnen ist, liegt im Bereich bis rund 30 m zum Stras-
senrand (vgl. Anhang A3).

— Propan: Unter Druck verflissigtes, leicht brennbares Gas wie Propan, Bu-
tan oder weitere Kohlenwasserstoffe. Massgebende Wirkungen sind Hit-
zestrahlung und Druckwirkungen infolge von Branden und Explosionen.
Entsprechende Wirkungen sind bis in eine Distanz von 200 m relevant.
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— Chlor: Unter Druck verflissigtes, humantoxisches Gas wie Chlor, Chlor-
wasserstoff oder Ammoniak. Massgebend sind humantoxische Wirkun-
gen bei Aufnahme Uber die Atemwege. Entsprechende Wirkungen sind
bis in eine Distanz von 500 m relevant.

Im Hinblick auf allféllige Massnahmen sind Ereignisse, die dem Leitstoff Ben-
zin zugeordnet werden, relevant. Ereignisse der Leitstoffe Propan und Chlor
sind deutlich seltener und fiir die Arealplanung von untergeordneter Bedeu-
tung.

Fir die vorliegende Untersuchung ist das Segment 1420 mit einer Lange von
600 m massgebend. Das Segment 1420 umfasst die sechs Datenpunkte
9690052 — 9690057 (vgl. Anhang A3).

Untersuchte Zustéande
Als massgebend fir die Beurteilung der Risiken wird der kiinftige Zustand
nach der vollstandigen Umsetzung des Gestaltungsplans angenommen.

Datengrundlagen

Strassenmerkmale: Bei der Nationalstrasse handelt es sich um eine rich-
tungsgetrennte, zweispurige, offene Nationalstrasse mit Ein- und Ausfahr-
ten. Bei Ein- und Ausfahrten kénnen pro Richtung weitere Fahrspuren dazu-
kommen. Die zuldssige HOchstgeschwindigkeit auf dem Abschnitt liegt je
nach Abschnitt bei 80 km/h oder 100 km/h.

Verkehrsaufkommen und Verkehrsstruktur: Als Kenngrdsse fir das Ver-
kehrsaufkommen wird in der Screening-Methodik der durchschnittliche
Werktagsverkehr (DWV) und der Anteil der Schwerverkehrsfahrzeuge ohne
Lieferwagen (SV) am DWV verwendet. Fir die Risikoabschatzung wurden
die im Screening hinterlegten Verkehrsdaten verwendet. In Fahrtrichtung
Slden sind dies 33'300 Fzg. und in Fahrtrichtung Norden 34'500 Fzg. Der
Anteil Schwerverkehr betragt rund 6.3%. Der Anteil Gefahrgutverkehr am
Schwerverkehr wurde mit 5% angenommen. Dieser Wert entspricht dem
schweizweiten Mittelwert. Fir die Anteile der Leitstoffe an allen transportier-
ten Gefahrgitern werden die Ublichen Standardwerte verwendet (Benzin =
60%, Propan = 1%, Chlor = 0.05%).

Unfallgeschehen: Auf dem betrachteten Abschnitt ist ein Wert von 0.40 /Mio.
Fzg-km hinterlegt.

Sicherheitsmassnahmen: In Bezug zu Fahrzeugriickhaltesystemen und
Fahrbahnabschluss werden ebenfalls die Daten des Screenings eingesetzt.
Auf den Segmenten ist mit wenigen Ausnahmen eine Leitmauer, eine Leit-
planke oder eine Bdschung sowie ein Fahrbahnabschluss mit einer Hohe
von 7 cm vorhanden.

Personenexposition: Fur den Perimeter des Gestaltungsplans werden die in
Kapitel 2 aufgefiihrten Personendichten angenommen. Ausserhalb des Pro-
jektperimeters wird die Arbeits- und Wohnbevélkerung, Sonderobjekte und
maogliche Entwicklungen im Nahbereich bericksichtigt. Die Details sind im
Kapitel 6.3.1 aufgefihrt.
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Ergebnisse

Die Ergebnisse werden, wie bereits fiir die Erdgashochdruckleitung, anhand
von Risiko-Summenkurven dargestellt und nach den Beurteilungskriterien
der StFV beurteilt. Ein Situationsplan findet sich im Anhang A2.

Die Ergebnisse basieren auf Annahmen zur Infrastruktur, zum Verkehr und
zur Umgebung. Die Ergebnisse sind daher als Prognosen zu betrachten.

1E-03 g
El Leitstoff Benzin
] —— Leitstoff Propan
1E-04 A —— Leitstoff Chlor
1 —— alle Leitstoffe

1E-05 4

akzeptabler Bereich

nicht akzeptabler Bereich

1 E-06 4

1E-07 4

Haufigkeit [pro 100 m und Jahr]

1 10 100 1000 10°000
Anzahl Todesopfer

Abbildung 5: Risiken der Nationalstrasse mit Arealentwicklung.
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7.

Folgerungen

Aus den Ergebnissen kénnen die folgenden Folgerungen abgeleitet werden:

— Die Risiken der EGHDL werden durch den Gestaltungsplan «Heinrich

Stutz Strasse II» lediglich sehr marginal erhéht. Dies liegt vor allem daran,
dass das zu entwickelnde Areal mehrheitlich ausserhalb der Wirkbereiche
der EGHDL liegt. Die Risiken der EGHDL verbleiben auch mit Gestal-
tungsplan im unteren Ubergangsbereich geméass StFV. Massgebend fiir
die Risiken der EGHDL ist die bereits vorhandene Arbeitsbevdélkerung
und die Besucher des jahrlich stattfinden Waldfestes im Bereich Almen-
drati.

Mit der Anordnung von Druckverteilplatten auf der Erdgashochdrucklei-
tung kénnen die Risiken vollstandig in den akzeptablen Bereich reduziert
werden. Da der Gestaltungsplan «Heinrich Stutz Strasse Il» resp. die Are-
alentwicklung lediglich einen sehr marginalen Einfluss auf die Risikositu-
ation der EGHDL hat, kdnnen Druckverteilplatten nicht ausschliesslich mit
dem Gestaltungsplan begriindet werden.

Die Risiken der Nationalstrasse liegen nach der Umsetzung des Gestal-
tungsplans und der damit verbundenen Arealentwicklung maximal im un-
teren Ubergangsbereich.

— Aufgrund der Nahe des Gestaltungsplans resp. der Arealentwicklung zur

EGHDL und der Nationalstrasse werden fir Neubauten einfache Schutz-
massnahmen empfohlen. Entsprechende Massnahmen sind im Kapitel
6.2 aufgefihrt.

Seite 17



Gestaltungsplan Heinrich Stutz Strasse Il Urdorf / Einfluss des Gestaltungsplans auf die Storfallrisiken

8. Literaturverzeichnis

[1]

[2]

3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

[14]

Patrimonium Urban Opportunity AG: Erlauterunsbericht Privater Ge-
staltungsplan ,Heinrich Stutz Strasse II, Urdorf 18.12.2024.

Kanton Zirich: Risikokataster (CRK) der chemischen und biologi-
schen Risiken. https://maps.zh.ch/. 10. Juli 2025.

Schweizerische Eidgenossenschaft: Verordnung tiber den Schutz vor
Storfallen (Storfallverordnung, StFV) vom 27. Februar 1991 (Stand
am 1. Juli 2024). SR 814.012.

Bundesamt fir Umwelt BAFU (Hrsg.): Beurteilungskriterien zur Stor-

fallverordnung (StFV). Ein Modul des Handbuchs zur Stérfallverord-

nung (StFV). Bundesamt fir Umwelt, Bern. Umwelt-Vollzug Nr. 1807.
2018.

Swissgas AG: Screening der Personenrisiken flr Erdgas-Hochdruck-
leitungen der Swissgas AG. Kurzbericht vom 28. Marz 2018.

Swissgas AG: Erdgasleitung Ost (Strecke 40), Abschnitt Urdorf Sid.
Erganzender Bericht zum Screening (Risikoanalyse). Bericht Nr.
Z18734-1d vom 7. Februar 2023.

Swissgas AG: Streckenplan Strecke 40 (Staffelbach — Schlieren,
Markierungen 40-266 bis 40-273). Ausfuhrungsplan Nr. 40-042 vom
11.07.2005.

Swissgas AG: Streckenplan Strecke 40 (Staffelbach — Schlieren,
Markierungen 40-274 bis 40-282). Ausfuhrungsplan Nr. 40-043 vom
11.07.2005.

Bundesamt fir Strassen ASTRA: MISTRA-Fachapplikation Storfallri-
siken (STR). Version Applikation 2.1.1.0. Version Datenbank 1.5.0.0.
Standarddaten 25.05.2021.

Bundesamt fir Raumentwicklung ARE et al.: Koordination Raumpla-
nung und Storfallvorsorge. Planungshilfe. 2022.

Kanton Zirich: Raumplanung und Stérfallvorsorge. Planungshilfe. 2.
aktualisierte Auflage. 2025.

W+P Weber und Partner AG: Machbarkeitsstudie. Projekt W+P 244d
Machbarkeit Standort Urdorf fur Logistik und Schienengeschéft.
Stand 14.02.2023 mit Flachenliste vom 07.02.2025.

Partenariat: Storfallvorsorge. Empfehlung. Erfassung der Bevélke-
rungsdaten fir die Storfallvorsoge (Kurzversion zur Parameterstudie
Bevolkerungsdaten) vom 12. Dezember 2019.

Bundesamt fir Umwelt BAFU: Schutzwirkung von Objektschutzmass-
nahmen (OSM) bei Stérfallen. Technische Dokumentation zur

Seite 18


https://maps.zh.ch/

Gestaltungsplan Heinrich Stutz Strasse Il Urdorf / Einfluss des Gestaltungsplans auf die Storfallrisiken

[13]

[16]

[17]

[18]

[19]

[20]

[21]

[22]

Publikation «Objektschutzmassnahmen der Storfallvorsorge» aus der
Reihe «Umwelt-Wissen». 12. Dezember 2024.

Bundesamt fir Umwelt BAFU: Objektschutzmassnahmen zur Storfall-
vorsorge. Geeignete Objektschutzmassnahmen (OSM) im Konsultati-
onsbereich von Anlagen im Geltungsbereich der Storfallverordnung
(StFV). Umwelt-Wissen. 2025.

Schweizerische Erdgaswirtschaft, 2010: Sicherheit von Erdgashoch-
druckanlagen. Rahmenbericht zur standardisierten Ausmasseinschat-
zung und Risikoermittlung.

Schweizerische Erdgaswirtschaft, 20. Juni 2014: Sicherheit von Erd-
gashochdruckleitungen. Screening Personenrisiken: Dokumentation
der Methodik.

Schweizerische Erdgaswirtschaft, 2010: Sicherheit von Erdgashoch-
druckleitungen. Schadensszenarien. Erlauterungen zum «Rahmenbe-
richt zur standardisierten Ausmasseinschatzung und Risikoermitt-
lung».

Schweizerische Erdgaswirtschaft, 2010: Sicherheit von Erdgashoch-
druckleitungen. Eisenbahnlinien im Einflussbereich von Erdgashoch-
druckleitungen. Erlauterungen zum «Rahmenbericht zur standardi-
sierten Ausmasseinschatzung und Risikoermittlung».

Bundesamt fir Strassen ASTRA: EDV-Applikation «<STR» (Zugriff:
http://devstrtgg.mistrabs.ch/str/). Ernst Basler + Partner, 2020.

Bundesamt fur Strassen ASTRA, Bundesamt fir Umwelt BAFU, Amt
fur Verbraucherschutz Kanton Aargau. Ernst Basler + Partner, 1. Ap-
ril 2010.

Bundesamt fur Strassen ASTRA: IT-Dokumentation ASTRA 69511.
Umsetzung der Stérfallverordnung auf den Nationalstrassen, Anwen-
dungshandbuch NetScreen (heute STR genannt).

Seite 19



Gestaltungsplan Heinrich Stutz Strasse Il Urdorf / Einfluss des Gestaltungsplans auf die Storfallrisiken

A1l  Konsultationsbereiche

Kanton Zirich
GIS-Browser (https://imaps.zh.ch)
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Diese Karte stelit einen Zusammenzug von amtiichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie fir Richtigkeit,
Vollsténdigkeit und Aktualitiit. Rechtsverbindliche Auskiinfte erteilen allein die zustindigen Behérden. 0 20 40 60m

Zentrum: [2674322.98,1247096.79)
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A2  Perimeter des Gestaltungsplans

Kanton Zirich
GIS-Browser (https:/fmaps.zh.ch)
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Diese Karte stellt einen Zusammenzu? von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie fiir
Elc#t:%kelt. Vollstandigkeit und Aktualitat. Rechtsverbindliche Ausklnfte erteilen allein die zusténdigen 0 20 40 60m
ehorden.

Zentrum: [2674314.35,1247019.92]

Hinweis: Die beiden Parzellen 5033 und 5034 entsprechen neu der Parzelle 5427.
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A3

Erdgashochdruckleitung und Nationalstrasse

Kanton Ziirich
GIS-Browser (https://maps.zh.ch)

b AWA-Standorte

in} Ausfahr* 282
Iorf Sid

-VSchiitzenhausert. 9890055
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Diese Karte stellt einen Zy;ammenzuP von amtlichen Daten verschiedener Stellen dar. Keine Garantie fiir

Elc':m%keit, Vollstandigkeit und Aktualitat, Rechtsverbindliche Auskinfte erteilen allein die zustandigen 0 20 40 60m
ehorden.

Zentrum: [2674375.65,1246977.98]

Hinweis:

Die beiden Parzellen 5033 und 5034 entsprechen neu der Parzelle 5427.
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A4  Bevolkerung
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A5

Projektvorhaben

Anlass flr den Gestaltungsplan ist das Projektvorhaben auf der Freiflache
auf der westlichen Halfte der Parzelle 5427. Bei den bereits heute bestehen-
den Gewerbe- und Industriebetrieben im Perimeter des Gestaltungsplans
sind keine Anderungen geplant. In den nachfolgenden Abbildungen sind
ausgewahlte Projektgrundlagen zum Projektvorhaben auf der Freiflache dar-
gestellt.

e — =L
I —

(3 5 T
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A6

Risiken EGHDL

In den folgenden Abbildungen sind die Risiken der EGHDL je Abschnitt, in-
klusive Arealentwicklung und ohne zusatzliche Massnahmen wie Druckver-
teilplatten oder Objektschutzmassnahmen dargestellt. Ein Abschnitt ent-
spricht dabei einer Streckenlange von 100 m resp. 10 Datenpunkten. Der
Bezug zu den Abschnitten ist in Anhang A3 und Anhang A4 ersichtlich.
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Haufigkeit [pro 100 m und Jahr]
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ANHANG 5 - Situationsplan Gestaltungsplan (A3, ohne Massstab),
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GEMEINDE

Kanton Zurich, Gemeinde Urdorf

Privater Gestaltungsplan
HEINRICH STUTZ STRASSE I

Situation 1:1000

Aufgestellt durch die Grundeigentiimerschaften am 01.12.2025.

Fir die Patrimonium Urban Opportunity AG (Kat. Nr. 5427):

Betschart, Franz, Rebbergstrasse 11a, 8832 Wilen b. Wollerau, Alleineigentum (Kat. Nr. 4997),
vertreten durch Sandro Mezzi, EMWE AG, Ringstrasse 28a, 8057 Zrich:

Zustimmung durch den Gemeinderat am: ...............cc.ccc.o.ee.
Namens des Gemeinderates

Die Gemeindeprasidentin: Der Gemeindeschreiber:

BDV-NF. i
Legende
Festsetzungsinhalt
._
]Geltungsbereich §2
|
[ ] Baufeld mit Baubegrenzungslinie §5
== Aufwertung Freiraum und Mischflache Bestand §8
[Il[ll| Freiraume I/ Il neu (ungefahre Lage) §8
Gross- und mittelkronige Baume Bestand §8
Gross- und mittelkronige Baume neu (ungeféhre Lage und Anzahl) §8
P> Zufahrten (ungefahre Lage) §9
O O Durchwegung (ungefahre Lage) §9
@) Anknupfungspunkt Durchwegung (ungefahre Lage) §9
Orientierungsinhalt
[” ] Bestandesgebaude

_____| Footprint Richtprojekt (ungefahre Lage und Abmessung)
[[] [[] Zufahrtsrecht (bestehende Dienstbarkeiten)
——— Nationale Verkehrsbaulinie
Kantonale Verkehrsbaulinie
—- Waldabstandslinie

Gewasserraum

anterra

Verfasserin: enterra Raumentwicklung GmbH | 24.11.2025

_____

N

D

0510 20 30

bergermossstrasse_AV.dwg, 12.10.2023

50 70m

Datengrundlage:

Koordinaten Punkte Baufeld A

Koordinaten Punkte Baufeld B

Koordinaten Punkte Baufeld C

Koordinaten Punkte Baufeld D

Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate Nr. E-Koordinate N-Koordinate
1 2674418.49 1247194.00 1 2674383.91 1247230.01 1 2674304.44 1247187.58 1 2674290.66 1247004.46
2 2674438.75 1247152.57 2 2674404.32 1247194.28 2 2674318.03 1247162.28 2 2674315.64 1246968.29
3 2674458.11 1247096.89 3 2674328.45 1247153.12 3 2674327.69 1247133.14 3 2674296.38 1246955.19
4 2674455.21 1247088.30 4 2674324.49 1247165.06 4 2674334.34 1247121.13 4 2674275.93 1246994.31
5 2674387.53 1247017.74 5 2674310.62 1247190.87 5 2674241.65 1247069.98

6 2674321.41 1246972.24 6 2674209.14 1247154.53

7 2674292.45 1247014.20 7 2674291.39 1247182.27

8 2674272.82 1247000.67 8 2674292.13 1247180.89

9 2674244.36 1247063.47

10 2674343.85 1247118.39

11 2674334.13 1247135.96

12 2674330.68 1247146.37




ANHANG 6 — Richtprojekt Parzelle 5427, inkl. Freiraumkonzept,
31.01.2025
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Privater Gestaltungsplan "Heinrich Stutz Strasse II", Urdorf ZH
Konzeptionelle Freiraumgestaltung
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Planung Limmattal

Sachbearbeitung: Kaspar Fischer, Regionalplaner Gemeinde Urdorf

E-Mail: kaspar.fischer@ebp.ch
P @ebp Planung und Bau

Georg L’'Homme
Bahnhofstrasse 46
Datum: 27.01.2025 8902 Urdorf

Privater Gestaltungsplan «Heinrich Stutz Strasse ll», Urdorf ZH

Sehr geehrte Damen und Herren

Mit dem Schreiben vom 29. Mai 2024 wurde die ZPL eingeladen im Rahmen der 6ffentlichen
Auflage und Anhoérung des privaten GP Stellung zu nehmen. Der Vorstand der ZPL hat das
Geschaft an der Vorstandssitzung vom 3. Juli 2024 behandelt. Dabei hat der Vorstand ent-
schieden, auf eine Stellungnahme zu verzichten, da die Festlegungen des GPs im Grossen
und Ganzen den Vorgaben des regionalen Richtplans entsprechen. Der Vorstand behandelte
insbesondere die Thematik der Zielvorgaben des RegioROK zu den Nutzungsdichten.

Im Dezember 2024 ist Urdorf nochmals auf die ZPL zugekommen. Der Kanton fordert im Rah-
men der zweiten Vorprifung eine Stellungnahme des Regionalplaners, da der GP ein regio-
nales Arbeitsplatzgebiet betrifft. Dieser Bitte kommen wir mit dieser Stellungnahme nach.

Ausgangslage

Das Gebiet «Bergermoos», am ausseren Siedlungsrand von Urdorf und angrenzend an die
Autobahn A3 sowie die Gemeinde Birmensdorf, ist als grossflachiges Industriegebiet ausge-
wiesen. Es beherbergt Gberwiegend Unternehmen aus der Automobil- und Logistikbranche.
Laut der Bauordnung der Gemeinde Urdorf besteht fur das Gebiet eine Gestaltungsplanpflicht,
die eine qualitatvolle und geordnete Entwicklung sicherstellen soll. Der vorliegende Gestal-
tungsplan «Heinrich Stutz Strasse II» bezieht sich auf das zweite Teilgebiet innerhalb dieser
Pflicht und erganzt den bereits seit 2009 rechtskraftigen Gestaltungsplan fur das erste Teilge-
biet.

Der Perimeter des neuen Gestaltungsplans umfasst die Parzelle 5427 (28.585 m?), die sich im
Eigentum der Patrimonium Urban Opportunity AG befindet, sowie drei weitere angrenzende
Grundstuicke. Insgesamt umfasst der Planungsbereich eine Flache von 44.747 m2. Die Initia-
tive zur Erstellung des Gestaltungsplans ging im Sommer 2023 von der Patrimonium Urban
Opportunity AG aus, mit dem Ziel, die Entwicklung der Parzelle 5427 zu ermoéglichen und eine
nachhaltige, wertschopfende Nutzung zu sichern.

Ziel ist es, das Areal durch verdichtete Bauweise, nachhaltige Infrastruktur und eine hochwer-
tige Gestaltung weiterzuentwickeln. Dabei sollen sowohl bestehende Betriebe weiterhin Raum
zur Entfaltung finden als auch neue Unternehmen angesiedelt werden, die langfristig Arbeits-
platze schaffen und das Steuersubstrat erhéhen. Gleichzeitig wird besonderer Wert auf eine

Zurcher Planungsgruppe Limmattal ZPL, Bertastrasse 35, 8003 Zurich Seite 1/3
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vertragliche Verkehrs- und Larmbelastung gelegt, um negative Auswirkungen auf die umlie-
genden Wohngebiete zu vermeiden.

Vorgaben des Regionalen Richtplans

Die Vorgaben des Regionalen Richtplans Region Limmattal fir das Gebiet «Bergermoos», in
dem der Gestaltungsplan «Heinrich Stutz Strasse II» liegt, lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:

e Einstufung als Arbeitsplatzgebiet:
Das Gebiet «Bergermoos» ist als regional bedeutendes Arbeitsplatzgebiet definiert, mit
Fokus auf Gewerbe, Produktion und Logistik. Dienstleistungen sollen eine untergeordnete
Rolle spielen und nurin Bereichen zugelassen werden, die gut durch den 6ffentlichen Ver-
kehr erschlossen sind.

e Entwicklungsziel und Hauptfunktion:
Aufgrund der Lagegunst an der Autobahn wird flr das Gebiet primar eine Nutzung fir Lo-
gistik, Produktion und Gewerbe angestrebt. Fachmarkte sind explizit ausgeschlossen.

o Nutzungsdichte:
FUr die Region Limmattal ist im Zielbild 2030 eine mittlere Nutzungsdichte von 100-150
Einwohnern + Arbeitsplatzen pro Hektar vorgesehen.

e Bauliche Vorgaben:
Mindestens funf Vollgeschosse und eine Baumasse von 5.0 m®/m? bis maximal 8.0 m*/m®
werden angestrebt, um eine effiziente Nutzung der Flachen zu gewahrleisten. Dabei sol-
len die baulichen Vorgaben den verkehrlichen Kapazitaten des Gebiets Rechnung tragen,
um Uberlastungen zu vermeiden.

Beurteilung aus Sicht ZPL

Die ZPL prufte die Vorlage unter dem Blickwinkel der regionalen Sichtweise, insbesondere der
Kompatibilitat mit der anzustrebenden raumlichen Entwicklung der Region gemass regionalem
Raumordnungskonzept und regionalem Richtplan.

Gemass den regionalen Vorgaben hat die ZPL insbesondere folgende zwei Themen beson-
ders betrachtet:

Nutzungsart

Der regionale Richtplan legt im Bergermoos eine Nutzung im Bereich Gewerbe, Produktion,
Logistik sowie untergeordnet auch Dienstleistungen fest. Der Gestaltungsplan «Heinrich Stutz
Strasse II» erfullt diese Vorgaben. Die 15 % Dienstleistungen, welche im GP angestrebt wer-
den, sind aus Sicht der Region als «Untergeordnet» zu bewerten.

Nutzungsmass

Im regionalen Richtplan werden zwei unterschiedliche Arten von Dichtezielen festgelegt. Ei-
nerseits wird im RegioROK auf der Zielebene eine Aussage zur Nutzungsdichte gemacht. An-
dererseits wird im Rahmen des regionalen Arbeitsplatzgebiets «Bergermoos» eine Aussage
zur baulichen Dichte gemacht.

Es gilt es zu beachten, dass die regionalen Festlegungen in ihrer raumlichen Ausgestaltung
einen deutlich grosseren Raum bezeichnen als der konkrete Gestaltungsplanplanperimeter.

Zurcher Planungsgruppe Limmattal ZPL, Bertastrasse 35, 8003 Zurich Seite 2/3
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Die Zielwerte stellen einen anzustrebenden Durchschnittswert per regionalem Perimeter dar.
Das heisst beispielsweise, dass Aussagen bezlglich der baulichen Dichte den gesamten Pe-
rimeter des Arbeitsplatzgebiets «Bergermoos» betreffen. Die Gemeinden haben die Aufgabe
diese Ubergeordnete Festlegung kommunal umzusetzen. Die ZPL ist der Ansicht, dass lokal
die Gemeinden Prazisierungen machen kénnen, solange nicht diametral gegen die regionalen
Vorgaben im Gesamtbild verstossen wird. Die Aufgabe der Region ist es zu Uberprifen, ob
die lokalen Prazisierungen sich mit dem Grossen und Ganzen der regionalen Vorgabe verein-
baren lassen. Unter diesem Blickwinkel hat die ZPL die zwei Dichteziele des regionalen Richt-
plans mit dem GP gespiegelt:

Nutzungsdichte (100 — 150 Einwohner+Arbeitsplatze pro Hektare): Der angestrebte Ziel-
wert wird gemass GP nicht erreicht werden kdnnen. Realistisch ist eine Nutzungsdichte von
50 — 100 Personen pro Hektare. Die ZPL ist der Ansicht, dass die Zielvorgaben im RegioROK
nicht eins zu eins auf ein Areal umgemiinzt werden kann. Zudem lasst sich mit einem GP nicht
verbindlich eine Nutzungsdichte fordern. Betriebe und Betriebskonzepte kdnnen wahrend dem
Baugesuch und spater immer wieder andern, was eine Beurteilung der Nutzungsdichte auf
Stufe GP unmaoglich macht. Vielmehr sieht die ZPL die Ziele des RegioROKs als Methode um
reflektierend die Entwicklungen einzuordnen (Monitoring).

Bauliche Dichtevorgabe (BMZ 5.0 — 8.0, mind. 5 Vollgeschosse): Gemass GP wird eine
maximale BMZ von 7.0 vorgegeben. Auf eine Mindestdichte wird verzichtet. Mit dieser Vor-
gabe sieht die ZPL die Anforderungen der Region als erflllt an. Anders als bei Wohn- und
Dienstleistungsentwicklungen sieht die Region eine Mindestdichte bei Gewerbegebieten auf
Ebene Areal nicht als zielfiihrend. Gewerbeprozesse lassen sich in der Realitat nicht einfach
auf eine Mindestgeschossanzahl oder BMZ skalieren. In der Regel ist die Grundeigentimer-
schaft aber bestrebt das Maximum an Entwicklung herauszuholen, was in diesem Fall klar den
regionalen Zielvorgaben entsprechen wurde.

In dem Sinne widerspricht der GP aus Sicht der ZPL keinen regionalen Vorgaben.

Wir danken fur die Gelegenheit zur Stellungnahme und winschen der Gemeinde Urdorf viel
Erfolg bei den weiteren Planungsschritten.

Mit freundlichen Griissen

ZWECKVERBAND ZURCHER
PLANUNGSGRUPPE LIMMATTAL

Der Regionalplaner
Kaspar Fischer

Zurcher Planungsgruppe Limmattal ZPL, Bertastrasse 35, 8003 Zurich Seite 3/3
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GEMEINDE ?

Privater Gestaltungsplan

Heinrich Stutz Strasse Il, Urdorf ZH

[o] i g érung und 1.
30.05.2024 bis 09.10.2024

2. kantonale Vorpriifung
19.12.2024 bis 05.05.2025

aus Aufl érung: 0
aus 1. Vorpriifung: 20
aus 2. Vorpriifung: 8

Finaler Stand: 24.11.2025

PATRIMONIUM

Vorpriifung geméss § 7 PBG

Resultate 6ffentliche Auflage/Anhérung vom 30.05.2024 bis 29.07.2024

Nr. Absender Thema

Kurze Beschreibung

Beriicksichti j in/teilweise mit Begriindung

Keine Riickmeldungen eingegangen

Resultate der 1. kantonalen Vorpriifung (Baudirektion Kanton Ziirich) vom 19.07.2024 bis 09.10.2024
Vorpriifbericht des Kantons Ziirich; darin enthalten die gesammtelten Stellungnahmen folgender Amter:
Amt fir Raumentwicklung (ARE), Amt fiir Mobilitat (AFM) der Volkswirtschaftsdirektion, Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), Strasseninspektorat, Abteilung Planen & Steuern sowie die
Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamts (TBA) der Baudirektion

Nr. GP Teil Thema

‘ Kurze Beschreibung

Beriicksichtigung
jal nein/ teilweise - mit Begriindung

1. Situationsplan

Verordnung iiber
die Darstellung von

Auf dem Situationsplan fehlt gemass § 5 Abs. 2 VDNP der

1.1 Situationsplan " Ja . "
Nutzungspldanen Kantonsname Name im Plan ergénzt
(VDNP)
ja
Baubereich wurde in vier Baufelder A, B, C und D mit entsprechenden,
Der fiir Gebaude zulassige Baubereich umfasst nahezu das gesetzlich geltenden Grenzabsténden aufgeteilt.
gesamte Areal. Geméss § 83 Abs. 1 PBG ist die Zahl, Lage und Der Footprint des Richtprojekts ist weiterhin als orientierender Inhalt
aussere Abmessungen der Bauten bindend festzulegen. eingetragen, da die genaue Lage und Abmessungen noch nicht definitiv
1.2 Situationsplan Baufeld bestimmt sind (ungeféhre Lage). Fir die tibrigen Baufelder gibt es noch
Der Baubereich ist abgestimmt auf den Zweck und den keine Entwicklungen oder geplanten Bauten, die eingetragen werden
jeweiligen konkret erforderlichen betrieblichen Bedarf kénnten.
festzulegen.
Anderungen im Situationsplan, im Reglement Art. 5 und im Bericht Kapitel
43
ja
Die Gestaltungsplanpflicht gemass BauO der Gemeinde Urdorf Freiflachen auf Parzelle 5427 im Plan und Festsetzunginhalt verbindlich
bezweckt fiir das Gebiet die Zusammenfassung der nétigen definiert (ungeféhre Lage), die Ausfiihrungen dazu wurden im Reglement
Freiflachen zu grésseren, gemeinsamen Freiflachen mit hoher und Bericht ebenso angepasst
13 Situationsplan Freiflichen Qualitét bezliglich Gestaltung. . . . .
Ergénzung eines exemplarischen Freiflachenkonzepts als Plan zum
Die Freiflachen sind értlich und in der Menge Richtprojekt (neu Anhang 6)
grundeigentimerverbindlich im Situationsplan und den
Vorschriften zu sichern. Anderungen im Situationsplan, im Reglement Art. 8 und im Bericht Kapitel
3.2.2,3.3und 4.6
ja
Durchwegung als Festsetzungsinhalt eingezeichnet und insbesondere auf
Parzelle 5427 verortet (ungefahle Lage);
die Ankniipfungspunkte werden an die Fuss-und Velounterfiihrung
" " . . angeschlossen und die potenzielle Ankniipfung zu den benachbarten
14 i i L kehr glcehgrunrchwegungen durch das Grundstick sind schematisch zu Parzellen 4997 und 4971 eingertragen; die Gemeinde stellt die Umsetzung
. der Durchwegung am Ankniipfungspunkt im Rahmen einer Entwicklung
der jeweiligen Eigentiimer sicher
Anderungen im Situationsplan, im Reglement Art. 9 und im Bericht Kapitel
47
2. Vorschriften
Art. 3
21 Vorschriften Verhailtnis zum In Art. 3 Abs. 1 GPV ist der Zusatz « ... und regelt nichts ja
) ubrigen Bau- und Abweichendes.» zu I6schen. geloscht
Planungsrecht
Geméss Art. 5 Abs. 3 GPV diirfen unterirdische Geb&ude und
Art. 5 Gebéaudeteile Uber den Baubereich hinausragen. Dies gilt nicht
22 Vorschriften Baubereich und fiir den Gewasserraum des Tiichelroosgrabens. j__a\
) Stellung der Anderungen im Reglement Art. 5, Abs. 3 und im Bericht Kapitel 2.1
Neubauten In Art. 5 Abs. 3 GPV ist klarzustellen, dass im Gewasserraum
keine unterirdischen Geb&ude oder Geb&udeteile zuléssig sind.
Art. 5 Gemass § 83 Abs. 1 PBG ist die Zahl, Lage und dussere
N Baubereich und Abmessungen der Bauten bindend festzulegen. Entsprechend .
23 Vorschriften Stellung der sind die Abmessungen der ober- und unterirdisch bebaubaren siehe Punkt 1.2
Neubauten Flachen genauer zu definieren.
Die Region hat in Gesprachen mit der Gemeinde und mit enterra keine
Der GP weicht von den anzustrebenden baulichen Dichten fur Einwendungen zum GP hervorgebracht. Dass die Arbeitsplatzdichte nicht
das Gebiet Bergermoos ab, womit die regionale voll ausgeschépft wird, um die Verkehrsbelastung nicht in die Héhe zu
Richtplanvorgabe nicht erfiillt ist. Die angemessene Dichte muss treiben (siehe auch Begriindungen dazu in Kapitel 2.1 und 3.2.4 des
mit Stellungnahme der Region festgelegt und begriindet werden. Erlauterungsberichts), wurde von der Region als nachvollziehbar und
Art. 6 Diese Stellungnahme liegt nicht bei. Eine abschliessende sinnvoll angesehen.
24 Vorschriften Nu;zungsmasse Beurteilung ist daher erst nach Vorliegen der regionalen Zudem hat die ZPL keine Stellungnahme im Rahmen der Auflage

Stellungnahme méglich.

Es ist eine Einschatzung durch die Region einzuholen und als
Beilage zum erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV
einzureichen.

eingereicht und damit indirekt ihre Zustimmung zum GP gegeben.

ja
Die ZPL wurde dennoch gebeten, eine kurze schriftliche Stellungnahme
dazu zu verfassen. Die Stellungnahme befindet sich derzeit in Vorbereitung
und wird voraussichtlich spatestens Anfang Februar 2025 vorliegen.
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Nr. GP Teil Thema Kurze Beschreibung .Beruc.ksuch.tlguvg . -
ja/ nein/ teilweise - mit Begriindung
Damit Infrastrukturen fiir den Fuss- und Veloverkehr den
erwartenden Nutzen bringen, missen diese sicher und attraktiv
ausgestaltet sein.
" Art. 9 Die Formulierung ist wie folgt anzupassen: ja
25 Vorschriften Erschliessung Anderungen im Reglement Art. 9 Abs. 2 und im Bericht Kapitel 4.7
"Fuss- und Veloverbindungen auf dem Areal sind unter
i iebli A gen fiir die sicher
und attraktiv auszugestalten."
ja
sinngemass wurde Art. 10 in Abs. 1 und 2 angepasst und die Vorgaben zur
" oberirdischen Parkierung prézisiert
Formulierung zu vage;
Art. 10 Art. 10 Abs. 1 GPV ist wie folgt anzupassen: Die Zulassigkeit von oberirdischen Stellplatzen alleinig fiir die Kundschaft
26 Vorschriften p. .k' p . N istim Perimeter nicht zielfiihrend, da es auch Stellplatze fiir Carsharing
arkierung ) g sind gestitzt auf Art. oder Ladeplatze fiir Elektrofahrzeuge geben soll, die den Beschaftigen
27 BauO zu y N?"e A drfen in dienen und oberirdisch angeordnet werden kénnen.
Anzahl fir Kunden oberirdisch erstellt werden." .
Anderungen im Reglement Art. 10, Abs. 1 und 2 sowie im Bericht Kapitel
4.8
Bemessungsgrundlage fiir Velos nicht genannt; ja
Art. 10 Abs. 3 GPV ist wie folgt anzupassen: Die Prazisierung wurde iibernommen und eine Abgrenzung zwischen
Mobilitdtskonzept des Gestaltungsplans und Verkehrskonzept fiir ein
"Die der Anzahl ist im Rahmen des konkretes Entwicklungsvorhaben vorgenommen
Baugesuchs auf Basis des Verkehrskonzepts geméss Art. XY
vorzunehmen." Anderungen im Reglement Art. 10, Abs. 3 sowie im Bericht Kapitel 4.8
ja
Fur eine Kli Siedlt twicklung ist eine qualitativ| Ergan_'lzung gines eigenen Kapnels_!neu 24) .
- L N . Ausdifferenzierung Freiraumanspriiche und Anforderungen an eine
gute Durchgriinung wichtig. Die Durchgriinung soll demzufolge " N N
moglichst vielfaltig sein und vor allem schattenspendende kiimaangapsste Planung Im Kontext des Industrieareals
27 Vorschriften Art. X " B&ume und Straucher enthalten. . . . N -
Lokalklima Sicherstellung der 6kologischen und gestalterischen Qualitét erfolgt durch
Die Qualitaten der Freirdaume sind in den GPV klarer die Gemeinde im Rahmen elnes Baugesuchs
herauszuschalen. Anderungen im Reglement Art. 8, Abs. 2 und 4 sowie im Bericht in den
Kapiteln 2.4, 3.2.2, 3.3 und 4.6
ja
Es sind Bdume (auch grosskronige) innerhalb des Vorschrift ergénzt und im Bericht ausgefiihrt; Baume werden in ihrer
Gestaltungsplanperimeters vorzusehen und verbindlich zu ungefahren Lage und Anzahl im Situationsplan auf Parzelle 5427 verortet
verankern.
Anderungen im Reglement Art. 8, Abs. 7 und im Bericht Kapitel 4.6
ja
Vorschrift ergénzt und im Bericht ausgefiihrt; Baume diirfen nur
Geei " s ausnahmsweise auf unterbauten Bereichen gepflanzt werden, wenn es
eeignete Massnahmen zur Sicherung von Baumen verankern, N " o " " .
N 5 . keine andere Pflanzldsung gibt; im Falle einer solchen Ausnahme sind die
z.B. Festlegung nicht unterbaubarer Bereiche, oder falls nicht S 3 e .
o Py B . - “ 1.5 m Uberdekcung sicherzustellen, ansonsten entfallt diese Pflicht, da
mdoglich, Gewahrleistung einer minimalen Uberdeckung . PO N "
unterirdischer Bauten (Richtwert 1.5 Meter). Baume grundsa_tzllch auf nicht-unterbauten Bereichen geplanzt werden
sollen (siehe obiger Punkt, Art. 8, Abs. 7)
Anderungen im Reglement Art. 8, Abs. 8 und im Bericht Kapitel 4.7
(Teil-)Entsiegelungen, ggf. in Kombination mit ja
Regenwassermanagement, in Vorschriften aufnehmen. Vorschrift ergénzt und im Bericht ausgefihrt
Teilentsiegelung: Rasengittersteine, Fugenpflaster oder
Chaussierungen. Anderungen im Reglement Art. 8, Abs. 9 und im Bericht Kapitel 2.4 und 4.6
Die vollstandige Entsiegelung mit anschliessender Begriinung nein . . . .
hat die beste bioklimatische Wirkung und sollte nach Méglichkeit | =S Nandelt sich um private Betriebsgelande, auf dem schwere Fahrzeuge
in Betracht gezogen und in die Vorschriften aufgenommen verkehren, die einen stabilen Untergrund benfigen.
werden. Eine vollstandige Entsiegelung ist nicht denkbar und steht dem Zweck
| eines Industriegebiets entgegen.
Erganzung Vorschriften um folgenden Absatz oder Artikel:
"Zur D der zum Schutz des
Siedlungsgebiets von Urdorf muss ein Verkehrskonzept erarbeitet
werden. ja
Im sind i i mit Vorschrift ergénzt und im Bericht ausgefihrt
28 Vorschriften Verkehrskonzept denen das mit der Nutzung verbundene Verkehrsaufkommen proaktiv
auf das ii gelenkt und L durch Anderungen im Reglement Art. 9, Abs. 4-7 und im Bericht Kapitel 3.4.2 und
werden. 4.7
Das ist mit der i i . Die
flankierenden Massnahmen werden im Rahmen des baurechtlichen
Entscheids gestiitzt auf § 321 PBG als Nebenbestimmungen fiir
verbindlich erkl&rt."
3. Erlduternder Bericht nach Art. 47 RPV
Im Erlauterungsbericht fehit im Abschnitt Gewasser des Kapitels
K 2.1 «Ubergeordnete Vorgaben» ein Hinweis auf das éffentliche
ap. 2.1 . = N
31 Erlauterungsbericht «Ubergeordnete Gewdsser und den festgelegten Gewasserraum. B N
g g
in Kapitel 2.1 erganzt
Vorgaben» Im Erlauterungsbericht ist auf das 6ffentliche Gewasser und den
rechtskréaftigen Gewasserraum hinzuweisen.
Es wird festgestellt, dass im Erlauternden Bericht nach Art. 47
RPV der Umgang mit den lokalklimatischen Verhaltnissen nicht
[bzw. nicht hinreichend] aufgezeigt wird.
32 Erlauterungsbericht Kap. 2.4 Im Erlauternden Bericht ist ein Kapitel «Lokalklima» zu ja
- «Lokalklima» erganzen, in welchem die lokalklimatische Ausgangslage sowie neues Kapitel 2.4 und Vorschriften in Art. 8
die Auswirkungen der Planung auf das Lokalklima dargelegt und
die Massnahmen beschrieben werden, mit welchen in
lokalklimatisch relevanten Gebieten eine iberméassige
Warmebelastung vermieden werden kann.
Der maximale Pflichtbedarf und die Zuweisung zu einer Nutzung ja
(analog Abbildung 26, S.32 im Erlauterungsbericht) fir die erste Abschnitte in Kapitel optisch sortiert, indem Zwischentiberschriften gesetzt
Bauetappe ist nachzuweisen, damit konkret ersichtlich wird, wie wurden, damit keine Verwechslung der Themen mehr entstehen kann
Kap. 4.8 viele Abstellplatze pro Etappe fiir jede Nutzung geplant sind.
33 Erlduterungsbericht «Pa;ki;:rung» Zahlen zur PP-Berechnung und zur erwarteten Anzahl in der ersten
Der Erlauterungsbericht ist geméss den obigen Erwagungen Bauetappe wurden der aktuellen Planung des Richtprojekts angepasst und
anzupassen und um die Herleitung der maximalen Anzahl keine nennenwerte Veranderung festgestellt;
Personenwagen-Abstellplatze fir die Bauetappe zu Aktualisierung der Anzahl PP von 80 auf 82 im Bericht Kapitel 3.4.2 und im
konkretisieren. Mobilitatskonzept Kapitel 8
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Nr.

GP Teil

| Thema

‘ Kurze Beschreibung

Beriicksichtigung
ja/nein/ teilweise - mit Begriindung

Empfehlungen

Klimadkologisch wirksamer ist die intensive Dachbegriinung mit
einem Bodenaufbau von 15 bis 100 cm und mehr.

Dringende Empfehlung, beim Mobilitatskonzept auch
Massnahmen zur Reduktion der Fahrten zu beriicksichtigen.
Massnahmen zur Vermeidung von Fahrten: z.B.
Mitarbeiterkantine, Homeofficeregelungen oder
Mitarbeiterpooling

Art. 8 Empfehlung, die Vorschriften wie folgt zu ergénzen: ja
E.1 Vorschriften Gestaltung und Vorschrift in Art. 8, Abs. 6 erganzt, unter Beriicksichtigung der Statik eines
Freifliche "Der nicht als begehbare Terrasse genutzte Bereich eines Flachdachs Nebau-Flachdachs
ist mit einer wasserspeichernden, geniigend starken
i icht o1 wertvoll zu begriinen."
Die Zufahrtsméglichkeiten des Gestaltungsplangebiets werden
zu hoherem Verkehrsaufkommen auf den angrenzenden
Strassen fihren, was wiederum zu einer betrieblichen
Beeintréchtigung der bestehenden Buslinie 314 (Bahnhof
Art. 9 Dietikon — Bahnhof Birmensdorf) im Gebiet um die Haltestelle Die Verkehrsentwicklung hat keinen negativen Einfluss auf die Buslinie und
E2 Vorschriften Ers.chliessung Heinrich Stutz Strasse fiihren kann deren Betrieb; die Gemeinde teilt diese Ansicht (telefonische Abstimmung
vom 11.12.2024), siehe Bericht Kapitel 3.4.2
Empfehlung, mit der Gemeinde Kontakt aufzunehmen um
sicherzustellen, dass mit dem GP die Buslinie 314 nicht
beeintréchtigt wird und um die Bedirfnisse zur Optimierung der
6V-Erschliessung aufeinander abzustimmen.
nein
Es wird keine explizite Regelung zur Umsetzungspflicht von
Vertikalbegriinung ergénzt. Vertikalbegriinung kann jederzeit freiwillig,
£3 . Art. X Empfehlung, das Thema der Vertikalbegriinung im wenn die betri_el_)lichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen es
. Vorschriften . . it . N N erlauben, realisiert werden.
Lokalklima Industriegebiet in den Vorschriften einzubinden
Selbst in Kreisen von Fachexperten wird die Vertikalbegriinung in Teilen
hinterfragt, da diese mit sehr viel Unterhaltsaufwand und -kosten
verbunden und daher wohl zu iberlegen ist.
nein
Eine Uberschreitung der 500 PP gemass Potenzialausschpfung Es kénnen keine Reduktionsfaktoren gemaéss kantonaler Wegleitung im
(die Anzahl der Pflichtabstellplatze darf um maximal 15% Reglement festgeschrieben werden, weil damit eine Abweichung von der
Kap. 4.8 (iberschritten werden) wiirde nach einer UVP verlangen. BauO entstehen wiirde. Die BauO sieht keine Reduktionsfaktoren vor. Eine
E.4 Erlduterungsbericht P 'k.' Abweichung wiirde bedeuten, dass der GP nicht mehr durch die Exekutive
«Parkierung» Empfehlung, Reduktionsfaktoren geméss kantonaler Wegleitung beschlossen werden konnte.
zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs anzuwenden, wie sie in
Abbildung 3 im Mobilitatskonzept aufgezeigt werden. Im Bericht wurde der Hinweis ergénzt, dass auch eine Reduktion (iber die
Einklassierung der OV-Qualitét nicht zielfiihrend ist, Kapitel 4.8
Im Kapitel 3.4.2 «Verkehrsentwicklung» des
Erlauterungsberichts wird dargelegt, wie die Verkehrsentwicklung
ermittelt und eingeschétzt wird. Dabei wird mit sehr hohen ja
Werten gerechnet. Das Ziel sollte sein, das Verkehrssystem nur Massnahmen in Kapitel 4 des Mobilitatskonzepts erganzt
soweit wie ndtig auszulasten.
E.5 Erlauter icht Massnahmen sind orientierend, da diese beim Mieteinteressenten, resp.

Richtprojekt von Patrimonium grdssenteils funktionieren kénnen, bei den
Kleinbetrieben der anderen Grundeigentiimerschaften jedoch nur sehr
bedingt.

Im Kapitel 7 des Mobilitatskonzepts wird fiir die
Verkehrsentwicklung aufgezeigt, wie sich der zusétzliche,
potenzielle Verkehr, welche durch das Projekt generiert wird,
darauf auswirkt. Dabei wird lediglich ein potenzieller Fall
aufgezeigt, nicht aber die mégliche Spannweite. Zudem wird der
Prognosezustand 2040 nicht aufgezeigt.

Empfehlung, die entsprechenden Uberlegungen fiir den Minimal-
und den Maximalwert aufzuzeigen sowie den gangigen
Prognosezustand (Aktuell 2040) abzubilden.

ja
neues Kapitel 7.3 zur Prognose 2040 in Mobilitdtskonzept ergénzt

H.A

Grundwasser

Fur Bauten im Grundwasserschwankungsbereich, d.h. unter dem
Héchstgrundwasserspiegel, ist eine wasser- und gewésserschutz|
rechtliche Bewilligung (vgl. § 70 Wasserwirtschaftsgesetz, Art. 19
Gewasserschutzgesetz, Anhang Ziffer 1.5.3
Bauverfahrensverordnung) erforderlich. Fiir die kiinftigen
Bauvorhaben sind die lokalen hydrogeologischen Verhaltnisse
mit Baugrundsondierungen zu erkunden.

Hinweise fiir nachfolgende Verfahren

zur Kenntnis genommen

H.2

Larmschutz

Im Falle der Realisierung von Gemeinschaftsunterkiinften:

Im Baubewilligungsverfahren ist die Standortgebundenheit der
Gemeinschaftsunterkiinfte zu priifen und nachzuweisen. Fir die
Gemeinschaftsunterkiinfte gelten die IGW der ES IV fir
Wohnnutzung (Tag 70 dB/Nacht 60 dB). Falls die
Standortgebundenheit gegeben ist und die Unterkiinfte realisiert
werden sollten, ist die Einhaltung der massgebenden
Grenzwerte fiir Wohnen nachzuweisen (Strassen-, Schiess-,
Industrie- und Gewerbelarm).

zur Kenntnis genommen
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Nr. GP Teil

| Thema

‘ Kurze Beschreibung

Beriicksichtigung
ja/nein/ teilweise - mit Begriindung

Resultate der 2. kantonalen Vorpriifung (Baudirektion Kanton Zirich) vom 19.12.2024 bis 05.05.2025
Vorpriifbericht des Kantons Ziirich; darin enthalten die gesammtelten Stellungnahmen folgender Amter:
Amt fur Raumentwicklung (ARE), Amt fir Mobilitat (AFM) der Volkswirtschaftsdirektion, das Amt fiir Abfall, Wasser, Energie und Luft (AWEL), die Fachstelle Larmschutz des Tiefbauamts (TBA) sowie die
Abteilung Archéologie und Denkmalpflege des Amts fiir Raumentwicklung (ARE/A&D) der Baudirektion

| Nr. | GP Teil

| Thema

| Kurze Beschreibung

Beriicksichtigung
ia/ nein / teilweise - mit Begriindung

Auflagen

1.3 Vorschriften

Freiflachenziffer

Ziffer im GP festlegen

Vorschriften
ja
Art. 5 Abs. 2 Bindende Festlegung zu Zahl, Lage und dussere Abmessung Aussage zur Anzahl Hauptgeb}aude gemass Auflage erganznt;
N Baufelder und - Lo A Anpassung Formulierung zu einer Mindestanzahl Hauptgebaude pro
1.1 Vorschriften der Bauten > Erganzung Regelung, wie viele Gebaude (Haupt- N
Stellung der und besondere Gebaude) pro Baubereich zulassig sind Baufeld unter Art. 5 Abs. 2;
Neubauten Aussage zu Klein- und Anbauten unter Art. 5 Abs. 3 (neu) geméass
§273 PBG
Gestaltung Freirdume sind in den Vorschriften zu prazisieren, z.B. ja
1.2 Vorschriften Freiflﬁchen’und hinsichtlich Ausgestaltung und Ausstattung (gilt besonders fiir Prézisierung zur qualitativen Ausgestaltung und Ausstattung der Freirdume;
N neue Freirdume) Formulierung in Art. 8 Abs. 4 ergéanzt
Lokalklima
ja
Art. 8 Abs. 2 Freiflachenziffer: Verweis auf BZO Idschen und stattdessen die Verweis geloscht und 15% Freiflachenziffer fiir den Geltungsbereich

festgelegt;
Formulierung in Art. 8 Abs. 2 angepasst

ja
é:.sfaﬁzrs\. 3 Transferregelung zu offen, eine Transferbegrenzung wird Art. 8 Abs. 3 angepasst;
14 Vorschriften Freiflﬁche%und gefordert, ebenso die Festlegung zur Einhaltung der 15% Ausschluss eines kompletten Freiflachentransfers formuliert;
Lokalkli Freiflachenanteil die Beurteilung obliegt der Gemeinde nach dem
okalklima Verhaltnismassigkeitsprinzip
Art. 8 ja
15 Vorschriften Gestaltung, Im Reglement ist eine minimale Anzahl neu zu pflanzender Erganzung des Zusatzes, dass in den Freiraumen "l und Il neu" mindestens
) Freiflachen und Béaumen zu sichern. 4 neue Baume zu pflanzen sind;
Lokalklima Formulierung in Art. 8 Abs. 7 erganzt
Ein Instrument zur Fahrtenregulierung ist im GP bereits durch die
Festlegung der Nutzungsanteile 15% Biiro und 85% Gewerbe vorhanden.
Das Verkehrskonzept ist iiber den gesamten Diese Nutzungsanteile stellen das errechnete Verkehrsaufkommen dar,
Gestaltungsplan eri’:neier 2u erarbgeiten und als dessen das bei einem Vollausbau des GP-Perimeters angenommen und als
Art. 9 Bestandte?l fu gepnehmigen um die Stufengerechtigkeit zu vertraglich eingestuft wird (siehe auch Erlauterungsbericht, Kapitel 3.4.2
Erschliessung wahren und um sicherzustéllen dass die angestrebten «Verkehrsent\fviclflung»). In den Vorschriften st die Einhaltung der
1.6 Vorschriften Verkehrskonzept Nutzungen auf dem Verkehrssystem in der gewlinschten Nutzungsanteile dber Art. 7 Abs. 2 geregelt.
ar;isﬂ:::ﬁ;z“de Qualitét verarbeitet werden kdnnen. Die Vorschrift von Art. 7 Abs. 2 wird sinngemass und bezogen auf den
Ein Mobilitatskonzept bezieht sich aufs Objekt und istim Rahmen| ~ Yerkenr in Art. 9 Abs. 3 erganzt, um die direkte Verbindung zur
der Baueingabe zu erarbeiten Fahrtenregulierung herzustellen.
9 . Im Reglement und im Bericht werden die Begriffe «Verkehrskonzept» (GP-
Perimeter) und «Mobilitatskonzept» (pro Baugesuch) unterschieden; hier
lag bei der Begriffswahl ein Missverstandnis vor.
Die Stérfallvorsorge wird als ungentigend berticksichtigt
beméngelt.
:l)l [;raséilza:nulgus;zrwhsszg :Js;gcffézfr::znssgzusr:orz:bencm) Hinweis: Thema wurde in der ersten Vorpriifung aufgrund eines internen
Fachgtslle S;érfallvorsor e des AWEL ermneut zur giellun nahme Versehens beim Amt nicht beriicksichtigt. Daher wurden die nachfolgenden
einzureichen 9 9 Stellungnahmen erst im Rahmen der 2. VP abgehandelt.
N Art. 13 " MR, a) Bericht zur Stérfallvorsorge angepasst und mit AWEL abgestimmt.
17 Vorschriften Storfall g)egli?nummu?t:sa;:sn g::tl;tﬁmasssqsssm:&;&i;?n?:n b) Reglement wurde entsprechend erganzt; Art. 13 wurde neu verfasst und
9 9sp B praventive Objektschutzmassnahmen definiert.
. . c) Stellungnahmen wurde eingeholt und die Ergebnisse in den Berichten
(Cj)e f‘;ﬂ:zgg::}?:s?ffgn lg:g?:g’:gz::;j:zsgeis ASTRA sowie (Storfallvorsorge und sinngemass im Erlauterungsbericht) festgehalten.
Schlussfolgerungen der Stellungnahmen sind im erléuternden
Bericht nach Art. 47 RPV zu dokumentieren.
Allféllige Abweichungen von Antrédgen der Bundesémter sind im
Rahmen der Interessenabwégung zu begriinden.
Empfehlungen
Art. 8 Wachstumsbedingungen fir die vorgesehenen Die Unterbauung fiir "Freiraum Il neu" im Nord-Osten wird ausgeschlossen
Ge‘slaltun Baumpflanzun er? in ?ﬁen Freiréumegn sichern: und eine Formulierung in Art. 8 Abs. 8 fiir "Freiraum Il neu" ergénzt.
E.1 Vorschriften Freiflﬁche%und S Drinpende Er?1 fehlung. die Unterbauun dér im Plan Ein Unterbauungsverbot fiir den "Freiraum | neu” ist aus betrieblichen
Lokalklima bezeic%neten Frgiréumegéuszuschliesseng Griinden und mit Blick auf einen potenziellen unterirdischen Anschluss von

Cargo Sous Terrain (CST) nicht maglich.
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ANHANG 9 — PBG (bis 28.02.2017), BauO (21.11.2024),
Richtlinie Freiflachenziffer (08.02.2007)






700.1

Planungs- und Baugesetz (PBG)*
(vom 7. September 1975)!

L. Titel: Allgemeine Bestimmungen

§ 1. ! Dieses Gesetz legt Ziele und Zwecke der Raumplanung fest
und gewihrt die Planungsmittel fiir die Aufteilung des Bodens in ver-
schiedene Nutzungsbereiche, fiir deren Einteilung, Erschliessung und
Ausstattung sowie fiir die Ausiibung der zulédssigen Bodennutzung.

2 Es regelt die Zustdndigkeiten und das Verfahren im Bereich der
Raumplanung sowie das offentliche Baurecht.

§ 2. Soweit dieses Gesetz oder das iibrige kantonale Recht nichts
Besonderes bestimmt, sind zustéandig:*!

a. der Regierungsrat zum Erlass der in diesem Gesetz vorgesehenen
Verordnungen, Richtlinien und Normalien, zur Festsetzung der
vom Staat aufzustellenden Richtpldne und zur Oberaufsicht iiber
das gesamte Planungs- und Bauwesen,

b. die zustdandige Direktion zur Festsetzung der vom Staat aufzustel-
lenden Nutzungsplédne und von Planungszonen, zum Entscheid iiber
die Genehmigung von kommunalen Richt- und Nutzungspldnen
sowie liber genehmigungsbediirftige Verfiigungen und zur Aufsicht
iiber die Gemeinden in den von diesem Gesetz geordneten Sach-
bereichen,

c. die politischen Gemeinden zum Erlass der ihnen vorbehaltenen
Ausfiihrungsvorschriften, zur Festsetzung kommunaler Pldne und
zur erstinstanzlichen Gesetzesanwendung.

§ 3. ! Der Ausdruck «dieses Gesetz» und die Verweisung auf die
«Vorschriften dieses Gesetzes» umfassen auch die ausfiihrenden
Erlasse.

2 Zu den ausfithrenden Erlassen zdhlen die Verordnungen und die
kommunalen Erlasse.

3 Als ausfithrende Verfiigungen gelten alle andern Gesetzesanwen-
dungen.

4 Bezeichnet dieses Gesetz den Gemeinderat als zustdndig, ist
darunter die Gemeindevorsteherschaft (Exekutive) zu verstehen.

1.7.15- 89 1

Zweck

Zustandigkeiten

Begriffs-
bestimmungen



Zinssatz

Genehmigungen

Kund-
machungen

Anhorung
und offentliche
Auflage

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

§4. Wo dieses Gesetz die Verzinsung einer Geldleistung vor-
schreibt, gilt der jeweilige Zinsfuss der Ziircher Kantonalbank fiir
bestehende erste Hypotheken auf Wohnliegenschaften.

§ 5.°1 1 Beider Genehmigung von Erlassen, Verfiigungen und raum-
planungsrechtlichen Festlegungen werden Rechtmissigkeit, Zweckmais-
sigkeit und Angemessenheit gepriift.

2 Die Genehmigung hat rechtsbegriindende Wirkung.

3 Der Genehmigungsentscheid wird von der Gemeinde zusammen
mit dem gepriiften Akt veroffentlicht und aufgelegt.

§ 6. ! Fiir vorgeschriebene Kundmachungen gilt:

a. Offentliche Bekanntmachungen erfolgen gleichzeitig im kantonalen
Amtsblatt und in den iiblichen Publikationsorganen der Gemeinde,
wo solche fehlen durch offentlichen Anschlag;

b. schriftliche Mitteilungen ergehen durch eingeschriebenen Brief;
die Pflicht zur Mitteilung besteht nur gegeniiber Personen, die
Wohnsitz oder Sitz in der Schweiz haben oder der Gemeindever-
waltung am Ort der gelegenen Sache schriftlich ein inldndisches
Zustelldomizil bezeichnet haben;

c. Offentliche Auflagen erfolgen bei der Gemeindeverwaltung am Ort
der gelegenen Sache wihrend der vollen Frist; die Auflage ist
offentlich bekannt zu machen.

2 Bei offentlichen Bekanntmachungen und schriftlichen Mitteilun-
gen sind die in diesem Gesetz vorgesehenen Rechtsbehelfe und Ein-
gaben, deren Fristen und notwendiger Inhalt sowie die Stelle, an die sie
zu richten sind, anzugeben; ferner ist auf Ort und Zeit vorgeschriebe-
ner Offentlicher Auflagen hinzuweisen.

§7.27 1Bei der Aufstellung und Anderung der Richt- und Nut-
zungspline sind nach- und nebengeordnete Planungstriger rechtzeitig
anzuhoren.

2 Die Plane sind vor der Festsetzung offentlich aufzulegen. Innert
60 Tagen nach der Bekanntmachung kann sich jedermann bei der die
Auflage verfiigenden Instanz zum Planinhalt dussern.

3 Uber die nicht beriicksichtigten Einwendungen wird gesamthaft
bei der Planfestsetzung entschieden.

4 Hernach stehen die Pline und die Stellungnahme zu den nicht
beriicksichtigten Einwendungen zur Einsichtnahme offen.
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II. Titel: Das Planungsrecht
1. Abschnitt: Die Planungspflicht

§ 8. Zur Planung im Sinne dieses Gesetzes verpflichtet sind der
Staat, die regionalen Planungsvereinigungen, die Gemeinden sowie
jene Korperschaften, Stiftungen und selbststindigen Anstalten des
offentlichen und des privaten Rechts, die 6ffentliche Aufgaben erfiil-
len und deren Téatigkeit das Planungs- und Bauwesen beeinflusst oder
davon abhingig ist.

§9. ! Die Planungen jedes Planungstriagers gehen raumlich und
sachlich so weit, als die Erfiillung der ihm zugewiesenen Aufgaben und
die Wahrung seiner Interessen es erfordern.

2 Die Planungen sind neuen Erkenntnissen und Entwicklungen
anzupassen, soweit Rechtssicherheit und Billigkeit es zulassen.

§ 107 Der Staat untersucht zusammen mit dem Bund und den
regionalen Planungsverbinden die Besiedlungs- und Nutzungsent-
wicklung des Kantons und seiner Regionen. Er erarbeitet die Ziele der
wiinschbaren Entwicklung und koordiniert die Planungsmassnahmen
von Kanton, Regionen und Gemeinden. Der Regierungsrat erstattet
iiber diese Untersuchungen sowie iiber die Durchfithrung und den
Verwirklichungsstand der Raumplanung dem Kantonsrat mindestens
alle vier Jahre Bericht.

§ 11.
gen
a. die Beschaffung, Untersuchung und Weitergabe der Grundlagen,

b. die Abstimmung iiberregional und iiberkantonal wirksamer Pla-
nungen und der Verkehr mit den Planungsbehdrden des Bundes
und anderer Kantone,

c. die verlangte Mithilfe bei nachgeordneten Planungen.

§ 127 ! Die Gemeinden schliessen sich zur Mitwirkung an der
iiberkommunalen Planung zu Zweckverbinden zusammen. Die Stadt
Ziirich hat die gleiche Stellung wie ein regionaler Planungsverband.

2 Soweit erforderlich, bilden die regionalen Planungsverbédnde eines
grosseren Bereiches eine privatrechtliche Dachorganisation, insbeson-
dere zur Koordination iiberkommunaler Planungsaufgaben.

§ 13.7 ! Die regionalen Planungsverbédnde erarbeiten die Grund-
lagen und die Ziele der rdumlichen Entwicklung ihres Gebietes und
behandeln die Vorlagen zu den regionalen Richtpldnen aufgrund von
Initiativen, von Antrdgen ihres Vorstandes oder von Auftrdgen der
zustdndigen Direktion™.

Dem Staat obliegen ausser den ithm vorbehaltenen Planun-
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2 Die Gemeinden konnen in der Verbandsordnung den Planungs-
verbdnden weitere Aufgabenbereiche tlibertragen.

3 Die zustidndige Direktion* hort die Planungsverbinde vor der
Festsetzung oder Anderung von iiberkommunalen Nutzungszonen
und Schutzverordnungen an.

§§ 14 und 15.%

§ 16. ! Die Planungen unterer Stufen haben denjenigen der obern
Stufe, die Nutzungsplanungen jeder Art und Stufe der Richtplanung
zu entsprechen.

2 Abweichungen sind nur zuléssig, wenn sie sachlich gerechtfertigt
und untergeordneter Natur sind.”’

§ 17. !Jedermann hat gegen Ersatz des angerichteten Schadens
Handlungen des Gemeinwesens zu dulden, die zur technischen Vor-
bereitung und Durchfiihrung von Planungsmassnahmen notwendig
sind, wie Begehungen, Geldndeaufnahmen und Vermessungen, Ver-
pflockungen, Bodenuntersuchungen usw.

2 Begehungen iiberbauter und, wenn darauf Schaden verursacht
wird, anderer Grundstiicke oder Grundstiickteile sind den Betroffe-
nen rechtzeitig mitzuteilen; iiber eine Begehung hinausgehende In-
anspruchnahmen bediirfen einer schriftlichen Mitteilung.

3 Uber streitige Entschidigungsanspriiche wird im Verfahren nach
dem Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® entschieden.

2. Abschnitt: Die Richtplanung

A. Allgemeines?’

§ 18. ! Die Richtplanung soll die riumlichen Voraussetzungen fiir
die Entfaltung des Menschen und fiir die Erhaltung der natiirlichen
Lebensgrundlagen schaffen oder sichern sowie der Bevolkerung der
verschiedenen Kantonsteile in der Gesamtwirkung rdumlich moglichst
gleichwertige Lebensbedingungen gewihren.

2 Insbesondere ist anzustreben, dass?’

a. die natiirlichen Grundlagen des menschlichen Lebens, wie Boden,
Wasser, Luft und Energie, sparsam beansprucht und vor Beein-
trachtigungen geschiitzt werden,

b. die iiberbaubaren Gebiete haushilterisch, 6kologisch und 6kono-
misch ausgewogen genutzt werden,

c. die Qualitét der Siedlungen verbessert wird,
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d. neben den Stddten Ziirich und Winterthur weitere gut erschlossene
und mit iibergeordneten Offentlichen und privaten Diensten aus-
gestattete Schwerpunkte der Besiedlung entstehen konnen,

e. die Siedlungsgebiete gegen nachteilige Umwelteinfliisse abge-
schirmt, vorhandene Belastungen abgebaut und eine soziale Durch-
mischung ermoglicht werden,

f. die Siedlungsgebiete mit geniigend erreichbaren 6ffentlichen und
privaten Diensten fiir Versorgung, Fiirsorge, Kultur, Bildung und
Naherholung ausgestattet werden kénnen,

g. die fiir eine ausgewogene wirtschaftliche und siedlungspolitische
Entwicklung des Kantons erforderlichen Fliachen fiir Wohnen und
Arbeiten sichergestellt werden,

h. der Landwirtschaft geniigende Flichen geeigneten Kulturlandes
erhalten bleiben,

i.  See- und Flussufer freigehalten und 6ffentlicher Zugang und Bege-
hung erleichtert werden,

k. vielfdltige, unter sich zusammenhingende Lebensrdume erhalten
und geschaffen werden,

. schutzwiirdige Landschaften sowie andere Objekte des Natur- und
Heimatschutzes vor Zerstorung oder Beeintrichtigung bewahrt
werden,

m. die fiir die Erholung der Bevolkerung notigen Gebiete dauernd zur
Verfiigung stehen,

n. die Siedlungsgebiete durch leistungsfihige 6ffentliche Verkehrs-
mittel und Strassen erschlossen werden.

§ 19.27 1! Die Richtpline sind behordenverbindlich. Wirkung

2 Die Recht- und Zweckmaissigkeit ihrer Festlegungen kann bei der
Nutzungsplanung im Rechtsmittelverfahren angefochten und im Ge-
nehmigungsverfahren iiberpriift werden.

B. Der kantonale Richtplan®’

§ 20.7 ! Der kantonale Richtplan besteht aus folgenden aufeinan- Bestandteile
der abgestimmten Teilrichtpldnen:

a. Siedlungs- und Landschaftsplan,

b. Verkehrsplan,

c. Versorgungsplan,

d. Plan der offentlichen Bauten und Anlagen.

1.7.15- 89 5
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2 Die Richtplédne bestehen in der Regel aus einem Plan und einem
Bericht, der Erlduterungen zu den Festlegungen und Angaben iiber
thre wirtschaftlichen, sozialen und Okologischen Auswirkungen und
tiber ihre Durchfiihrung in technischer, finanzieller und zeitlicher Hin-
sicht enthilt.

3 Bei Bedarf konnen weitere Teilrichtpléne festgesetzt werden.

~§21. !'Der Siedlungsplan enthélt das auf ldngere Sicht fiir die
Uberbauung benétigte und hiefiir geeignete Siedlungs- und Bauent-
wicklungsgebiet.

2 Als Siedlungsgebiet darf nur Land ausgeschieden werden, das
bereits weitgehend iiberbaut ist oder voraussichtlich innert 20 bis 25
Jahren benotigt wird und erschlossen werden kann.

3 Zusitzlich konnen als Bauentwicklungsgebiet Flichen vorgesehen
werden, die voraussichtlich in einem spéteren Zeitpunkt der Besied-
lung dienen.

§ 2277 ! Der Siedlungsplan scheidet Gebiete aus, die aus kantona-
ler Sicht fiir die Bildung wirtschaftlicher und kultureller Zentren, fiir
eine Wohn- oder gemischte Uberbauung sowie fiir die industrielle und
gewerbliche Nutzung bestimmt sind, und legt dabei die anzustrebende
bauliche Dichte fest.

2 Er bezeichnet ferner die schutzwiirdigen Ortsbilder von kantona-
ler Bedeutung.

§ 23. 'Im Landschaftsplan sind, soweit von kantonaler Bedeu-
tung, zu bezeichnen:?’

a. das Landwirtschaftsgebiet mit jenen Fldchen, die sich fiir die
landwirtschaftliche Nutzung eignen oder die im Gesamtinteresse
landwirtschaftlich genutzt werden sollen; als landwirtschaftliche
Nutzung gelten auch der Reb-, der Obst- und der Gartenbau,

b. das Forstgebiet mit den der Forstgesetzgebung unterstehenden
Wildern und den zur Aufforstung bestimmten Flidchen,

c. das Erholungsgebiet mit jenen Fldchen, die der Erholung der Be-
volkerung dienen und bei denen dieser Zweck gegeniiber andern
Nutzungen liberwiegt,

d.?” die Natur- und Landschaftsschutzgebiete sowie weitere Objekte,
die aus Griinden des Natur- und Heimatschutzes erhalten oder
wiederhergestellt werden sollen und nicht vom Siedlungsplan
erfasst sind,

e. das Trenngebiet mit jenen Flidchen, die zur Gliederung und Tren-
nung des Siedlungsgebiets uniiberbaut bleiben sollen,

f.  die Gebiete fiir Materialgewinnung und fiir Materialablagerung,
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g. das iibrige Gebiet mit den Fldchen, die keinem andern Gebiet zu-
geteilt sind.

2 Die bezeichneten Gebiete konnen sich iiberschneiden; ein solcher
Sachverhalt ist darzustellen.

§ 24.7 Der Verkehrsplan gibt Aufschluss iiber bestehende und
geplante Anlagen und Flichen fiir

a. Nationalstrassen und Staatsstrassen von kantonaler Bedeutung,

b. Bahnlinien und Anlagen fiir den Giiterumschlag sowie andere 6f-
fentliche Transportmittel, Luftseilbahnen, Skilifte und dergleichen,

c. schiffbare Wasserwege und regelmaéssig bediente Schifffahrtslinien,

d. den Luftverkehr samt Luftstrassen im Nahbereich und Flugsiche-
rungseinrichtungen,

e. die Fahrzeugparkierung von kantonaler Bedeutung.

§ 25. ! Der Versorgungsplan enthélt die bestehenden und vorge-
sehenen Anlagen und Flichen von kantonaler Bedeutung fiir?’

a. die Versorgung mit Wasser, insbesondere fiir die Wassergewin-
nung, -speicherung, -aufbereitung und -anreicherung,

b.?” die Versorgung mit Energie und Rohstoffen jeder Art,
c. Fernmelde- und Nachrichteniibermittlungsdienste,
d. die Ableitung und Reinigung von Abwissern,

e. die Beseitigung, Aufbereitung und Wiederverwertung von Ab-
fillen und Schadstoffen.

2 Ferner sind die zugehorigen Beforderungs-, Verteil-, Ubertra-
gungs- und Verbindungsleitungen sowie die Gebiete, die zum Schutz
von Versorgungsanlagen freizuhalten sind, aufzunehmen.

§ 26. Der Plan der offentlichen Bauten und Anlagen enthélt die
fiir die Raumplanung wichtigen Bauten und Anlagen im 6ffentlichen
Interesse von kantonaler Bedeutung, insbesondere fiir?’

a. die offentliche Verwaltung und die Justiz,

die Erziehung und Bildung,

die Kultur und die gemeinschaftliche Begegnung,
die Kultuspflege und das Bestattungswesen,

das Gesundheitswesen,

die Erholung und den Sport.

§§ 27-29.»

-0 a0 o
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C. Der regionale Richtplan®’

§ 30.27 ! Der regionale Richtplan erfasst Gebiete, die nach ihrer
Lage, nach den wirtschaftlichen und sozialen Verhéltnissen, nach der
Erschliessung, Versorgung und Ausstattung sowie nach ihrer mutmass-
lichen Entwicklung einer abgestimmten Raumordnung bediirfen und
zuginglich sind.

2 Der regionale Richtplan umfasst die gleichen Bestandteile und
ordnet sinngemdss die ndmlichen Sachbereiche wie der kantonale
Richtplan; er kann jedoch die rdumlichen und sachlichen Ziele enger
umschreiben oder bei Bedarf weiter gehende Angaben enthalten.

3 Der Siedlungsplan kann insbesondere die gemeinde- oder gebiets-
weise anzustrebende bauliche Dichte festlegen.

4 Der Verkehrsplan enthilt namentlich
a. die Strassen und Parkierungsanlagen von regionaler Bedeutung,
b. die Tram- und Buslinien mit den zugehdrigen Anlagen,

c. Bahnlinien sowie Anschlussgleise und Anlagen fiir den Giiter-
umschlag,

d. Rad-, Fuss-, Reit- und Wanderwege unter Einbezug historischer
Verkehrswege.

D. Der kommunale Richtplan?’

§ 3127 ! Der kommunale Richtplan kann sich auf einzelne Teil-
richtpldne beschrinken. Uber die zu ordnenden Sachbereiche ent-
scheidet das zur Festsetzung zustdndige Organ.

2 Auf den Verkehrsplan mit den kommunalen Strassen fiir die
Groberschliessung und den Wegen von kommunaler Bedeutung darf
nicht verzichtet werden.

E. Festsetzung und Genehmigung?’

§ 32.77 ! Der Kantonsrat setzt den kantonalen Richtplan fest.
2 Der Regierungsrat setzt die regionalen Richtpléne fest.

3 Der kommunale Richtplan wird je nach der Gemeindeordnung
von der Gemeindeversammlung, vom Grossen Gemeinderat oder
durch Urnenabstimmung festgesetzt. Er bedarf der Genehmigung,.

4 Die Festsetzung des kantonalen Richtplans und der regionalen
Richtpléne ist 6ffentlich bekannt zu machen.”!
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§§ 33-35.»

3. Abschnitt: Die Nutzungsplanung
A. Kantonale und regionale Nutzungszonen
I. Die Landwirtschaftszone*

§ 36.”7 Als Landwirtschaftszonen sind nach Bedarf Fldchen aus-
zuscheiden, die sich fiir die landwirtschaftliche Nutzung eignen oder
die im Gesamtinteresse landwirtschaftlich genutzt werden sollen.

§§ 37 und 38.%

II. Die Freihaltezonen

§ 39. ! Kantonale und regionale Freihaltezonen werden nach Be-
darf fiir jene Flichen festgesetzt, die nach den entsprechenden Richt-
planen iiberwiegend der Erholung der Bevolkerung dienen oder ein
Objekt des Natur- und Heimatschutzes bewahren sollen.

2 Der Freihaltezone konnen ferner Flichen zugewiesen werden,
die der Trennung und Gliederung des Siedlungsgebiets dienen.?’

§ 40. 'In der Freihaltezone diirfen nur solche oberirdische Bau-
ten und Anlagen erstellt werden, die der Bewirtschaftung oder unmit-
telbaren Bewerbung der Freiflichen dienen und die den Zonenzweck
nicht schmélern. Fiir andere Bauten und Anlagen gilt Art. 24 RPG!'6.%’

2 Anderungen in der Bewirtschaftung oder sonstigen Gestaltung
der Grundstiicke miissen mit dem Zonenzweck vereinbar sein.
3 21

§ 41. !Jeder Grundeigentiimer hat neben einem allfilligen Ent-
schdadigungsanspruch aus materieller Enteignung das Recht, seine in
der Freihaltezone gelegenen Grundstiicke und Grundstiickteile dem
Staat heimzuschlagen.

2 Beiden Parteien steht dabei das Ausdehnungsrecht nach dem
Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® zu.
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§ 42. ! Die Entschiadigung richtet sich nach den Verhéltnissen bei
Eintritt der Rechtskraft der Freihaltezone. Sie ist von dem Zeitpunkt
an zu verzinsen, in dem der Heimschlag ausgeiibt wird.

2 Fiir materielle Enteignung bereits bezahlte Entschidigungen sind
anzurechnen.

§ 43. ! Das Heimschlagsrecht ist innert zehn Jahren seit Eintritt
der Rechtskraft der Freihaltezone schriftlich geltend zu machen.

2 Kommt innert sechs Monaten seit Geltendmachung kein privat-
rechtlicher Vertrag iiber den Erwerb der Heimschlagsfldche durch das
Gemeinwesen zustande, hat dieses das Schitzungsverfahren nach dem
Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® einzuleiten.

3 Rechtskriftige Entscheide der Schiatzungskommission gelten als
richterliches Urteil.

+ Auf den Heimschlag kann innert zwei Monaten nach Eintritt der
Rechtskraft des Entscheids iiber die Heimschlagsentschidigung schrift-
lich verzichtet werden.

§43 a.° !Der Staat kann im Entschidigungsverfahren aus mate-
rieller Enteignung die Zusprechung des betreffenden Landes zu Eigen-
tum verlangen, wenn die Entschiddigungsforderung fiir die mit der Frei-
haltezone verbundenen Eigentumsbeschrédnkungen mehr als zwei Drittel
des Verkehrswerts betridgt und wenn er sich verpflichtet, das Land innert
vier Jahren nach der Eigentumsiibertragung der Offentlichkeit zuging-
lich zu machen oder einer bisherigen besonderen Nutzung, derentwe-
gen das Land der Freihaltezone zugewiesen worden ist, dauernd zu
erhalten.

2 Die Entschidigung fiir die Zusprechung des Eigentums bemisst
sich nach den Verhiltnissen bei Eintreten der Rechtskraft der Freihalte-
zone. Sie ist von dem Zeitpunkt an zu verzinsen, in dem der Berech-
tigte die Entschddigung aus materieller Enteignung geltend gemacht
hat.

> Macht der Staat den Anspruch auf Eigentum geltend, sind die
Entschidigungen fiir die Eigentumsbeschrédnkungen und fiir die Zu-
sprechung des Eigentums gesondert festzustellen.

4 Der Staat kann innert 60 Tagen nach Eintritt der Rechtskraft des
Entscheids auf die Zusprechung des Eigentums verzichten.

§ 44. Der Staat kann von Gemeinden, die aus der Freihaltezone
besondern Nutzen ziehen, insbesondere weil diese in hohem Masse
auch ihrer Bevolkerung dient oder ihnen die Festsetzung eigener ange-
messener Freihaltezonen erspart, Beitrdge an seine Kosten fordern.

10
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III. Gestaltungspline fiir Materialgewinnung
und Materialablagerung?®

§ 44 a.? ! Kantonale und regionale Gestaltungsplidne fiir Mate-
rialgewinnung und Materialablagerung werden nach ortlichem und
zeitlichem Bedarf fiir jene Fldachen festgesetzt, die nach der Richt-
planung fiir diese Zwecke vorgesehen sind.

2 Mit dem Gestaltungsplan werden im Rahmen eines Gesamtkon-
zepts iiber das im Richtplan bezeichnete Gebiet fiir einen bestimmt
umgrenzten Bereich die beanspruchte Landflidche, die Abbautiefe
oder Aulffiillhohe sowie der Abbau- oder Deponievorgang samt allfél-
liger Etappierung festgelegt.

3 Der Gestaltungsplan hat auch Festlegungen iiber die vorgesehe-
nen Bauten und Anlagen, die Wiederherstellung oder Neugestaltung
der erfassten Fldachen, den fiir eine spétere einwandfreie Nutzung vor-
zusehenden Bodenaufbau, die Erschliessung und die Transportwege
sowie die weiteren fiir die Beurteilung der Umweltvertréiglichkeit erfor-
derlichen Angaben zu enthalten.

4 Vor der Festsetzung sind die Gemeinden iiber das Ergebnis der
Planauflage zu orientieren. Auf ihr Verlangen sind die Gemeinderéte
zu einer Einigungsverhandlung einzuladen. Berechtigten Begehren
der Gemeinden ist bei der Festsetzung zu entsprechen. Verbleibende
Abweichungen sind zu begriinden.

B. Die Bau- und Zonenordnung
I. Der Inhalt im Allgemeinen

§ 45. ! Die Gemeinden erlassen eine Bau- und Zonenordnung.

2 Sie sind dabei an die Institute, Begriffe, Mess- und Berechnungs-
weisen sowie an die Mindestanforderungen des kantonalen Rechts
gebunden, soweit es ithnen nicht ausdriicklich Abweichungen gestattet.

§ 46. ! Die Bau- und Zonenordnung regelt die Uberbaubarkeit
und die Nutzweise der Grundstiicke, soweit diese nicht abschliessend
durch eidgendssisches oder kantonales Recht bestimmt sind.

2 Zu diesem Zweck wird der nicht von iibergeordneten Zonen und
nicht von Waldareal erfasste Gemeindebann rechtsverbindlich in Bau-
zonen, Erholungszonen, Freihaltezonen und Reservezonen unterteilt.?’

3> Ferner konnen ergidnzende Landwirtschaftszonen, namentlich im
Siedlungsgebiet, festgesetzt werden.?
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4 Die Unterteilung erfolgt durch einen Zonenplan; iibergeordnete
Zonen sind soweit moglich darzustellen, oder es ist auf ihre Festlegun-
gen in anderer Weise aufmerksam zu machen.

II. Die Bauzonen

§47. ' Die Bauzonen sind innerhalb des Siedlungsgebiets aus-
zuscheiden.

2 25
3 25

4 25

§ 48. !'Es sind Zonen unterschiedlicher Ausniitzung, Bauweise
und/oder Nutzweise vorzusehen.

2 Als solche Zonen konnen bestimmt werden:?’
Kernzonen,

Quartiererhaltungszonen,

Zentrumszonen,

Wohnzonen,

Industrie- und Gewerbezonen,

Zonen fiir 6ffentliche Bauten.

3 Besteht ein wesentliches offentliches Interesse, beispielsweise des
Ortsbild- und Landschaftsschutzes, des Aussichtsschutzes, des Immis-
sionsschutzes oder ein solches an einer differenzierten baulichen Ver-
dichtung, kann mit der Zonenzuweisung festgelegt werden, dass fiir
bestimmte Teilbereiche ein Gestaltungsplan aufgestellt werden muss.?

~e a0 gs

§49. !Die Bau- und Zonenordnung kann die zuldssige bauliche
Grundstiicknutzung durch Bestimmungen iiber die Ausniitzung, die
Bauweise und die Nutzweise niher ordnen.

2 Soweit fiir die einzelnen Zonenarten nichts Abweichendes be-
stimmt ist, sind Regelungen gestattet iiber:?’

a. Ausniitzungs-, Baumassen-, Uberbauungs— und Freiflachenziffern
sowie Bestimmungen iiber eine Mindestausniitzung,

b. Abstdnde, Gebidudelinge, Gebidudebreite, Gebdudehdhe und First-
hohe,

c. die Geschosszahl,
d. die Dachgestaltung,

12
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e. Anordnungen zur Erleichterung der Nutzung von Sonnenenergie,

f. die offene und die geschlossene Bauweise mit der Gesamtlinge
und der zustimmungsfreien Bautiefe beim Grenzbau.

3 Fiir Gebaude oder Gebaudeteile, die nicht fiir den dauernden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m, bei
Schrigdichern 5 m, nicht iibersteigt, kann von den kantonalen Min-
destabstinden abgewichen und der Grenzbau erleichtert werden.?

§ 49 a.? ! Soweit der kantonale oder regionale Siedlungsplan keine
Festlegungen beziiglich der baulichen Dichte enthilt, sind in der Regel
folgende minimale Ausniitzungsziffern oder entsprechende andere Aus-
niitzungsbestimmungen vorzusehen:

bei eingeschossigen Zonen 20%
bei zweigeschossigen Zonen 30%
bei dreigeschossigen Zonen 50%
bei viergeschossigen Zonen 65%
bei mehr als viergeschossigen Zonen 90%

2 Je nach den ortlichen Verhiltnissen und den Vorgaben der Richt-
planung konnen zonenweise oder fiir Teilbereiche von Zonen bis zu
sieben Vollgeschosse, zwei Dachgeschosse unter Schriagddachern oder
ein Dachgeschoss iiber Flachdédchern sowie ein anrechenbares Unter-
geschoss zugelassen werden.

3 Ferner kann fiir ganze Zonen, gebietsweise oder fiir einzelne
Geschosse die Nutzung zu Wohnzwecken oder gewerblichen Zwecken
zugelassen, vorgeschrieben oder beschrinkt werden und fiir gewerb-
liche Nutzungen sowie Familienwohnungen mit vier und mehr Zim-
mern eine erhohte Nutzungsziffer festgesetzt werden. In Kern-, Quartier-
erhaltungs- und Zentrumszonen kann fiir geeignete Lagen iiberdies
bestimmt werden, dass im Erdgeschoss nur Lidden und Gaststitten
zuléssig sind.

§ 50. ' Kernzonen umfassen schutzwiirdige Ortsbilder, wie Stadt-
und Dorfkerne oder einzelne Gebdudegruppen, die in ihrer Eigenart
erhalten oder erweitert werden sollen.?’

2 Die Bau- und Zonenordnung kann das Bauen auf die Strassen-
grenze, die Verkehrsbaulinie oder bestehende Baufluchten und, unter
Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Interessen, an die Grundstiick-
grenze vorschreiben, das Bauen bis auf die Strassengrenze gestatten
sowie die Stellung und die Hohenlage der Bauten sonst ndher ordnen.
Nutzungsziffern sind nur zuléssig, soweit sie dem Zonenzweck nicht
zuwiderlaufen.?”’
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1. Nutzweise
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3 Die Bau- und Zonenordnung kann besondere Vorschriften iiber
die Masse und die Erscheinung der Bauten enthalten; dabei sind, soweit
und sofern die Eigenart der bestehenden Uberbauung es rechtfertigt
und die Verhiltnisse es gestatten, unter Vorbehalt der Bestimmung
tiber die hochstzulidssige Gebdudehdohe Abweichungen von den kan-
tonalrechtlichen Vorschriften iiber die Grenz- und Gebadudeabstinde
sowie iiber die Gebdudehohe erlaubt.

4 25

§ 50 a.? ! Quartiererhaltungszonen umfassen in sich geschlossene
Ortsteile mit hoher Siedlungsqualitiit, die in ihrer Nutzungsstruktur
oder baulichen Gliederung erhalten oder erweitert werden sollen.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann die namlichen Regelungen
treffen wie fiir die Kernzonen.

§51.7 !Zentrumszonen sind bestimmt fiir eine dichte Uber-
bauung zur Entwicklung von Stadt-, Orts- und Quartierzentren, die
ausser dem Wohnen vorab der Ansiedlung von Handels- und Dienst-
leistungsbetrieben, Verwaltungen sowie missig storenden Gewerbe-
betrieben dienen.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann, allenfalls gebietsweise, das
Bauen auf die Strassengrenze, die Verkehrsbaulinie oder bestehende
Baufluchten und, unter Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Inte-
ressen, an die Grundstiickgrenze vorschreiben sowie das Bauen bis auf
die Strassengrenze gestatten.

§ 52. ! Wohnzonen sind in erster Linie fiir Wohnbauten bestimmt;
dieser Nutzweise zugerechnet werden auch Arbeitsrdume, die mit
einer Wohnung zusammenhingen und in einem angemessenen Ver-

héltnis zur eigentlichen Wohnflache stehen.??
2 25

3 Missig storende Betriebe sind gestattet, wo die Bau- und Zonen-
ordnung sie zulisst; stark storende und solche, die unverhéltnisméssi-
gen Verkehr auslosen, sind unzuldssig.?’

§§ 53-55.%

§ 56.27  !Industrie- und Gewerbezonen sind in erster Linie fiir die
Ansiedlung industrieller und gewerblicher Betriebe der Produktion,
der Giitergrossverteilung, der Lagerhaltung und des Transports be-
stimmt.

14
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2 Zuléassig sind ferner betriebs- und unternehmenszugehorige Ver-
waltungs-, Forschungs- und technische Raume, Wohlfahrtseinrichtun-
gen, in ausgedehnten oder abgelegenen Industriezonen auch kleinere
Léden fiir den tédglichen Bedarf und sonstige den Beschiftigten niitz-
liche Dienstleistungsgewerbe.

3 Die Bau- und Zonenordnung kann auch Handels- und Dienstleis-
tungsgewerbe zulassen; aus planerischen oder infrastrukturellen Griin-
den kann sie bestimmte Betriebsarten ausschliessen.

4 Wohnungen fiir standortgebundene Betriebsangehorige sind ge-
stattet; fiir voriibergehend angestellte Personen kann die Bau- und
Zonenordnung provisorische Gemeinschaftsunterkiinfte zulassen.

§ 57.7  Die Bau- und Zonenordnung kann Industrie- und Gewerbe-
zonen unterschiedlicher Einwirkungen ausscheiden. Dabei kann sie
Betriebe, die unverhéltnisméssigen Verkehr auslosen, stark storenden
gleichstellen.

§58. ...~

2 Die Bau- und Zonenordnung kann die Gebdudehohe oder die
Gesamthohe ohne Festlegung einer Geschosszahl bestimmen.?’

§ 59. Die Bau- und Zonenordnung kann fiir das Bauen an die
Grundstiickgrenze unter Wahrung schutzwiirdiger nachbarlicher Inte-
ressen Bestimmungen aufstellen, die von diesem Gesetz abweichen.

§ 60. ! Einer Zone fiir o6ffentliche Bauten konnen Grundstiicke
zugewiesen werden, die von ihren Eigentiimern zur Erfiillung 6ffent-
licher Aufgaben benotigt werden.?’

2 Als offentliche Aufgabe gilt auch der Bau von Alterswohnungen.?’

> Die Bau- und Zonenordnung kann im Rahmen dieses Gesetzes
Bauvorschriften aufstellen.

III. Die Freihaltezonen und die Erholungszonen?’

§ 61.%7 1 Als Freihaltezonen oder Erholungszonen sind die Flachen
auszuscheiden, die fiir die Erholung der Bevolkerung notig sind.

2 Der Freihaltezone konnen ferner Flichen zugewiesen werden,
die ein Natur- und Heimatschutzobjekt bewahren oder der Trennung
und Gliederung der Bauzonen dienen.
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B. Rechts-
wirkungen
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II. Vorkaufs-
recht

Rechtswirkung
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§ 62.7 1Fiir Bauten und Anlagen, fiir die Rechte der Grund-
eigentliimer, fiir den Riickgriff auf andere Gemeinden und fiir das Zug-
recht der Gemeinden gelten hinsichtlich Inhalt und Verfahren die
gleichen Bestimmungen wie bei iibergeordneten Freihaltezonen.

2 In der Erholungszone sind nur die den Vorgaben der Richtpla-
nung entsprechenden Bauten und Anlagen zulidssig; die Gemeinden
erlassen die notigen Bauvorschriften.

§ 63.2

§ 64. ! Unter Vorbehalt von Absatz 4 steht der Gemeinde oder
dem Kanton an Grundstiicken und Grundstiickteilen in der Freihalte-
oder Erholungszone zu den Bedingungen des jeweiligen Kéufers ein
unbefristetes, in jedem Verkaufsfall giiltiges gesetzliches Vorkaufs-
recht zu, das vertraglichen Vorkaufsrechten vorgeht. Es ist im Grund-
buch anzumerken.?’

2 Das Vorkaufsrecht kann nicht ausgeiibt werden, wenn

a.”” der Grundstiickteil in der Freihalte- oder Erholungszone zum
Umschwung eines iiberbauten Grundstiicks gehort und zusam-
men mit diesem erworben wird;

b. der Erwerber das Grundstiick selbst landwirtschaftlich bewirt-
schaften will. Der Gemeinde steht jedoch ein auf zehn Jahre seit
Ubertragung des Eigentums befristetes Kaufsrecht zu den Bedin-
gungen des seinerzeitigen Kaufvertrags zu, das ausgeiibt werden
kann, wenn der Erwerber oder seine Erben die landwirtschaft-
liche Bewirtschaftung nicht weiterfiithren; es ist im Grundbuch
anzumerken.

3 Das Vorkaufsrecht ist innert drei Monaten seit der dem Grund-
buchverwalter obliegenden Mitteilung des Verkaufs auszuiiben.

4 Das Vorkaufsrecht gilt auch fiir iibergeordnete Freihaltezonen.
An Grundstiicken in der Erholungszone ist nur die Gemeinde zum
Vorkauf berechtigt.?

> Konnen sich die Berechtigten iiber die Ausiibung des Vorkaufs-
rechts nicht einigen, geht das Recht des fiir den Erlass der Zone
zustdandigen Gemeinwesens vor.>

IV. Die Reservezone

§ 65. ! Die Reservezone umfasst Flichen, deren Nutzung noch
nicht bestimmt ist oder in denen eine bestimmte Nutzung erst spéter
zugelassen werden soll.”’
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2 Bauten und Anlagen sind nur nach Art. 24 RPG!® zulissig. Sie
dirfen zudem der in den Richtpldnen vorgesehenen Zweckbestim-
mung nicht zuwiderlaufen.?’

3 Fir Bauten und Anlagen besteht kein Erschliessungsanspruch
gegeniiber dem Gemeinwesen; vorbehalten bleiben besondere Bestim-
mungen. Gleiches gilt fiir die Inanspruchnahme 6ffentlicher Versor-
gungs- und Erschliessungsanlagen.

4 Eigentiimer von Grundstiicken in Reservezonen haben einen An-
spruch auf Uberpriifung der Bauzonendimensionierung, der friihes-
tens acht Jahre nach der Festsetzung oder Revision des Zonenplans
geltend gemacht werden kann.?

V. Weitere Festlegungen der Bau- und Zonenordnung?’

§ 66.27 ! Der Zonenplan setzt im Bauzonengebiet Waldabstands-
linien fest.

2 Die Linien sind in einem Abstand von 30 m von der Waldgrenze
festzusetzen; bei kleinen Waldparzellen oder bei besonderen ortlichen
Verhiltnissen konnen sie ndher an oder weiter von der Waldgrenze
gezogen werden.

§ 67. Die Bau- und Zonenordnung kann gegeniiber im Zonenplan
eingetragenen Gewissern Linien festlegen, die den kantonalrechtlichen
Mindestabstand erhohen und vom Grenzabstand gegeniiber Nachbar-
grundstiicken abweichen.

§ 6827 Im Zonenplan konnen Gebiete bezeichnet werden, in
denen Hochhéuser gestattet sind.

§ 69.27  Die Bau- und Zonenordnung kann in den Bauzonen allge-
mein, zonen- oder gebietsweise Arealiiberbauungen zulassen. Dabei
sind Mindestarealfldchen festzulegen.

§ 70.2

§ 71. ! Die Bauten und Anlagen sowie deren Umschwung miissen
besonders gut gestaltet sowie zweckmadssig ausgestattet und ausgeriis-
tet sein.

2 Bei der Beurteilung sind insbesondere folgende Merkmale zu be-
achten: Beziehung zum Ortsbild sowie zur baulichen und landschaft-
lichen Umgebung; kubische Gliederung und architektonischer Ausdruck
der Gebdude; Lage, Zweckbestimmung, Umfang und Gestaltung der
Freiflichen; Wohnlichkeit und Wohnhygiene; Versorgungs- und Ent-
sorgungslosung; Art und Grad der Ausriistung.”’

1.7.15-89 17

A. Wald-
abstandslinien

B. Gewisser-
abstandslinien

C. Hochhéduser

D. Areal-
iiberbauungen

I. Zulassigkeit

II. Anforderun-
gen



II1. Besondere
Bauvorschriften

IV. Siche-
rungen?’

E. Aussichts-
schutz

F. Baumschutz
und Begriinung

G. Terrassen-
und dhnliche
Uberbauungen

H. Aussen-
antennen

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

3 Arealiiberbauungen kdnnen auch bereits iiberbaute Grundstiicke
umfassen, wenn die Uberbauung als ganzes den Anforderungen ge-
niigt.”’

§ 72.7 1 Die Bau- und Zonenordnung kann Bauvorschriften ent-
halten, die von den Bestimmungen fiir die Regelbauweise und von den
kantonalen Mindestabstinden abweichen.

2 Die Abstidnde gegeniiber Waldungen, Gewéssern, Nachbargrund-
stiicken und Strassen — ausser solchen, die vorwiegend der Areal-
erschliessung dienen — diirfen nicht verringert werden.

3Bei Arealen unterschiedlicher Zonenzugehorigkeit sind be-
schrinkte Ausniitzungsverschiebungen zulissig.

§ 73. ! Die baurechtliche Bewilligung setzt eine vollstdndige Bau-
eingabe voraus.

2 Mit der baurechtlichen Bewilligung sind Nebenbestimmungen zu
verbinden, die sichern, dass wihrend des Bestands der bewilligten
Uberbauung

a. das Areal weder stiarker ausgeniitzt noch wesentlich anders als
nach den bewilligten Pldnen iiberbaut wird,

b. die Freiflichen und sonstigen Umgebungsanlagen sowie die Aus-
stattungen und Ausriistungen dem plangeméissen Zweck erhalten
bleiben.

§ 7421

§75.” Die Bau- und Zonenordnung kann fiir im Zonenplan
bezeichnete Lagen Anordnungen treffen, welche die Aussicht oder die
Sicht auf besondere Geldndeformen sichern.

§ 76.”7 Die Bau- und Zonenordnung kann die Erhaltung von
ndher bezeichneten Baumbestinden und deren Ersatz sowie zonen-
oder gebietsweise angemessene Neupflanzungen und die Begriinung
geeigneter Teile des Gebdudeumschwungs und von Flachdédchern vor-
schreiben; diese diirfen jedoch die ordentliche Grundstiicknutzung
nicht tiberméissig erschweren.

§ 7727 Die Bau- und Zonenordnung kann fiir Terrassen- und dhn-
liche Uberbauungen Bestimmungen aufstellen, die von den normalen
Zonenvorschriften abweichen.

§ 78. Die Bau- und Zonenordnung kann fiir ganze Zonen oder
gebietsweise Aussenantennen verbieten, sofern durch andere techni-
sche Einrichtungen gleichwertige Empfangsmoglichkeiten gewihrleis-
tet sind.
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§ 78 a.® ! Die Bau- und Zonenordnung kann fiir im Zonenplan
bezeichnete Gebiete Anordnungen zur Nutzung erneuerbarer Ener-
gien treffen.

2 Energiegewinne gestiitzt auf die Umsetzung von Anordnungen
gemdiss Abs. 1 werden fiir die Einhaltung der kantonalen Bestimmun-
gen beziiglich der Verminderung des Verbrauchs an nichterneuerbaren
Energien nicht berticksichtigt.

VI. Sonderbauvorschriften und Gestaltungspliine

1. Sonderbauvorschriften

§79. !Sonderbauvorschriften ermdglichen und erleichtern die
freiere Uberbauung bestimmter geeigneter Gebiete nach einheitlichen
Gestaltungsgrundsétzen.

2 Sie konnen ferner die Voraussetzungen fiir besondere Nutzungs-
arten schaffen.

§ 80. !Sonderbauvorschriften konnen von den Bestimmungen
iiber die Regelbauweise und von den kantonalen Mindestabstinden
abweichen sowie die Nutzweise nach ihrer Art und innerhalb der Art
nach Aufteilung und Zweckbestimmung ndher umschreiben. Sie ha-
ben fiir die einwandfreie Einordnung, Gestaltung, Erschliessung, Aus-
stattung und Ausriistung der Uberbauung zu sorgen.?’

2 25

3 Sonderbauvorschriften konnen durch einen Plan ergénzt werden,
der die wesentlichen Elemente der erlaubten Uberbauung zeichne-
risch wiedergibt.

§ 81. ! Sonderbauvorschriften bewirken keinen Zwang, nach ih-
nen zu bauen.

2 Sie konnen jedoch bestimmen, dass Baubewilligungen auf ihrer
Grundlage nur erteilt werden, wenn die entsprechende Uberbauung
des ganzen Gebiets oder ndher zu umschreibender Teilgebiete recht-
lich gesichert ist.

3Wird auf die eingerdumte Uberbauungsmoglichkeit verzichtet,
finden die Vorschriften der allgemeinen Bau- und Zonenordnung An-
wendung.
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A. Inhalt
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II. Privater
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1. Aufstellung
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§ 82. Sonderbauvorschriften konnen frithestens fiinf Jahre nach
ihrem Inkrafttreten aufgehoben werden, wenn weder eine wesentliche
Bautitigkeit eingesetzt hat, die von den eingerdumten Moglichkeiten
Gebrauch macht, noch entsprechende ernsthafte Bestrebungen nach-
gewiesen werden.

2. Gestaltungspliane

§ 83.7 1 Mit Gestaltungspldnen werden fiir bestimmt umgrenzte
Gebiete Zahl, Lage, dussere Abmessungen sowie die Nutzweise und
Zweckbestimmung der Bauten bindend festgelegt. Dabei darf von den
Bestimmungen iiber die Regelbauweise und von den kantonalen Min-
destabstdnden abgewichen werden.

2 Fiir die Projektierung ist ein angemessener Spielraum zu belassen.

3 Der Gestaltungsplan hat auch die Erschliessung sowie die gemein-
schaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen zu ordnen, soweit sie
nicht schon durch einen Quartierplan geregelt sind; er kann Festlegun-
gen lber die weitere Umgebungsgestaltung enthalten.

4 Erfordern die Umstédnde insbesondere in weitgehend iiberbauten
Gebieten keine umfassende Regelung, kann sich der Inhalt eines
Gestaltungsplans auf einzelne Anordnungen beschrénken.

§ 847 ! Die Gemeinden konnen einen Offentlichen Gestaltungs-
plan festsetzen, wenn daran ein wesentliches offentliches Interesse
besteht.

2 Gestaltungsplédne fiir Bauten und Anlagen, die im kantonalen
oder in einem regionalen Richtplan enthalten sind, setzt die zustindige
Direktion' fest. Vor der Festsetzung sind die Gemeinden iiber das
Ergebnis der Planauflage zu orientieren. Auf ihr Verlangen sind die
Gemeinderite zu einer Einigungsverhandlung einzuladen. Berechtig-
ten Begehren der Gemeinden ist bei der Festsetzung zu entsprechen.
Verbleibende Abweichungen sind zu begriinden.

§ 85. ! Gestaltungspldne konnen mit offentlich-rechtlicher Wir-
kung auch von den Grundeigentiimern aufgestellt werden.

2 Sie konnen als allgemeinverbindlich erkldrt werden, wenn ihnen
die Grundeigentiimer zustimmen, denen mindestens zwei Drittel der
einbezogenen Flachen gehoren, und wenn keine schutzwiirdigen Inte-
ressen der andern Grundeigentiimer verletzt werden.?’
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§ 86.27 Private Gestaltungspldne bediirfen der Zustimmung des
fiir den Erlass der Bau- und Zonenordnung zustindigen Organs. Uber-
schreiten sie den fiir Arealiiberbauungen im betreffenden Gebiet gel-
tenden Rahmen nicht, gentigt die Zustimmung des Gemeinderates.

§ 87.7 Gestaltungspldne konnen in gleicher Weise wie Sonder-
bauvorschriften aufgehoben werden. Die entsprechenden Bestimmun-
gen gelten nicht fiir untergeordnete Anderungen.

VII. Gemeinsame Bestimmungen

§ 87 a.°° ! Bau- und Zonenordnungen, Sonderbauvorschriften und
Gestaltungsplidne konnen vor ihrer Festsetzung der zustindigen Direk-
tion zur Vorpriifung eingereicht werden.

2 Die Vorpriifung erfolgt innert zwei Monaten. Ist eine Umwelt-
vertriglichkeitspriifung notwendig, erfolgt die Vorpriifung innert drei
Monaten.

§ 881 Bau- und Zonenordnungen, Sonderbauvorschriften und
offentliche Gestaltungspldne werden je nach der Gemeindeordnung
von der Gemeindeversammlung, vom Grossen Gemeinderat oder
durch Urnenabstimmung erlassen, gedndert oder aufgehoben.

§ 891 1 Bau- und Zonenordnungen, Sonderbauvorschriften und
Gestaltungsplidne sind der zustdndigen Direktion zur Genehmigung
einzureichen.

2 Die Direktion ist bei der Genehmigung an den Vorpriifungs-
bericht gebunden.

C. Der Erschliessungsplan

§ 90. !Mit der Bau- und Zonenordnung setzen die Gemeinden
einen Erschliessungsplan fest.

2 Setzt die Verwirklichung des Erschliessungsplans die Mitwirkung
anderer Planungstriger voraus, sind diese rechtzeitig anzuhoren.

> Der Regierungsrat kann Gemeinden, deren Bauzonen grossten-
teils iiberbaut sind und deren Groberschliessung fiir die weitere Uber-
bauung weitgehend ausreicht, von der Festsetzungspflicht entbinden;
unter den gleichen Voraussetzungen kann er diese Pflicht rdumlich
oder sachlich beschrédnken.
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§ 9177 Der Erschliessungsplan gibt Aufschluss iiber die offent-
lichen Werke und Anlagen, die fiir die Groberschliessung der Bau-
zonen notwendig sind. Er zeigt ferner auf, in welchen zeitlich be-
stimmten Etappen das Gemeinwesen die Groberschliessung der Bau-
zonen durchfiihrt und wie sie auf die Angebotsplanung im 6ffentlichen
Personenverkehr sowie auf die Giiterverkehrsplanung abgestimmt ist.

§92.7 1Fir die jeweils bevorstehende Etappe sind die Dimen-
sionierungen der Erschliessungsanlagen festzulegen und ihre Kosten
zu ermitteln.

2 Mit dieser Festlegung gelten die entsprechenden Ausgaben als
bewilligt.

§ 93.77 1 Die Groberschliessung ist so rechtzeitig in Angriff zu neh-
men, dass die Uberbauung der betreffenden Gebiete auf den Ablauf
der massgebenden Etappe hin moglich wird.

2 Bei Sdumigkeit der zustdndigen Planungstriager trifft die zustén-
dige Direktion®' an deren Stelle die erforderlichen Massnahmen, wenn
betroffene Grundeigentiimer fiir sémtliche Kosten Vorschuss leisten.
Nach Abschluss der Bauarbeiten haben die zustdndigen Planungstréager
die Kosten zuriickzuerstatten.

§ 94. ! Erfiillen sich die bei der Aufstellung des Erschliessungs-
plans getroffenen Annahmen iiber die Uberbauung nicht und sind
andere Gebiete zur allgemeinen Uberbauung bereit, ist der Plan ent-
sprechend zu &ndern, soweit die Planungstridger dadurch finanziell
nicht wesentlich stdrker belastet werden oder fiir sie eine Mehrbelas-
tung zumutbar ist.

2 Der Regierungsrat kann auf Gesuch der Gemeinden die Fristen
erstrecken,

a. wennsich die den Bauzonen und dem Erschliessungsplan zugrunde
liegenden Annahmen iiber die Entwicklung oder iiber die wirt-
schaftlichen Moglichkeiten derart einschneidend dndern, dass die
Erfiilllung des Erschliessungsplans unzumutbar und seine Durch-
fihrung nach Abwigung aller Umstidnde nicht mehr vertretbar
wire,

b. und wenn iiberdies diese verdnderten Erwartungen nach den Ver-
héltnissen im Zeitpunkt der Einzonung und der Festsetzung des
Erschliessungsplans nicht vorausgesehen werden konnten.

3 Der Regierungsrat kann notigenfalls Fristerstreckungen mit der
Anweisung verbinden, die Bauzonen zu verkleinern.
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§ 95. Der Erschliessungsplan wird im gleichen Verfahren und in
gleicher Zustidndigkeit wie die Bau- und Zonenordnung festgesetzt; er
bedarf der Genehmigung.

D. Die Bau- und Niveaulinien
I. Die Baulinien

§ 96. ! Baulinien dienen, wo das Gesetz nicht etwas Besonderes
vorsieht, der Sicherung bestehender und geplanter Anlagen und Fla-
chen.

2 Es sind folgende Baulinien zu unterscheiden und im Baulinien-
plan unter Angabe ihres Zwecks verschieden darzustellen:

a.  Verkehrsbaulinien fiir Strassen, Wege, Plidtze und Eisenbahnen,
gegebenenfalls samt begleitenden Vorgarten, Lirmschutzanlagen,
Griinziigen und Fahrzeugabstellplidtzen;

b.  Baulinien fiir Betriebsanlagen zu Verkehrsbauten, wie Parkhau-
ser, Grossparkierungsanlagen, Unterhalts-, Uberwachungs- und
Versorgungsdienste, sowie fiir Fluss- und Bachkorrektionen;

¢’ Baulinien fiir Versorgungsleitungen und fiir Anschlussgleise.

§ 97. ! Verkehrsbaulinien konnen Festlegungen iiber die Pflicht
zur geschlossenen Bauweise enthalten.

2 Verkehrsbaulinien diirfen ferner ein 6ffentliches Interesse an der
bestimmten Gestaltung von Verkehrsrdumen und Pldtzen wahrneh-
men und nidher umschreiben, insbesondere das Bauen auf die Baulinie
vorschreiben oder die Gebidudehdhe nidher ordnen.?’

§ 98. Die Baulinien sind so festzusetzen, dass sie den Bediirfnissen
beim voraussichtlichen Endausbau der betreffenden Anlagen geniigen.

§ 99. !Innerhalb der Baulinien diirfen grundsétzlich nur Bauten
und Anlagen erstellt werden, die dem Zweck der Baulinien nicht wider-
sprechen.

2 Der Baulinienplan kann indessen die Wirkung der Baulinien auf
bestimmte Vertikalbereiche beschrinken.

§ 100. ! Einzelne oberirdische Gebdudevorspriinge diirfen bis zu
1,5 m iiber Verkehrsbaulinien und Baulinien fiir Versorgungsleitungen
und Industriegeleise hinausragen, miissen jedoch entschidigungslos
beseitigt werden, sobald die Ausfithrung des Werks oder der Anlage,
wofiir die Baulinie festgesetzt worden ist, dies erfordert.
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2 Fallen Baulinie und Grenze des fiir die Anlage benotigten Rau-
mes zusammen, haben derartige Vorspriinge einen dem Charakter der
betreffenden Anlage entsprechenden Vertikalabstand, in der Regel
wenigstens 3 m, einzuhalten.

3 Weiter gehende und andersartige Beanspruchungen des Baulinien-
bereichs konnen mit der baurechtlichen Bewilligung, notigenfalls unter
sichernden Nebenbestimmungen, gestattet werden.

§ 101. ! Baulinienwidrige Bauten und Anlagen im Baulinien-
bereich diirfen entsprechend dem bisherigen Verwendungszweck
unterhalten und modernisiert werden.

2 Weiter gehende Vorkehren sind nur zu bewilligen, wenn die Bau-
linie in absehbarer Zeit nicht durchgefiihrt werden soll und wenn mit
sichernden Nebenbestimmungen zur baurechtlichen Bewilligung aus-
geschlossen wird, dass das Gemeinwesen bei Durchfiihrung der Bau-
linie den entstandenen Mehrwert zu entschidigen hat.

§ 102. Fiir die mit den Baulinien verbundenen Eigentumsbeschrin-
kungen ist eine Entschiddigung nur geschuldet, wenn sie eine materielle
Enteignung bewirken.

§ 103. ! Wird ein uniiberbautes oder mit einem Abbruchobjekt
tiberbautes Grundstiick wegen einer Baulinie uniiberbaubar und kann
es auch nicht durch einen Quartierplan wieder iiberbaubar gemacht
werden, so hat der betroffene Grundeigentiimer wahlweise zu einem
allfdlligen Entschddigungsanspruch das Heimschlagsrecht.

2 Das gleiche Recht gilt fiir den Teil eines grosseren Grundstiicks,
der ohne die Baulinie selbststindig iiberbaubar gewesen wére; heim-
geschlagen werden kann die Fliche, die voraussichtlich beim Endaus-
bau der betreffenden Anlage abzutreten wire.

§ 104. ! Das Heimschlagsrecht kann innert zehn Jahren geltend
gemacht werden, nachdem die endgiiltige Uniiberbaubarkeit feststeht
oder behordlich festgestellt worden ist, und zwar gegeniiber dem
Gemeinwesen, das die Baulinien festgesetzt hat.

2 Fiir die Entschidigung, das Verfahren, den Verzicht auf die Rechts-
ausiibung und den Riickgriff des belangten Gemeinwesens gelten sinn-
gemdss die entsprechenden Bestimmungen iiber die Freihaltezone.

§ 105. ! Offentliche Unternehmungen und gemischtwirtschaftliche
oder private Unternehmungen, die 6ffentliche Aufgaben erfiillen, sind
berechtigt, im Baulinienbereich gegen Ersatz des verursachten Scha-
dens unterirdische Leitungen samt zugehorigen Bauwerken zu erstel-
len und fortbestehen zu lassen.
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2 Kommt iiber den Bestand und Umfang des Anspruchs sowie iiber
die Entschidigung keine Einigung zustande, entscheidet die Schét-
zungskommission nach der Gesetzgebung betreffend die Abtretung
von Privatrechten.”!

> Der Bestand derartiger Leitungen und Bauwerke kann im Grund-
buch angemerkt werden.

I1. Die Niveaulinien

§ 106. Die Niveaulinien bestimmen die Hohenlage der Anlagen,
die durch Verkehrsbaulinien gesichert werden.

§ 107. Bauten und Anlagen Dritter haben sich nach der Niveau-
linie zu richten, soweit sie von baurechtlicher Bedeutung sind.

III. Gemeinsame Bestimmungen

§ 108. ! Fiir die Festsetzung von Bau- und Niveaulinien fiir kom-
munale Anlagen ist die Gemeinde zustdndig, in den andern Fillen die
zustidndige Direktion'.

2 Die zustdandige Direktion®! hat begriindeten Festsetzungsbegeh-
ren zu entsprechen; vor der Festsetzung hort sie den Gemeinderat an.
> Bau- und Niveaulinienplédne sind offentlich bekannt zu machen

und mit den ndtigen Erlduterungen offentlich aufzulegen; die Auflage
ist den betroffenen Grundeigentiimern schriftlich mitzuteilen.

§ 109. Bau- und Niveaulinienplédne der Gemeinden bediirfen der
Genehmigung.

§ 110. Mit der Rechtskraft der Bau- und Niveaulinien steht dem
Werktrager im Rahmen ihrer Zweckbestimmung das Enteignungs-
recht zu.

§ 110 a.> Eigentiimer von Grundstiicken, die von Bau- und Niveau-
linien betroffen sind, haben Anspruch auf deren Uberpriifung, wenn
die Richtplanung den durch die Bau- und Niveaulinien gesicherten
Ausbau nicht mehr vorsieht.

E. Ski- und Schlittellinien

§ 111. ! Die Ski- und Schlittellinien dienen der Sicherung von Ski-
und Schlittelabfahrten.
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2Sie konnen Festlegungen iiber befristete Betretungsrechte und
Hagridumungspflichten enthalten.

§ 112. 'Innerhalb der Ski- und Schlittellinien sind Bauten, An-
lagen und Bewirtschaftungen unzulissig, die dem Zweck dieser Linien
widersprechen.

2 Aufwendungen aus der Hagraumungspflicht und Schéden aus der
Beniitzung der Abfahrten sind zu ersetzen.

§ 113. !Fir die Festsetzung von Ski- und Schlittellinien ist der
Gemeinderat zustindig.

2Im Ubrigen gelten fiir das Festsetzungs- und Genehmigungs-
verfahren sinngeméss die entsprechenden Vorschriften iiber die Bau-
und Niveaulinien.

3 Uber Entschidigungen wird nach dem Gesetz betreffend die
Abtretung von Privatrechten® entschieden. Die Gemeinde kann auf
Unternehmungen, die aus Ski- und Schlittellinien besonderen Nutzen
ziehen, Riickgriff nehmen.

F. Die Landsicherung fiir offentliche Werke

I. Der Werkplan

§ 114. 'Sind Grundstiicke nach einem Richtplan fiir ein Werk
oder eine Anlage im 6ffentlichen Interesse vorgesehen, die nicht durch
Baulinien gesichert werden konnen, diirfen die Eigentiimer verlangen,
dass innert fiinf Jahren ein Werkplan festgesetzt wird.?’

2 Der Trager des Werks kann den Werkplan jederzeit von sich aus
erstellen.

3 Der Werkplan hat iiber den ungefihren Standort von Bauten und
den genauen Landbedarf Aufschluss zu geben.

§ 115. ! Der Werkplan wird vom Trager des Werks, bei Ungewiss-
heit tiber die Tragerschaft vom Ersteller des betreffenden Richtplans
festgesetzt.

2 Werkpléne, die nicht von staatlichen Instanzen festgesetzt worden
sind, bediirfen der Genehmigung.

3 Festsetzung und Genehmigung sind den betroffenen Grundeigen-
tiimern schriftlich mitzuteilen.

§ 116. Die Genehmigung des Werkplans schliesst die Erteilung
des Enteignungsrechts ein.
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§ 117. Fiir Vorkehren an bestehenden Bauten und Anlagen im
Werkplanbereich gelten sinngemass die gleichen Beschriankungen wie
fiir baulinienwidrige Bauten und Anlagen.

§ 118. ' Dem Werktriager steht an den vom Werkplan erfassten
Grundstiicken und Grundstiickteilen das gleiche Vorkaufsrecht zu,
wie es fiir die Freihaltezone gilt.

2 Ist der Trager noch nicht endgiiltig bestimmt, iibt je nach der
Natur des Werks der Staat oder die Gemeinde das Vorkaufsrecht aus.

> Der Erwerber ist verpflichtet, das Grundstiick dem endgiiltigen
Trager zu den gleichen Bedingungen zuziiglich Zins abzutreten, zu
denen er es erworben hat. Der endgiiltige Werktréger ist verpflichtet,
das Grundstiick zu diesen Bedingungen samt Zins zu iibernehmen.

§ 119. ! Der betroffene Eigentiimer hat nach Genehmigung des
Werkplans wahlweise zu einem allfilligen Entschddigungsanspruch
das Recht, sein Grundstiick dem Ersteller des Werkplans heimzuschla-
gen.

2Fiir die Entschddigung, das Verfahren und den Verzicht auf die
Rechtsausiibung gelten sinngeméss die entsprechenden Bestimmun-
gen liber die Freihaltezone.

3 Im Verhiltnis zwischen dem Ersteller des Werkplans und dem
endgiiltigen Werktréger findet die gleiche Regelung wie beim Vor-
kaufsrecht Anwendung.

II. Das vorsorgliche Bauverbot

§ 120. Zur Sicherung 6ffentlicher Werke und Anlagen, die sich in
Vorbereitung befinden, aber nicht Gegenstand eines Richt- oder Werk-
plans sind, kann ausnahmsweise ein vorsorgliches Bauverbot verfiigt
werden.

§ 121. ! Das Begehren ist vom voraussichtlichen Werktrager zu
stellen.

2 Den Entscheid fillt bei Werken des Staates der Regierungsrat, in
den andern Féllen die zustdndige Direktion®'; der Gemeinderat der
Standortgemeinde ist vorher anzuhodren, wenn er nicht Gesuchsteller ist.

§ 122. ' Das Bauverbot fillt dahin, wenn innert fiinf Jahren seit
Eintritt seiner Rechtskraft nicht der entsprechende Richtplan erginzt
und ein Werkplan festgesetzt oder das Enteignungsverfahren eingelei-
tet wird.

2 . '25
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4. Abschnitt: Quartierplan, Grenzbereinigung und Gebietssanierung?’
A. Der Quartierplan?’

1. Grundsitze?®

§ 123. ! Der Quartierplan ermoglicht im erfassten Gebiet eine
der planungs- und baurechtlichen Ordnung entsprechende Nutzung
und enthélt die dafiir notigen Anordnungen.

2 Erfordern die Umstidnde keine umfassende Regelung, beschréankt
sich der Quartierplan auf die notigen Teilmassnahmen.

> In weitgehend uniiberbauten Gebieten kann verlangt werden,
dass der Quartierplan die angestrebte Quartierstruktur sowie Vor-
stellungen beziiglich der Bebauung aufzeigt und dass die Parzellar-
ordnung hierauf abgestimmt wird.?

§ 123 a.?¢ Steht das erfasste Gebiet ganz oder teilweise im Eigen-
tum von Landwirten, kann neben dem Quartierplanverfahren zur For-
derung der Entflechtung unterschiedlich nutzbarer Grundstiicke eine
Landumlegung nach den Vorschriften des Landwirtschaftsgesetzes’
durchgefiihrt werden, sofern daraus keine Verzogerung entsteht.

§ 124. ! Der Quartierplan ist grundséitzlich auf Bauzonen zu be-
schrianken; bei besonderen Verhiltnissen kann er dariiber hinaus-
reichen.

2Das Beizugsgebiet wird in der Regel durch bestehende oder
geplante Offentliche Strassen, ausnahmsweise auch durch Quartier-
strassen, begrenzt; an die Stelle von Strassen konnen eindeutige natiir-
liche, kiinstliche oder rechtliche Hindernisse oder Trennlinien fiir die
Uberbauung treten.

§ 125. ! Vor oder mit dem Quartierplan sind fiir die 6ffentlichen
Strassen, die sein Gebiet begrenzen oder durchkreuzen, sowie fiir die
Quartierstrassen und andere Verkehrsanlagen Bau- und Niveaulinien
festzusetzen, soweit dafiir ein Bediirfnis besteht.”’

2 Ist in diesem Zeitpunkt die Festsetzung von Bau- und Niveau-
linien noch nicht moglich, kann ausnahmsweise das voraussichtlich
hiefiir notwendige Land mit projektierten Baulinien bezeichnet wer-
den.

§ 126. ! Das Quartierplangebiet ist so einzuteilen, dass alle Grund-
stiicke ohne Ausnahmebewilligungen und nachbarliche Zustimmung
in einer den Ortlichen Verhiltnissen und der Bauzone angemessenen
Weise iiberbaut werden konnen; ist dies nicht moglich, sind die erfor-
derlichen Rechte und Lasten mit dem Quartierplan zu begriinden.
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2Fir die Neuzuteilung konnen Mindestgrossen vorgeschrieben
werden.

> Wo ein Bediirfnis hiefiir besteht, sollen Fldchen ausgeschieden
werden, die gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen des
Quartiers oder einer Mehrzahl von Grundstiicken dienen; die privat-
rechtlichen Rechtsverhéltnisse hieran sind mit dem Quartierplan zu
regeln.

§ 127.27 ! Auf Schutzobjekte ist Riicksicht zu nehmen.

2 Die Beseitigung von Gebduden oder Gebédudeteilen, die nicht
befristet oder auf Widerruf bewilligt worden sind, darf ausserhalb der
Gebietssanierung nur vorgesehen werden, wenn sie den Wert des Grund-
stiicks nicht entscheidend mitbestimmen und wenn ihr Fortbestand die
zweckmaéssige Ausgestaltung des Quartierplans hindert. Diese Ein-
schrinkung gilt nicht, wenn der betroffene Eigentiimer zustimmt und
wenn dadurch nicht andere Beteiligte unverhiltnisméssig belastet wer-
den.

§ 128. ! Alle Grundstiicke innerhalb des Quartierplangebiets miis-
sen durch den Quartierplan erschlossen werden und an gegebenenfalls
erforderlichen gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen
teilhaben.

2 Erschliessungen sowie gemeinschaftliche Ausstattungen und Aus-
ristungen sind so festzulegen, dass sie bei vollstdndiger Nutzung der
erfassten Grundstiicke geniigen.

> Wo derartige Anlagen nach den Umstidnden nicht in einem Zuge
erstellt zu werden brauchen, ist der etappenweise Bau zu regeln.

§ 129. ! Mit dem Quartierplan konnen unter den hiefiir geltenden
Voraussetzungen und im dafiir vorgeschriebenen Verfahren Sonder-
bauvorschriften oder ein Gestaltungsplan festgesetzt werden.

2 Der Grundsatzentscheid dariiber soll in der Regel bei privaten
Gestaltungsplidnen spitestens an der ersten Quartierplanversammlung
getroffen werden, in den andern Fillen durch den Gemeinderat nach
der Verfahrenseinleitung.

§ 130.?7 ! Quartierpldne werden im privaten Verfahren von den
Grundeigentiimern, im amtlichen Verfahren vom Gemeinderat auf-
gestellt.

2 Fiir die Durchfiihrung der Quartierplanverfahren kann der Ge-
meinderat eine Quartierplankommission bestellen, der auch ausser-
halb der Gemeinde wohnhafte Sachverstédndige angehdren kénnen.

§§ 131-136.%
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2. Bewertung und Zuteilung des Landes*¢

§ 137. ' Die Bewertung des Landes erfolgt in der Regel nach
Flachen unter Beriicksichtigung der Wertunterschiede.

2 Erachtet der Gemeinderat aufgrund der Verhiltnisse, insbeson-
dere bei Verbindung mit einem Gestaltungsplan, die Bewertung nach
dem Verhiltnis der Werte der eingeworfenen Grundstiicke als gebo-
ten, so verfiigt er dies in der Regel vor Ausarbeitung des Quartierplan-
entwurfs; dieser Entscheid ist den beteiligten Grundeigentiimern
schriftlich mitzuteilen.

3 Im Einverstindnis mit den Grundeigentiimern kénnen auch an-
dere Bewertungsmethoden angewandt werden.

4 Spatere Einwendungen gegen die Bewertungsmethode sind aus-
geschlossen.

§ 138. !In die Masse der beteiligten Grundstiicke sind die Fldchen
aufzuhebender 6ffentlicher Strassen, Wege und Gewisser sowie Flur-
und Genossenschaftswege einzubeziehen.

2 Von der sich ergebenden Masse wird abgezogen:

a. das fiir die Erschliessungsanlagen sowie die gemeinschaftlichen Aus-
stattungen und Ausriistungen benétigte Land; der Abzug fiir gemein-
schaftliche Ausstattungen und Ausriistungen soll in der Regel 10%
der Masse nicht iibersteigen;

b. der Landbedarf fiir die Neuanlagen oder den Ausbau offentlicher
Verkehrswege, die das Quartierplangebiet umgrenzen oder durch-
kreuzen, sowie kleinerer 6ffentlicher Versorgungsanlagen, die auch
dem Quartier dienen.

? Die Summe aller Abziige darf in der Regel bei der Aufstellung
des Quartierplans nicht mehr als 25% und bei dessen Anderung nicht
mehr als 10% betragen.

4Bei der Umlegung nach Fldchen sind die Abziige den Grund-
stiicken des Altbestands, entsprechend dem Erschliessungsgrad im
alten und neuen Bestand, prozentual gleichmissig zu belasten, fiir
gemeinschaftliche Ausstattungen und Ausriistungen jedoch nur so-
weit, als sie thnen zugute kommen.

§ 139. ! Die nach den Abziigen verbleibende Gesamtfliche ist so
zuzuteilen, dass die Grundeigentiimer nach Moglichkeit geeignete
Parzellen in gleichwertiger Lage und im Verhiltnis zur Flédche ihres
Altbestands unter Beriicksichtigung der Wertunterschiede erhalten;
dabei konnen notigenfalls gesetzliche Eigentumsbeschrankungen des
privaten Rechts, Dienstbarkeiten, Grundlasten oder vorgemerkte per-
sonliche Rechte aufgehoben, gedndert oder begriindet werden.
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2 Bestehende Bauten, die beim Vollzug des Quartierplans nicht be-
seitigt werden miissen, sind in der Regel den bisherigen Eigentiimern
zuzuweisen.

3 Fiir die Flachen aufzuhebender offentlicher Strassen und Gewds-
ser besteht ein Anspruch auf Zuteilung eines Baugrundstiicks nur
soweit, als diese Flichen nicht fiir entsprechende neue Anlagen beno-
tigt werden.

4 Flurwegberechtigte, deren Grundstiicke ausserhalb des Quartier-
plangebiets liegen, und Eigentiimer landwirtschaftlicher Genossen-
schaftswege haben keinen Zuteilungsanspruch; ein Entschidigungs-
anspruch entsteht in diesen Fillen lediglich fiir die Aufhebung von
Genossenschaftswegen und nur unter der Voraussetzung, dass nicht mit
entsprechenden neuen Anlagen Ersatz geschaffen wird; die Zufahrt
zu den betroffenen Grundstiicken muss aber fiir die bisherige Nutzung
gewahrt bleiben.

§ 140. Mit Zustimmung der Eigentiimer und deren Grundpfand-
glaubiger konnen mehrere selbststindige Grundstiicke zusammengelegt
und daran Gesamteigentum, Miteigentum mit oder ohne Stockwerk-
eigentum oder anstelle von Eigentum beschrinkte dingliche Rechte,
wie insbesondere Bau- und Wohnrechte, begriindet oder vereinbart
werden.

§ 141. Grundstiicke des Altbestands, die fiir eine geeignete Uber-
bauung flichenmaéssig nicht ausreichen und die weder durch Bau-
vorschriften noch durch Zusammenlegung, noch durch eine geringe,
den andern Beteiligten zumutbare Mehrzuteilung iiberbaubar gemacht
werden konnen, sind auszukaufen.

§ 142. ! Erfolgt die Umlegung nach Werten, sind die neuen Par-
zellen so auszuscheiden, dass das Verhiltnis ihrer Verkehrswerte dem-
jenigen des Altbestands entspricht.

2Im Ubrigen gelten die Bestimmungen iiber die Zuteilung nach
Fldachen sinngemiss.

§ 143. Das fiir offentliche Verkehrs- und Versorgungsanlagen
sowie fiir Quartierstrassen abgezogene Land wird der Gemeinde oder
dem entsprechenden Werktriger zugeteilt.
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§ 144. ! Wirft ein Gemeinwesen Grundstiicke ein, fiir die es einen
Zuteilungsanspruch hat, oder stellt es solche ersatzweise zur Ver-
fligung, so hat es Anspruch auf Zuteilung von Parzellen, die sich nach
Lage und Form fiir die Ausfiihrung eines geplanten oder projektierten
offentlichen Werks eignen, der Abwendung nachteiliger Einwirkun-
gen aus dem Werk dienen oder in der Freihaltezone liegen; verfiigt das
Gemeinwesen bereits iiber einen geeigneten Landbesitz, ist bei der
Neuzuteilung darauf Riicksicht zu nehmen.

2 Die gleichen Vorrechte konnen juristische Personen mit gemein-
niitzigen oder kulturellen Zwecken fiir Werke beanspruchen, fiir deren
Verwirklichung die Enteignung moglich wire.

3 Anstelle eingeworfener Grundstiicke konnen den Eigentiimern
ausserhalb des Quartierplangebiets, jedoch innerhalb einer Bauzone
gelegene Parzellen zugeteilt werden, wenn der Abtausch im 6ffent-
lichen Interesse liegt und der Vermeidung des Auskaufs oder der Ent-
eignung dient; nach der Auflage des iiberarbeiteten Quartierplan-
entwurfs diirfen gegen den Willen der betroffenen Grundeigentiimer
nur noch Parzellen in einem Gebiet mit genehmigtem Quartierplan
zugeteilt werden.

§ 145. 'Im Interesse einer geeigneten Gestaltung der Parzellen
erforderliche Mehr- oder Minderzuteilungen sind in Geld auszuglei-
chen, ebenso die Abziige fiir 6ffentliche Verkehrs- und Versorgungs-
anlagen.

2 Geldausgleich ist ferner fiir Werteinbussen zu leisten, die entstehen

a. durch die Neuzuteilung, Beseitigung oder Anpassung von Gebduden
samt Nebenanlagen ohne entsprechende Rechtspflicht des bisheri-
gen Eigentiimers,

b. durch die Aufhebung, Anderung oder Begriindung von Rechten.

3 Fiir die Bemessung der Entschiddigungen sind grundsitzlich die
Verhiltnisse massgebend, die bei der Festsetzung des Quartierplans
bestehen.

§ 146. !Der Quartierplan bestimmt, wie die Erstellungskosten
von Erschliessungsanlagen sowie von gemeinschaftlichen Ausstattun-
gen und Ausriistungen zu tragen sind.

2 Massgebend ist dabei in erster Linie das Interesse an den betref-
fenden Anlagen.

3 Zu beriicksichtigen ist ferner, ob bei der Uberbauung noch wei-
tere eigene Aufwendungen, wie langere Zufahrten und Zugéinge, Werk-
leitungen und dergleichen, nétig sein werden, die sich bei andern
Grundstiicken wegen ihrer Lage und Form eriibrigen, und ob solchen
Nachteilen nicht Vorziige der riickwirtigen Lage gegeniiberstehen.
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3. Das Aufstellungsverfahren?’

§ 147. Das Verfahren wird auf Gesuch eines Grundeigentiimers
oder, wo die bauliche Entwicklung und der Erschliessungsplan es als
wiinschbar erscheinen lassen, durch den Gemeinderat von Amtes wegen
eingeleitet.

§ 148. ! Der Einleitungsbeschluss ist 6ffentlich bekannt zu machen
und den Grundeigentiimern des Beizugsgebiets schriftlich mitzuteilen.

2 Mit dem Rekurs gegen die Einleitung oder deren Verweigerung
kann nur geltend gemacht werden, die Voraussetzungen zur Durch-
fiihrung des Verfahrens fehlten oder sie seien gegeben; Einwendungen
dieser Art konnen spéter nicht mehr erhoben werden.

§ 149. ! Die Einleitung des Verfahrens bedarf der Genehmigung
durch die zustindige Direktion’!; sie kann nur verweigert werden,
wenn die Voraussetzungen zur Durchfithrung fehlen.

2 Die Rechtskraft der Verfahrenseinleitung ist den beteiligten Grund-
eigentiimern schriftlich mitzuteilen.

§ 149 a.?* Bei der Einleitung des Verfahrens und bei deren Ge-
nehmigung durch die zustidndige Direktion’! werden angemessene Fris-
ten fiir die Vorlegung des Quartierplans angesetzt, und es konnen Wei-
sungen iiber dessen Inhalt erteilt werden.

§ 150. !Ist das Verfahren rechtskriftig eingeleitet, diirfen an den
Grundstiicken des Beizugsgebiets ohne Bewilligung des Gemeinderats
weder tatsichliche noch rechtliche Anderungen vorgenommen wer-
den; die Bewilligung ist zu erteilen, wenn die Anderung die Aufstel-
lung oder den Vollzug des Quartierplans weder verunmoglicht noch
wesentlich erschwert.

2 Auf Antrag des Gemeinderats kann die zustdndige Direktion®!
den Quartierplanbann vor Abschluss des Einleitungsverfahrens anord-
nen, wenn besondere Verhiltnisse es rechtfertigen.

3 Der Quartierplanbann ist im Grundbuch anzumerken.

4 Der Quartierplanbann ist aufzuheben, wenn der Quartierplan
vollzogen ist oder wenn die Einleitung verweigert oder nachtréaglich
riickgidngig gemacht wird.

§ 15151 ! Nach rechtskriftiger Verfahrenseinleitung wird ein Ent-
wurf des Quartierplans erstellt.

2 Der Entwurf kann der zustédndigen Direktion zur Vorpriifung ein-
gereicht werden.

3 Die Vorpriifung erfolgt innert zwei Monaten.

1.7.15-89 33

A. Verfahrens-
einleitung

I. Voraus-
setzungen

II. Einleitungs-
beschluss

III. Geneh-
migung

IV. Fristen und
Weisungen

V. Quartierplan-
bann

B. Plan-
ausarbeitung
I. Erster
Entwurf und
Vorpriifung



II. Erste
Versammlung

I11. Uber-
arbeitung

1. Frist

2. Auflage

3. Stellung
von Begehren

IV. Zweite
Versammlung

V. Plan-
bereinigung

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

§ 152,51 ! Nach Vorliegen des Quartierplanentwurfs und eines all-
falligen Vorpriifungsberichts werden die Grundeigentiimer und, wenn
diesbeziigliche Anderungen vorgesehen sind, die aus Dienstbarkeiten,
Grundlasten oder vorgemerkten personlichen Rechten Berechtigten
durch schriftliche Mitteilung zu einer Verhandlung eingeladen.

2Von der Mitteilung bis zur Verhandlung werden der Quartier-
planentwurf und der Vorpriifungsbericht fiir die Beteiligten aufgelegt.

> An der Verhandlung ist der Entwurf zu erldutern, und es sind die
Wiinsche und Anregungen der Beteiligten entgegenzunehmen; diese
konnen innert 30 Tagen schriftlich nachgebracht werden.

§ 153.27 Innert sechs Monaten nach Ablauf der Frist zur schrift-
lichen Stellungnahme ist die Bereinigung der Einwendungen anzustre-
ben und der Entwurf zu iiberarbeiten.

§ 154. ! Der iiberarbeitete Entwurf ist wihrend 30 Tagen fiir die
Beteiligten aufzulegen; gleichzeitig sind diese zu einer zweiten Ver-
sammlung einzuladen, die innert weiteren 30 Tagen durchzufiihren ist.

2 Auflage und Einladung sind den Beteiligten schriftlich mitzuteilen.

§ 155. !Innert der Auflagefrist konnen Begehren gestellt werden

a. zu den Grundlagen der Erschliessungen sowie zu gemeinschaft-
lichen Ausstattungen und Ausriistungen,

auf Entlassung aus dem Verfahren,
c. um eine andere Neuzuteilung,

d. auf Zuriickweisung von Ersatzland eines Gemeinwesens ausser-
halb des Quartierplangebiets.

2 Spéter sind solche Begehren nur noch zuldssig, wenn der Nach-
weis erbracht wird, dass sie auch bei Anwendung der erforderlichen
Sorgfalt nicht fristgerecht hétten vorgebracht werden konnen.

3 Anderweitige Begehren konnen auch noch in der zweiten Ver-
sammlung vorgebracht werden.

4 Wer nicht rechtzeitig Begehren stellt, ist damit im Rekursverfah-
ren ausgeschlossen.

§ 156. An der Verhandlung wird der iiberarbeitete Entwurf er-
lautert und zu Begehren Stellung genommen.

§ 157. !Innert vier Monaten nach der zweiten Versammlung ist
zu versuchen, die verbliebenen Anstdnde zu beseitigen, und es ist der

Entwurf zu bereinigen.?’
2 25
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3 Dieser bereinigte Entwurf muss in den Genauigkeitsanforderun-
gen den beim Vollzug des Quartierplans zu erstellenden Mutations-
akten entsprechen.

§ 1581  Nach Durchfiihrung des Bereinigungsverfahrens setzt der
Gemeinderat den Quartierplan fest.

§ 15951 ! Der festgesetzte Quartierplan bedarf der Genehmigung
durch die zustindige Direktion.

2 Die Genehmigung erfolgt in der Regel innert zwei Monaten.

> Der Genehmigungsentscheid wird zusammen mit dem festgesetz-
ten Quartierplan von der Gemeinde verdffentlicht, in der Gemeinde
aufgelegt und den Beteiligten schriftlich mitgeteilt.

§ 160. ! Mit der Genehmigung treten die durch den Quartierplan
festgesetzten Rechtsverhiltnisse von Gesetzes wegen an die Stelle der
bisherigen; die fiir die Bewirtschaftung und Bewerbung der Grund-
stiicke im bisherigen Umfang notigen Rechte diirfen jedoch weiter
ausgelibt werden, solange tatsichliche Griinde es erfordern.

2 Rechte und Pflichten der Grundpfandgldubiger richten sich unab-
hédngig davon, ob sie auf einem gesetzlichen oder vertraglichen Grund-
pfandrecht beruhen, nach den Bestimmungen des Schweizerischen
Zivilgesetzbuchs'? iiber Pfandrechte bei Giiterzusammenlegungen.

§ 160 a.>¢ ! Wird das Gesuch um Verfahrenseinleitung von allen
Grundeigentiimern des Beizugsgebiets gemeinsam gestellt, kann ihnen
der Gemeinderat mit dem Einleitungsbeschluss auf ihr Begehren die
Aufstellung des Quartierplans tiberlassen.

2 Der von den Grundeigentiimern aufgestellte Quartierplan muss
hinsichtlich der Abgrenzung, der Abziige fiir 6ffentliche Verkehrs-
wege und fiir Versorgungsanlagen sowie der Zuteilungen und sonsti-
gen Rechtsverhiltnisse an Erschliessungsanlagen den gesetzlichen
Anforderungen entsprechen. Im Ubrigen kann er andere und weiter
gehende Festlegungen enthalten, sofern dadurch keine zwingenden
Vorschriften und keine 6ffentlichen Interessen verletzt werden.

> Die Grundeigentiimer sind nicht an die Verfahrensvorschriften
fiir die Planausarbeitung gebunden. Der von ihnen aufgestellte Quar-
tierplan bedarf der Zustimmung aller Grundeigentiimer des Beizugs-
gebiets. Werden damit beschrinkte dingliche Rechte Dritter gedndert,
ist auch deren Zustimmung notig.

* Auf Begehren eines Beteiligten oder nach Ablauf einer angesetz-
ten Frist fiihrt der Gemeinderat das Verfahren unter Beriicksichtigung
der Vorarbeiten fort.

1.7.15-89 35

C. Festsetzung
und
Genehmigung

I. Festsetzung

II. Genehmigung
1. Verfahren

2. Rechts-
wirkung

D. Plan-
ausarbeitung
durch die
Grund-
eigentiimer



E. Revision

A. Grundbuch-
licher Vollzug

B. Geld-
schulden und
-forderungen

I. Falligkeit und
Zahlung

I1. Rechts-
offnung

III. Stundung

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

> Der im Einverstéindnis aller Beteiligten aufgestellte Quartierplan
wird vom Gemeinderat unter den Voraussetzungen und mit den recht-
lichen Folgen genehmigt, die fiir die Festsetzung eines amtlich auf-
gestellten Quartierplans gelten.

§ 160 b.?*  Bei Quartierplanrevisionen, die sich auf Teilmassnahmen
beschrinken, kann der Gemeinderat unmittelbar nach rechtskraftiger
Genehmigung der Verfahrenseinleitung durch die zusténdige Direk-
tion®! den Revisionsentwurf auflegen und zu einer Versammlung ein-
laden, die der zweiten Versammlung im ordentlichen Verfahren ent-
spricht.

4. Der Vollzug”

§ 161. ! Unverziiglich nach der Genehmigung des Quartierplans
veranlasst der Gemeinderat die Erstellung der Mutationsakten, wobei
auf die Vermarkung und die Aufnahme im Feld verzichtet werden
kann, soweit das Vermessungsrecht es zulésst; die Beteiligten erhalten
die sie betreffenden Ausziige aus den Mutationsunterlagen.

2 Hernach gibt der Gemeinderat unter Beifiigung der notigen Unter-
lagen die Anmeldung fiir den grundbuchlichen Vollzug des Quartier-
plans ab.

3 Liegt lediglich eine Teilgenehmigung des Quartierplans vor, erfolgt
die Anmeldung fiir den genehmigten Teil.

§ 162. ! Entschiadigungen und Vergiitungen werden mit der Zu-
stellung der Mutationsunterlagen an die Beteiligten féllig, spétestens
jedoch drei Monate nach der Genehmigung des Quartierplans.”’

2 Die Grundeigentiimer haben unter Vorbehalt des Geldausgleichs
das Ergebnis von Bereinigungsmutationen, insbesondere nach erfolg-
tem Bau der Erschliessungsanlagen, zu dulden; diese Verpflichtung ist
im Grundbuch anzumerken.

3 Schuldner oder Glaubiger gegeniiber dem Grundeigentiimer ist
die Gemeinde.

4 Entschdadigungen und Vergiitungen sind, soweit sie nicht mit
Gegenforderungen verrechnet werden, innert 60 Tagen zu entrichten;
nachher sind sie zu verzinsen.

§ 163. Durch den Quartierplan festgelegte Ausgleichsforderungen
gelten als Rechtsoffnungstitel im Sinne von Art. 80 Abs. 2 SchKG!.

§ 164. Leistungen eines Privaten konnen wéhrend ldngstens zwei
Jahren gestundet werden, wenn die sofortige Einforderung eine un-
zumutbare Hirte darstellen wiirde.

36



Planungs- und Baugesetz (PBG) 700.1

§ 165. ! Der Grundeigentiimer kann sich der Bezahlung der Ent-
schidigung dadurch entziehen, dass er der Gemeinde das neu zuge-
teilte Grundstiick innert 60 Tagen nach der Genehmigung des Quar-
tierplans heimschlégt.

2 Die Gemeinde hat in diesem Fall den Wert zu entschéddigen, den
das Grundstiick am Bewertungsstichtag ohne Beriicksichtigung der
durch den Quartierplan eingetretenen Wertvermehrung hat.

3 Konnen sich die Parteien nicht einigen, hat die Gemeinde das
Verfahren gemiss dem Gesetz betreffend die Abtretung von Privat-
rechten® einzuleiten.

5. Der Bau der Erschliessungsanlagen, Ausstattungen
und Ausriistungen; Rechtsverhiiltnisse?’

§ 166. ! Die im Quartierplan vorgesehenen Erschliessungsanlagen,
gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen kénnen durch
die beteiligten Grundeigentiimer gebaut werden.

2 Die Projekte miissen den technischen Anforderungen vergleich-
barer offentlicher Werke entsprechen.

> Dem Werktriger, in dessen Eigentum die Erschliessungsanlagen
nach ihrer Vollendung iibergehen, stehen Projektgenehmigung und
Aufsicht iiber den Bau zu.

4 Der Gemeinderat genehmigt die Projekte der gemeinschaftlichen
Ausstattungen und Ausriistungen und beaufsichtigt deren Bau.

§ 167. !Istdie Groberschliessung rechtlich und finanziell gesichert,
leitet der Gemeinderat den Bau der im Quartierplan vorgesehenen Er-
schliessungsanlagen, gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistun-
gen auf Gesuch eines Beteiligten oder von Amtes wegen ein, wenn der
Bedarf an erschlossenem Bauland oder der Stand der Uberbauung es
erfordert.”’

2 Der Bau erfolgt auf Kosten der betroffenen Grundeigentiimer;
diese haben nach Massgabe des Baufortschritts angemessene Vor-
schiisse zu leisten.

§ 168.7  Wenn das Quartierplangebiet nach dem Erschliessungs-
plan noch nicht erschlossen werden muss, wird die quartierplanrecht-
liche Baupflicht der Gemeinde erst ausgelost, wenn die Groberschlies-
sung rechtlich gesichert ist und wenn die gesamten voraussichtlichen
Baukosten von den Gesuchstellern vorgeschossen worden sind. Die
Eigentiimer iiberbauter Grundstiicke sind fiir die entsprechende Fliche
zur sofortigen Beteiligung an den Kosten verpflichtet.
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§169. ! Die Arbeiten und Lieferungen werden durch die Ge-
meinde aufgrund eines Wettbewerbs oder freihdndig vergeben, soweit
die Gemeinde sie nicht selbst ausfiihrt; die zahlungspflichtigen Grund-
eigentiimer sind vorher anzuhoren.

2 In der Regel ist das preisgiinstigste Angebot zu beriicksichtigen,
sofern der Unternehmer fiir eine zeit- und sachgerechte Ausfiithrung
der Arbeit oder Lieferung Gewdihr bietet.

3 Die Gemeinde ist an eine allfidllige Submissionsordnung nicht
gebunden.

§ 170. ! Die Eigentiimer iiberbauter Grundstiicke haben Bauten
und Erschliessungsanlagen mit deren Umgebung dem Quartierplan
auf eigene Kosten anzupassen.?’

2 Vorbehalten bleiben weiter gehende Verpflichtungen aus bau-
rechtlichen Bewilligungen.

§ 171. Die Erschliessungsanlagen gehen nach ihrer Vollendung
unentgeltlich in das Eigentum der Gemeinde oder des entsprechenden
Werktrigers iiber, soweit das Eigentum nicht schon aufgrund der Zu-
teilung libertragen worden ist.

§ 172. Die Rechtsverhiltnisse an gemeinschaftlichen Ausstattun-
gen und Ausriistungen richten sich nach den Festlegungen des Quar-
tierplans.

§ 173. ! Eigentiimer, die sich an den Erstellungskosten nicht betei-
ligt haben, besitzen an den Erschliessungsanlagen sowie an den gemein-
schaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen, ohne Riicksicht auf die
Rechtsverhiltnisse hieran, ein iiber die Bediirfnisse der bisherigen
Grundstiicknutzung hinausgehendes Recht erst, nachdem sie sich ein-
gekauft haben.

2 Diese Eigentumsbeschrinkung kann im Grundbuch angemerkt
werden.

> Der Einkaufsbetrag besteht aus den anteilmissigen Kosten im
Zeitpunkt der Erstellung der Anlagen; er ist zu verzinsen.

4 Die noch ausstehenden Einkaufsbetrige werden fillig, wenn das
Quartierplangebiet in den zeitlichen Bereich des Erschliessungsplans
tritt.
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§ 174. ' In Harteféllen sind Kostenanteile nicht bauwilliger Grund-
eigentiimer des Kleingrundbesitzes, welche fiir den Bau der im Quar-
tierplan vorgesehenen Anlagen im Rahmen des Erschliessungsplans
oder andernfalls fiir den zwangsweisen Einkauf geleistet werden miis-
sen, von der Gemeinde wihrend ldngstens 10 Jahren zu stunden. Sie
sind zu verzinsen.

2 Diesen Eigentiimern stehen an den Erschliessungsanlagen sowie
an den gemeinschaftlichen Ausstattungen und Ausriistungen nur die

Rechte derjenigen zu, die sich nicht an den Erstellungskosten beteiligt
haben.

§ 175. ! Der Gemeinderat besorgt das Abrechnungswesen.

2 Nach Abschluss der Bauarbeiten erstellt er eine vorldufige Abrech-
nung und belastet oder entlastet die Beteiligten entsprechend.

3 Nachtraglich geleistete Einkaufsbetrége sind laufend und im Ver-
héltnis ihrer Leistungen an jene Beteiligten auszuzahlen, welche die
Erstellungskosten aufgebracht haben.

4 Nach Eingang aller Einkaufsbetrige wird die Schlussabrechnung
erstellt und die endgiiltige Leistung jedes Beteiligten festgesetzt; davon
ist den Beteiligten schriftlich Mitteilung zu machen.

§ 176. Schuldner ausstehender Erschliessungs-, Ausstattungs- und
Ausriistungsbeitrige ist der Eigentiimer des beitragspflichtigen Grund-
stiicks im Zeitpunkt der Schlussabrechnung; der Anspruch auf allfil-
lige Riickvergiitungen steht ihm zu.

6. Die Verfahrenskosten?’

§ 177. ' Die Kosten der Gemeinde fiir die Aufstellung und den
Vollzug des Quartierplans sind von den beteiligten Grundeigentiimern
samt Zins in der Regel im Verhiltnis der Fldchen ihrer neuen Grund-
stiicke zu bezahlen. Besondere Verhiéltnisse sind zu beriicksichtigen.

2 Der Gemeinderat kann eine angemessene Bevorschussung oder
angemessene Abschlagszahlungen verlangen.

3 Die Schlussabrechnung ist schriftlich mitzuteilen.
4 Schuldner ist der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks.
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B. Die Grenzbereinigung?’

§ 178. !'Hindern der Grenzverlauf oder Baulinien eine zweck-
missige Uberbauung einzelner Grundstiicke, kann ein Abtausch von
selbststdndig nicht tiberbaubaren Grundstiickteilen verfiigt werden,
sofern dies keine unzumutbaren Nachteile fiir die beteiligten Grund-
eigentlimer mit sich bringt.

2 Ein Abtausch kann ferner vorgenommen werden, wenn er sich im
Zusammenhang mit der Grundbuchvermessung aufdringt.

3 Der Abtausch erfolgt nach Flichen unter Beriicksichtigung des
Wertunterschieds, sofern die Beteiligten sich nicht auf einen andern
Massstab einigen.

§ 179. Ist ein Abtausch nicht durchfiihrbar, konnen uniiberbau-
bare Grundstiicke und Grundstiickteile unter den gleichen Voraus-
setzungen einer anstossenden Parzelle zugeschlagen werden.

§ 180. Anstelle von Grenzidnderungen oder ergidnzend dazu kon-
nen beschréinkte dingliche Rechte begriindet, gedndert oder aufgeho-
ben werden, insbesondere wenn dadurch eine einseitige Zuteilung ver-
mieden werden kann, ohne dass bisher Berechtigte oder neu Belastete
unzumutbar betroffen werden.

§ 181. ! Das Verfahren wird auf Gesuch eines Grundeigentiimers
oder, wo die bauliche Entwicklung und der Erschliessungsplan es als
wiinschbar erscheinen lassen, durch den Gemeinderat von Amtes
wegen durchgefiihrt.

2 Mit Rekurs ist nur die Abweisung eines Gesuchs anfechtbar.

§ 182. Die Quartierplankommission oder das Bauamt unterbrei-
tet den Beteiligten einen Entwurf und strebt dabei eine giitliche Eini-
gung an.

§ 183. ! Konnen sich die Beteiligten innert zwei Monaten nach
Vorlegung des Entwurfs nicht einigen, setzt der Gemeinderat die
Grenzbereinigung samt allfélligen beschrinkten dinglichen Rechten
und den Entschidigungsfolgen fest.

2 Der Festsetzungsbeschluss ist den Beteiligten schriftlich mitzutei-
len.

3 Die Grenzbereinigung bedarf keiner Genehmigung.

§ 184. Die Verfahrenskosten sind von den Beteiligten im Verhilt-
nis ihres Interesses zu tragen.
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§ 185. Im Ubrigen gelten sinngemiiss die Bestimmungen iiber das
amtliche Quartierplanverfahren.

C. Die Gebietssanierung?’

I. Voraussetzungen

§ 186. !In iiberbauten Ortsteilen, deren Zustand im Offentlichen
Interesse einer Erneuerung bedarf, kann die Gebietssanierung durch-
gefiihrt werden.

2 Vorbehalten bleiben Anordnungen zur Behebung polizeilicher
Missstdnde geméss den Bauvorschriften dieses Gesetzes.

§ 187. Ein offentliches Interesse an der Erneuerung liegt vor,
wenn die bestehende Uberbauung

a. zuden Zielen der Bau- und Zonenordnung in einem starken Miss-
verhéltnis steht und dadurch entweder die erwiinschte Entwick-
lung erheblich gefdhrdet oder eine mit andern Mitteln nicht korri-
gierbare schwerwiegende Fehlentwicklung fordert oder

b. hinsichtlich der Hygiene, der Erschliessung, der Ausstattung, der
Ausriistung oder der ortsbaulichen Gestaltung erhebliche Miss-
stinde aufweist, die nicht auf andere Weise beseitigt werden kon-
nen.

§ 188. Dem Verfahren ist jeweils ein Gebiet zu unterwerfen,
dessen Erneuerung innert verniinftiger Frist moglich ist und das hin-
sichtlich der ortsbaulichen und architektonischen Gestaltung, der Er-
schliessung, der Ausstattung oder der Ausriistung eine sinnvolle Ein-
heit darstellt.

I1. Weitere Bestimmungen

§ 189. Soweit im Folgenden nichts Abweichendes bestimmt wird,
gelten die Bestimmungen iiber den Gestaltungsplan und tiber den amt-
lichen Quartierplan.

§ 190. Das Verfahren wird auf Begehren der Grundeigentiimer,
denen mehr als zwei Drittel der Flache des Sanierungsgebiets gehoren,
oder durch den Gemeinderat von Amtes wegen eingeleitet.

§ 191. ' Die Gesamterneuerung bezweckt eine Neuiiberbauung
des erfassten Gebiets; sie kann nur angeordnet werden, wenn eine Teil-
erneuerung keine giinstige Gesamtwirkung erwarten lésst.
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2 Die Teilerneuerung sorgt durch zweckgerechte Anordnungen fiir
die Beseitigung von Missstdnden.

§ 192. Bei Gesamterneuerungen ist ein Gestaltungsplan zu erstel-
len, der Bestandteil des Quartierplans ist.

§193. !Bei Gesamterneuerungen ist mit dem Quartierplan ein
Bericht iiber die Auswirkungen auf Grundeigentiimer, Mieter und
Péchter des erfassten Gebiets im Zeitpunkt der Verfahrenseinleitung
sowie auf die ndhere Umgebung auszuarbeiten.

2 Der Bericht ist bei der Festsetzung des Quartierplans angemessen
zu berticksichtigen.

3 Der Bericht ist dem Quartierplan beizulegen.

4 Fiinf Jahre nach Durchfiihrung der Gesamterneuerung ist der
Bericht mit den tatsdchlichen Auswirkungen zu vergleichen; der zu-
stindigen Direktion’! ist das Ergebnis bekannt zu geben.

§ 194. ! Bei Gesamterneuerungen sind, soweit es die Verhiltnisse
zulassen, fiir Betriebe, die der Versorgung des Quartiers dienen und
deren Inhaber beabsichtigen, spéter in die Neuiiberbauung einzuzie-
hen, wihrend der Bauzeit provisorische Ersatzriume zur Verfiigung zu
stellen; die Ordnung der Ersatzbeschaffung ist Bestandteil des Quar-
tierplans.

2 Verzichtet der Betriebsinhaber auf den Einzug, hat er die dem
Unternehmen erwachsenden Kosten zu ersetzen.

§ 195. !Fiihrt die Erneuerung zum Abbruch bestehender Wohn-
oder Geschéaftsrdume, hat das Unternehmen alle zumutbaren Anstren-
gungen zur Beschaffung oder Vermittlung von geeigneten Ersatzriu-
men fiir die betroffenen Eigentiimer, Mieter und Pichter im Zeitpunkt
der Planfestsetzung vorzukehren; der Nachweis dafiir ist spitestens
vor Baubeginn zu erbringen.

2Bei der erstmaligen Vermietung sind die neuerstellten Wohn-
oder Geschiftsriume vorab den bisherigen Mietern oder Pichtern
anzubieten.

§196. ! Gebidude, deren Beseitigung wegen ihres Zustands und
ihrer Lage wirtschaftlich nicht verantwortet werden kann, sind in
ithrem Bestand zu erhalten, wenn ihre Eigentiimer es begehren.

2 Hingegen konnen Anpassungen solcher Gebdude samt Neben-
anlagen an den Quartierplan angeordnet werden; die Kosten dafiir trégt
das Unternehmen, wenn nicht aufgrund der seinerzeitigen baurecht-
lichen Bewilligung eine Anpassungspflicht des Eigentiimers besteht.
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§ 197. Bei Gesamterneuerungen erfolgt die Bewertung der ein-
bezogenen Grundstiicke nach dem Verhiltnis der Werte.

§ 198. Fiir Flachen offentlichen Grundes, der nach dem Quartier-
plan fiir die Bediirfnisse der Offentlichkeit nicht mehr bendtigt wird,
steht der Gemeinde ein entsprechender Zuteilungsanspruch zu.

§ 199. Die Grundeigentiimer des erfassten Gebiets haben je nach
den Umstédnden Anspruch auf Belassung der bisherigen Eigentums-
verhiltnisse, auf Zuteilung eines neuen selbststdndigen Grundstiicks
oder auf Zuteilung eines dem Wert ihres eingeworfenen Grundstiicks
entsprechenden Anteils an Gesamteigentum, gewdhnlichem Miteigen-
tum oder Stockwerkeigentum.

§ 200. ! Der Quartierplan regelt den Zeitpunkt, in welchem die
neuen Rechtsverhéltnisse nach Genehmigung des Quartierplans und
des allfdlligen Gestaltungsplans an die Stelle der bisherigen treten; wo
die Umsténde es rechtfertigen, kann der Rechtsiibergang in Etappen
vorgesehen werden.

2 Die Erstellung der Mutationsakten ist unverziiglich nach Eintritt
der neuen Rechtsverhiltnisse zu veranlassen.

3 Entschiddigungen und Vergiitungen werden mit dem Vorliegen
der Mutationsakten, spitestens jedoch drei Monate nach dem Rechts-
iibergang, fillig.

§ 201. ! Der Quartierplan legt fest, wann und gegebenenfalls in
welchen Bauetappen die Erneuerung durchgefiihrt werden soll.

2 Konnen sich die Beteiligten iiber den zeitgerechten Bau nicht
einigen, finden sinngemadss die Bestimmungen Anwendung, die beim
ordentlichen Quartierplan im zeitlichen Bereich des Erschliessungs-
plans fiir den Bau der Erschliessungsanlagen, Ausstattungen und Aus-
riistungen gelten.

§ 202. !Jeder Grundeigentiimer im erfassten Gebiet hat das Recht,
sein Grundstiick dem Gemeinwesen heimzuschlagen.

2 Das Heimschlagsrecht kann von der Rechtskraft des Einleitungs-
beschlusses an bis ldngstens zum Baubeginn an der Bauetappe erklért
werden, an der der Heimschlagende beteiligt ist.

3 Mit der Ausiibungserkldrung tritt die Gemeinde ohne Riicksicht
auf eine Auseinandersetzung iiber die Heimschlagsentschidigung in
die Rechtsstellung des Heimschlagenden ein.
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4 Die Heimschlagsentschiddigung richtet sich nach den Wertver-
héltnissen am Bewertungsstichtag unter Beriicksichtigung geleisteter
und geschuldeter Zahlungen des Heimschlagenden; konnen sich die
Parteien nicht einigen, hat die Gemeinde das Verfahren nach dem
Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® einzuleiten.

III. Titel: Der Natur- und Heimatschutz

§ 203. ! Schutzobjekte sind:

a. 1m Wesentlichen unverdorbene Natur- und Kulturlandschaften
sowie entsprechende Gewisser, samt Ufer und Bewachsung;

b.  Aussichtslagen und Aussichtspunkte;

c.”” Ortskerne, Quartiere, Strassen und Pliatze, Gebidudegruppen,
Gebdude und Teile sowie Zugehor von solchen, die als wichtige
Zeugen einer politischen, wirtschaftlichen, sozialen oder bau-
kiinstlerischen Epoche erhaltenswiirdig sind oder die Landschaf-
ten oder Siedlungen wesentlich mitprigen, samt der fiir ihre Wir-
kung wesentlichen Umgebung;

d. vorgeschichtliche und geschichtliche Stitten und ortsgebundene
Gegenstidnde sowie Gebiete von archédologischer Bedeutung;

Naturdenkméler und Heilquellen;

f?7 wertvolle Park- und Gartenanlagen, Bdume, Baumbestinde,
Feldgeholze und Hecken;

g.”’ seltene oder vom Aussterben bedrohte Tiere und Pflanzen und
die fiir ihre Erhaltung nétigen Lebensrdume.

2 Uber die Schutzobjekte erstellen die fiir Schutzmassnahmen zu-
stindigen Behorden Inventare. Die Inventare stehen bei den Gemeinde-
verwaltungen am Ort der gelegenen Sache, die iiberkommunalen iiber-
dies bei der zustandigen Direktion®’, zur Einsichtnahme offen.?¢

§ 204. ! Staat, Gemeinden sowie jene Korperschaften, Stiftungen
und selbststdndigen Anstalten des offentlichen und des privaten Rechts,
die offentliche Aufgaben erfiillen, haben in ihrer Tétigkeit dafiir zu
sorgen, dass Schutzobjekte geschont und, wo das offentliche Interesse
an diesen liberwiegt, ungeschmailert erhalten bleiben.

2 Soweit es moglich und zumutbar ist, muss fiir zerstorte Schutz-
objekte Ersatz geschaffen werden.
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§ 205.27  Der Schutz erfolgt durch:
a. Massnahmen des Planungsrechts,

b. Verordnung, insbesondere bei Schutzmassnahmen, die ein grosse-
res Gebiet erfassen,

c. Verfiigung,
d. Vertrag.

§ 206.

§ 207. !Die Schutzmassnahmen verhindern Beeintrdchtigungen
der Schutzobjekte, stellen deren Pflege und Unterhalt sicher und ord-
nen notigenfalls die Restaurierung an. Ihr Umfang ist jeweils Ortlich
und sachlich genau zu umschreiben.

2 Ubersteigen Anordnungen in unzumutbarer Weise die allgemeine
Pflicht des Eigentiimers, sein Grundstiick zu unterhalten, so ist die
Betreuung durch das anordnende Gemeinwesen zu iibernehmen und
vom Eigentiimer zu dulden; vorbehalten bleiben abweichende Verein-
barungen des 6ffentlichen Rechts und der Ubernahmeanspruch.

§ 208. ! Fiir die Abkldrung der Schutzwiirdigkeit und der notigen
Planungsmassnahmen stehen Staat und Gemeinden die Befugnisse zu,
die sie nach dem Planungsrecht haben; Gleiches gilt fiir die Entschédi-
gungspflicht.

2 Auf Verfiigung beruhende rechtskriftige Anordnungen kénnen
im Grundbuch angemerkt werden.

§209. t...»

2 Die schriftliche Mitteilung an den Grundeigentiimer iiber die
Aufnahme seines Grundstiicks in ein Inventar bewirkt das Verbot, am
bezeichneten Objekt ohne Bewilligung der anordnenden Behodrde
tatsdchliche Verdnderungen vorzunehmen.

3 Das Verdanderungsverbot fillt dahin, wenn nicht innert Jahresfrist
seit der schriftlichen Mitteilung eine dauernde Anordnung getroffen
wird.

4 . .25

5 25

§ 210. Vorsorgliche Schutzmassnahmen konnen im gleichen Ver-
fahren und mit gleichen Rechtswirkungen auch ohne Inventarisierung
angeordnet werden.
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§ 211. ! Die zustindige Direktion trifft die Schutzmassnahmen
fiir Objekte, denen iiber den Gemeindebann hinausgehende Bedeu-
tung zukommt. Sie hort vorgingig die Gemeinde und den regionalen
Planungsverband an. Sie nimmt in ihrem Zustdndigkeitsbereich die
Aufsicht tiber die Gemeinden wahr.*

2 Der Gemeinderat trifft die Schutzmassnahmen fiir Objekte von
kommunaler Bedeutung.?’

3 Der Kanton kann von Gemeinden, die aus Schutzmassnahmen
besonderen Nutzen ziehen, Beitrdge an seine Kosten fordern.

4 Rechtsmitteln gegen Schutzmassnahmen kommt keine aufschie-
bende Wirkung zu.?

§ 212. ! Das Gemeinwesen, das eine dauernde Schutzmassnahme
angeordnet hat, kann die Ubernahme eines Schutzobjekts zu Eigentum
verlangen, wenn nach dem Zweck der Schutzmassnahme eine bestimmte
Betreuung notig ist, der Grundeigentiimer dazu sich nicht verpflichtet
oder ausser Stande ist und dem Gemeinwesen die Betreuung ohne
Eigentum nicht zugemutet werden kann.

2 Der Ubernahmeanspruch kann jederzeit geltend gemacht werden.

3 Kommt iiber den Bestand und Umfang des Anspruchs sowie iiber
die Entschidigung keine Einigung zustande, entscheidet die Schiit-
zungskommission nach der Gesetzgebung betreffend die Abtretung
von Privatrechten®.>!

§ 213. !Jeder Grundeigentiimer ist jederzeit berechtigt, vom Ge-
meinwesen einen Entscheid tiber die Schutzwiirdigkeit seines Grund-
stiicks und iiber den Umfang allfélliger Schutzmassnahmen zu verlan-
gen, wenn er ein aktuelles Interesse glaubhaft macht.

2 Das Begehren ist schriftlich beim Gemeinderat einzureichen.

3 Das zustdandige Gemeinwesen trifft den Entscheid spétestens innert
Jahresfrist, wobei es in Ausnahmefillen vor Fristablauf dem Grund-
eigentiimer anzeigen kann, die Behandlungsdauer erstrecke sich um
hochstens ein weiteres Jahr. Liegt vor Fristablauf kein Entscheid vor,
kann eine Schutzmassnahme nur bei wesentlich verdnderten Verhilt-
nissen angeordnet werden.?’

§ 214. ! Bewirkt die Schutzmassnahme eine materielle Enteig-
nung, steht dem Betroffenen neben einem allfilligen Entschddigungs-
anspruch das Heimschlagsrecht zu.

2 Hinsichtlich Inhalt und Verfahren gelten hiefiir die Bestimmun-
gen Uber die Freihaltezone.
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§ 215. Kraft offentlichen Rechts erworbene Schutzobjekte kon-
nen vom Erwerber an Personen des offentlichen oder des privaten
Rechts iibertragen werden, wenn dabei Gewihr fiir die Aufrechterhal-
tung der Schutzmassnahmen besteht. Dem fritheren Eigentiimer steht
kein Riickforderungsrecht zu.

§ 216.°% ! Der Regierungsrat bestellt eine oder mehrere Kommis-
sionen von Sachverstdndigen, die das Gemeinwesen in Fragen des
Natur- und Heimatschutzes beraten.

2 Der Regierungsrat iibertragt ihnen wichtige Fragen von iiber-
kommunaler Bedeutung zur Begutachtung; es konnen ihnen auch wei-
tere begutachtende Aufgaben zugewiesen werden.

3 Die Kommissionen konnen auf Anregung eines Dritten zu Fragen
des Natur- und Heimatschutzes Stellung nehmen.

§ 217.% !Der Kanton leistet den Gemeinden fiir Massnahmen
zur Erhaltung oder Pflege von Ortsbildern von kantonaler und regio-
naler Bedeutung Kostenanteile bis zu 60% der beitragsberechtigten
Ausgaben.

2 Der Kanton kann Subventionen gewidhren

a. an Private und Institutionen bis zur vollen Hohe der beitrags-
berechtigten Ausgaben fiir Massnahmen zur Schaffung, Erhaltung,
Erschliessung, Gestaltung oder Pflege von Objekten des Natur-
und Heimatschutzes sowie von Erholungsgebieten,

b. an Gemeinden bis zur Hilfte der beitragsberechtigten Ausgaben fiir
Massnahmen im Interesse von Objekten des Natur- und Heimat-
schutzes sowie von Erholungsgebieten,

c. an Gemeinden und Korperschaften, denen aus Selbstbindung geméss
§ 204 PBG erhebliche Kosten erwachsen, bis zur Hilfte der beitrags-
berechtigten Ausgaben,

d. ohne Bindung an ein bestimmtes Objekt an Organisationen des
Natur- und Heimatschutzes im Rahmen des Budgets.

3 In besonderen Fillen kann der Regierungsrat Gemeinden zusétz-
lich Subventionen bis zu 30% der beitragsberechtigten Ausgaben
gewdhren.
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IV. Titel: Das offentliche Baurecht
1. Abschnitt: Die Bauvorschriften

A. Allgemeine Bestimmungen

§ 218. ! Die Bauvorschriften dieses Gesetzes sind Offentliches
Recht; sie begriinden keine Privatrechte.

2 Sie sind einer fiir die Baubehorden verbindlichen privatrecht-
lichen Regelung nur zugénglich, wo es ausdriicklich vorgesehen ist.

§ 219. Fiir Bauten und Anlagen, die in ungewohnlicher Weise
benutzt werden, besonders starken Verkehr auslosen oder fiir Bentit-
zer und Nachbarschaft erhohte Gefahren in sich bergen, sind durch
Verordnung oder, solange eine solche dariiber nichts bestimmt, im
Einzelfall strengere Bauvorschriften aufzustellen.

§ 220. ! Von Bauvorschriften ist im Einzelfall zu befreien, wenn
besondere Verhiltnisse vorliegen, bei denen die Durchsetzung der
Vorschriften unverhiltnismaéssig erscheint.?’

2 Ausnahmebewilligungen diirfen nicht gegen den Sinn und Zweck
der Vorschrift verstossen, von der sie befreien, und auch sonst keine
offentlichen Interessen verletzen, es sei denn, es wiirde die Erfiillung
einer dem Gemeinwesen gesetzlich obliegenden Aufgabe verunmog-
licht oder iiberméssig erschwert.

3 Ein Nachbar darf durch Ausnahmebewilligungen von Vorschrif-
ten, die auch ihn schiitzen, nicht unzumutbar benachteiligt werden;
Ausnahmebewilligungen diirfen jedoch nicht von der Zustimmung des
Nachbarn abhiéngig gemacht werden.

§221.»

§ 222. Wo ein offentliches Interesse entgegenstehende private
Interessen iiberwiegt, konnen die Eigentiimer benachbarter Grund-
stiicke auch ausserhalb planungsrechtlicher Vorkehren durch Verfii-
gung des Gemeinderats oder, wo unmittelbare staatliche Interessen
bestehen, der zustdndigen Direktion®' gegenseitig fiir berechtigt und
verpflichtet erklart werden,

a. bestimmte Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen
gemeinsam zu erstellen, zu betreiben und zu unterhalten sowie
hiefiir notigenfalls Vorleistungen zu erbringen,

b. anbestehende derartige Werke gegen angemessene Entschiddigung
anzuschliessen.
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§ 223. !Liegt ein hinreichendes offentliches Interesse an einem
Gemeinschaftswerk vor, setzt der Gemeinderat oder die zustindige
Direktion®! den Eigentiimern eine angemessene Frist fiir den Ab-
schluss einer Vereinbarung an, die mindestens ordnen muss:

a. die Rechtsverhiltnisse am Gemeinschaftswerk,

b. den notwendigen Geldausgleich sowie die Verteilung der Bau-,
Betriebs- und Unterhaltskosten,

c. den Zeitpunkt des Vollzugs der Rechtsverhéltnisse und des Baus,
beides allenfalls in Etappen.

2 Die Vereinbarung bedarf der Genehmigung durch den Gemeinde-
rat oder durch die zustdndige Direktion’' und ist als offentlich-recht-
liche Eigentumsbeschrdnkung im Grundbuch anzumerken.

§ 224. ! Konnen sich die Eigentiimer iiber die Ordnung der Rechts-
verhiltnisse innert Frist nicht einigen, so sind baurechtliche Bewilli-
gungen zu verweigern oder mit Nebenbestimmungen zu versehen, die
das offentliche Interesse in anderer Weise hinreichend wahrnehmen.

2 Unter der gleichen Voraussetzung und sofern das offentliche Inte-
resse mit Nebenbestimmungen zu einer baurechtlichen Bewilligung
nicht hinreichend wahrgenommen werden kann oder eine Verweige-
rung unverhéltnisméssig wére, ist den Beteiligten ein Entwurf iiber die
Regelung der Rechtsverhéltnisse vorzulegen. Einigen sich die Beteilig-
ten innert zwei Monaten nicht, wird die erforderliche Ordnung durch
Verfiigung festgesetzt und im Grundbuch angemerkt.

§ 225. ! Die Gemeinschaftswerke werden durch die beteiligten
Grundeigentiimer gebaut.

2 Konnen sich die Beteiligten iiber den zeitgerechten Bau nicht
einigen, finden sinngemdiss die Bestimmungen Anwendung, die beim
ordentlichen Quartierplan im zeitlichen Bereich des Erschliessungs-
plans fiir den Bau der Erschliessungsanlagen, Ausstattungen und Aus-
ristungen gelten.

§ 226. !Jedermann ist verpflichtet, bei der Eigentums- und Besitz-
ausiibung alle zumutbaren baulichen und betrieblichen Massnahmen
zu treffen, um Einwirkungen auf die Umgebung moglichst gering zu
halten; er hat diese Vorkehren in zeitlich und sachlich angemessener
Weise der technischen Entwicklung anzupassen.

2 Bei der Beniitzung von Bauten, Anlagen, Ausstattungen, Ausriis-
tungen und Betriebsflachen darf nicht in einer nach den Umstidnden
iiberméssigen Weise auf die Umwelt eingewirkt werden.

3 Schirfere oder mildere planungsrechtliche Vorschriften, insbeson-
dere fiir industrielle und gewerbliche Betriebe, bleiben vorbehalten.
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4 Die Absitze 1 und 2 gelten sinngemiss auch fiir die Ausfithrung
von Bauarbeiten.

> Mit der Baubewilligung kann verlangt werden, dass der Baustel-
lenverkehr liber bestimmte Verkehrswege erfolgt. Auf Begehren einer
voraussichtlich betroffenen Nachbargemeinde bedarf die Bewilligung
insoweit der Genehmigung durch die zustdndige Direktion>!.2

§ 227. 1 Unzuléssig sind Betriebe, die nach ihrer Zweckbestim-
mung auf dauernde und dicht aufeinanderfolgende Schwertransporte
angewiesen sind, wenn ein solcher Verkehr im Einzugsbereich der An-
lage durch vorwiegend zu Wohnzwecken beworbene Bauzonen fithren
muss und auf diese in unzumutbarer Weise einwirkt.

2 Der baurechtliche Entscheid iiber solche Betriebe bedarf auf
Begehren einer voraussichtlich vom Verkehr betroffenen Gemeinde
der Genehmigung durch die zustindige Direktion®'.?’

§ 228. ! Grundstiicke, Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Aus-
riistungen sind zu unterhalten. Es diirfen weder Personen noch das
Eigentum Dritter gefdhrdet werden.

2 Durch Unterteilung von Grundstiicken diirfen keine den Bau-
vorschriften widersprechende Verhéltnisse geschaffen werden.

§ 229. !Jeder Grundeigentiimer ist berechtigt, Nachbargrundstiicke
zu betreten und voriibergehend zu benutzen, soweit es, Vorbereitungs-
handlungen eingeschlossen, fiir die Erstellung, die Verdnderung oder
den Unterhalt von Bauten, Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen
notig ist und soweit dadurch das Eigentum des Betroffenen nicht un-
zumutbar gefdhrdet oder beeintrichtigt wird.

2 Dieses Recht ist moglichst schonend und gegen volle Entschadi-
gung auszuiiben.

§ 230.>” ! Die Inanspruchnahme ist dem Betroffenen vom An-
sprecher genau und rechtzeitig schriftlich mitzuteilen.

2 Stimmt der Betroffene innert 30 Tagen seit der Mitteilung nicht zu
oder einigen sich die Beteiligten tiber die Entschddigung nicht, ent-
scheidet auf Begehren des Ansprechers die Ortliche Baubehorde in
raschem Verfahren iiber die Zuldssigkeit des Begehrens und iiber die
Entschadigung.

§ 231. ! Fiir die Inanspruchnahme 6ffentlichen Grundes mit Ein-
schluss des Erdreichs und der Luftsédule zu privaten Zwecken bedarf es
je nach den Umsténden einer Bewilligung oder Konzession.

2 Die Inanspruchnahme ist zu entschidigen, soweit sie nicht nach
planungsrechtlichen Festlegungen und Bestimmungen vorgeschrieben
oder erlaubt ist.

50



Planungs- und Baugesetz (PBG) 700.1

3 Bei der Bemessung der Entschadigung sind insbesondere das Aus-
mass, die Dauer der Beanspruchung, der wirtschaftliche Nutzen fiir den
Konzessionir und die allfdlligen Nachteile fiir das Gemeinwesen in bil-
liger Weise zu beriicksichtigen.

4 Die Gemeinden sind berechtigt, fiir die Beanspruchung ihres
offentlichen Grundes im Rahmen dieses Gesetzes eine Gebiihren-
ordnung zu erlassen.

§ 232. ! Das Gemeinwesen ist berechtigt, auf Grundstiicken sowie
an Bauten und Anlagen Dritter im 6ffentlichen Interesse liegende Ein-
richtungen von geringfiigiger Einwirkung auf die Grundstiicknutzung
unentgeltlich anzubringen; es hat dabei auf die Interessen des Betrof-
fenen billige Riicksicht zu nehmen.

2 Die vorgesehene Beanspruchung ist den Betroffenen genau und
rechtzeitig schriftlich mitzuteilen.

> Das Gemeinwesen hat auf seine Kosten Anpassungen oder Ver-
legungen vorzunehmen, wenn Anderungen am Grundstiick oder an
Bauten und Anlagen es gebieten und keine wichtigen oOffentlichen
Interessen beeintriachtigt werden.

B. Grundanforderungen an Bauten und Anlagen

§ 233. ! Bauten und Anlagen diirfen nur auf Grundstiicken erstellt
werden, die baureif sind oder deren Baureife auf die Fertigstellung
oder, wo die Verhiltnisse es erfordern, bereits auf den Baubeginn hin
gesichert ist.

2 Diese Vorschrift gilt auch fiir Umbauten oder Nutzungsdnderun-
gen, durch die von den bisherigen Verhiltnissen wesentlich abgewichen
wird.

§ 234.?7  Baureif ist ein Grundstiick, wenn es erschlossen ist und
wenn durch die bauliche Massnahme keine noch fehlende oder durch
den Gemeinderat beantragte planungsrechtliche Festlegung nachteilig
beeinflusst wird.

§ 235.7  Planungsrechtliche Festlegungen, deren Fehlen einem
Bauvorhaben entgegengehalten wird, sind innert l4dngstens drei Jahren
zu erlassen. Nach Ablauf dieser Frist darf die fehlende planungsrecht-
liche Baureife nur noch geltend gemacht werden, soweit die rechtzeitig
erlassene Festlegung wegen Rechtsmitteln noch nicht in Kraft gesetzt
werden kann.
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§ 236. ! Erschlossen ist ein Grundstiick, wenn es fiir die darauf vor-
gesehenen Bauten und Anlagen geniigend zugénglich ist, wenn diese
ausreichend mit Wasser und Energie versorgt werden konnen und
wenn die einwandfreie Behandlung von Abwéssern, Abfallstoffen und
Altlasten gewihrleistet ist.?8

2 Wo entsprechende Pléne bestehen, sind sie fiir Art, Lage, Ausge-
staltung und Leistungsvermogen der Erschliessungs- und Versorgungs-
anlagen sowie Ausstattungen und Ausriistungen auch dann verbindlich,
wenn beabsichtigt ist, vorerst nur einzelne Grundstiicke entsprechend
zu nutzen; wo das Planungsrecht und die Verhiltnisse es gestatten, ist
jedoch unter sichernden Nebenbestimmungen die etappenweise Erstel-
lung zuzulassen.

§ 237. ! Geniigende Zuginglichkeit bedingt in tatsdchlicher Hin-
sicht eine der Art, Lage und Zweckbestimmung der Bauten oder Anla-
gen entsprechende Zufahrt fiir die Fahrzeuge der 6ffentlichen Dienste
und der Beniitzer. Bei grosseren Uberbauungen muss iiberdies die Er-
reichbarkeit mit dem offentlichen Verkehr gewéhrleistet sein. Bei Bau-
ten und Anlagen mit grossem Giiterverkehr sind Gleisanschliisse zu
verlangen, wo dies technisch moglich und zumutbar ist.?’

2 Zufahrten sollen fiir jedermann verkehrssicher sein. Der Regie-
rungsrat erldsst iiber die Anforderungen Normalien’.?’

3 Wo ein Bediirfnis besteht, die Verhiltnisse es gestatten und es wirt-
schaftlich zumutbar ist, insbesondere bei grosseren Uberbauungen, soll
der Fussginger- vom Fahrverkehr getrennt werden, und es kann, sofern
das offentliche Interesse entgegenstehende private Interessen wesent-
lich iiberwiegt, der Fahrverkehr unter den Boden gewiesen oder die
Uberdeckung der Fahrbahn verlangt werden.

4 Privatrechtlich geordnete Zuginge diirfen ohne Zustimmung der
ortlichen Baubehorde weder tatsdachlich noch rechtlich verdndert oder
aufgehoben werden; diese Beschriankung ist im Grundbuch anzumer-
ken.

§ 238. ! Bauten, Anlagen und Umschwung sind fiir sich und in
ithrem Zusammenhang mit der baulichen und landschaftlichen Um-
gebung im ganzen und in ihren einzelnen Teilen so zu gestalten, dass
eine befriedigende Gesamtwirkung erreicht wird; diese Anforderung
gilt auch fiir Materialien und Farben.

2 Auf Objekte des Natur- und Heimatschutzes ist besondere Riick-
sicht zu nehmen; sie diirfen auch durch Nutzungsinderungen und Un-
terhaltsarbeiten nicht beeintrédchtigt werden, fiir die keine baurecht-
liche Bewilligung notig ist.
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3 Wo die Verhiltnisse es zulassen, kann mit der baurechtlichen
Bewilligung verlangt werden, dass vorhandene Bdume bestehen blei-
ben, neue Baume und Straucher gepflanzt sowie Vorgirten und andere
geeignete Teile des Gebdudeumschwungs als Griinflache erhalten oder
hergerichtet werden.”’

4 Sorgfaltig in Dach- und Fassadenfldche integrierte Solaranlagen
werden bewilligt, sofern nicht iiberwiegende 6ffentliche Interessen ent-
gegenstehen.*

§ 239. ! Bauten und Anlagen miissen nach Fundation, Konstruk-
tion und Material den anerkannten Regeln der Baukunde entspre-
chen. Sie diirfen weder bei ihrer Erstellung noch durch ihren Bestand
Personen oder Sachen gefdhrden.

2 Die verwendeten Materialien diirfen zu keinen gesundheitlichen
Beeintridchtigungen fithren und miissen einwandfrei entsorgt werden
konnen. Beim Abbruch von Bauten und Anlagen sind die Materialien
im Hinblick auf eine einwandfreie Entsorgung zweckmissig zu tren-
nen.”

3 Bauten miissen nach aussen wie im Innern den Geboten der
Wohn- und Arbeitshygiene sowie des Brandschutzes gentigen. Im Hin-
blick auf einen moglichst geringen Energieverbrauch sind Bauten und
Anlagen ausreichend zu isolieren sowie Ausstattungen und Ausriistun-
gen fachgerecht zu erstellen und zu betreiben.?’

4 49

§ 239 a7 1 Offentlich zugingliche Bauten und Anlagen im Sinne
von Art. 3 Bst. a des Behindertengleichstellungsgesetzes vom 13. De-
zember 2002 (BehiG)'° und Art. 2 Bst. ¢ der Behindertengleichstellungs-
verordnung vom 19. November 2003!! sind so zu gestalten, dass sie auch
fiir Menschen mit Behinderungen nach Art. 2 Abs. 1 BehiG zugénglich
und beniitzbar sind.

2 Bei Wohngebiauden mit mehr als acht Wohneinheiten miissen alle
Einheiten fiir Menschen mit Behinderungen zugénglich sein. Das In-
nere der einzelnen Wohneinheiten muss an die Bediirfnisse von Men-
schen mit Behinderungen anpassbar sein.

> Gebdude mit mehr als 50 Arbeitspldtzen oder mit mehr als 1000 m?
Geschossfldche, die einer arbeitsplatzintensiven Nutzung dient, miis-
sen fiir Menschen mit Behinderungen zuginglich und im Innern an
deren Bediirfnisse anpassbar sein.
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§239b.#7 1 Bei Neubauten von Wohngebiduden mit fiinf bis acht
Wohneinheiten miissen die Einheiten wenigstens eines Geschosses fiir
Menschen mit Behinderungen zuginglich sein. Der Zugang zu den
iibrigen Wohneinheiten muss anpassbar sein.

2 Das Innere der einzelnen Wohneinheiten muss an die Bediirfnisse
von Menschen mit Behinderungen anpassbar sein.

§ 239 ¢.#7 ! Das Néihere zu den nach §§ 239 a und 239 b erforder-
lichen baulichen Massnahmen bestimmt sich nach den anerkannten
Regeln der Baukunde. Der Regierungsrat bezeichnet die massgeben-
den Regelwerke.

2 Im Ubrigen ist das Behindertengleichstellungsgesetz anwendbar.

3 Bauliche Massnahmen nach §8 239 a und 239 b miissen verhilt-
nismissig sein. Die Verhdltnisméssigkeit beurteilt sich nach Art. 11
und 12 BehiG.

§239d.47 ! Wer offentliche Aufgaben erfiillt, stellt unabhingig von
einem bewilligungspflichtigen Umbau oder Sanierungsvorhaben sicher,
dass die offentlich genutzten Bauten und Anlagen fiir Menschen mit
Behinderungen zuginglich und beniitzbar sind (Art. 11 Abs. 4 KV?).

2 Das Nihere zu den nach Abs. 1 erforderlichen baulichen Mass-
nahmen bestimmt sich nach den anerkannten Regeln der Baukunde.
Der Regierungsrat bezeichnet die massgebenden Regelwerke.

3 Auf bauliche Massnahmen nach Abs. 1 kann verzichtet werden,
wenn deren Kosten 5% des Gebdudeversicherungswertes des vor dem
Umbau bewerteten Gebédudes iibersteigen.

§ 240. ! Durch Bauten, Anlagen, Bepflanzungen und sonstige
Grundstiicknutzungen diirfen weder der Verkehr behindert oder ge-
fahrdet noch der Bestand und die Sicherheit des Strassenkorpers
beeintriachtigt werden.

2Im Zusammenhang mit Bauten und Anlagen, die ungewohnlich
starken Verkehr auslosen, konnen auf Kosten des Bauherrn besondere
Vorkehren zur Gewihrleistung der Verkehrssicherheit angeordnet
werden.

3 Verkehrserschliessungen im Bereich wichtiger offentlicher Stras-
sen haben nach Moglichkeit riickwértig oder durch Zusammenfassung
mehrerer Ausfahrten zu erfolgen.

§ 241. ! Bei Strassen fiir den grossen Durchgangsverkehr kann der
Regierungsrat, in den Stddten Ziirich und Winterthur fiir stadtische
Strassen der Stadtrat, den seitlichen Zutritt allgemein untersagen.
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2 Das anordnende Gemeinwesen hat eine fiir die Grundstiicknut-
zung unerldssliche Ersatzzufahrt zu schaffen, die in ihrer Beniitzbar-
keit der bisherigen Zufahrt, jedoch hochstens der erlaubten Grund-
stiicknutzung entsprechen muss; es steht ihm zu diesem Zweck das
Enteignungsrecht zu.

§ 242.?7 1 Die Bau- und Zonenordnung legt die Zahl der Abstell-
platze fiir Verkehrsmittel, insbesondere fiir Motorfahrzeuge, fest, die
nach den ortlichen Verhiltnissen, nach dem Angebot des offentlichen
Verkehrs sowie nach Ausniitzung und Nutzweise des Grundstiicks fiir
Bewohner, Beschiftigte und Besucher erforderlich sind.

2 Im Normalfall soll die Zahl der Abstellplitze so festgelegt wer-
den, dass die Fahrzeuge der Beniitzer einer Baute oder Anlage ausser-
halb des o6ffentlichen Grundes aufgestellt werden konnen. Besteht ein
iiberwiegendes offentliches Interesse, insbesondere des Verkehrs oder
des Schutzes von Wohngebieten, Natur- und Heimatschutzobjekten,
Luft und Gewissern, kann die Zahl der erforderlichen Plitze tiefer
angesetzt und die Gesamtzahl begrenzt werden.

§ 243.27 1 Abstellplitze sind im gebotenen Ausmass zu schaffen
a. bei Neuerstellung von Bauten und Anlagen,

b. bei allgemeinen baulichen Anderungen, die einen erheblichen Teil
der Baute oder Anlage erfassen oder durch die eine wesentlich an-
dere Nutzung als bisher ermoglicht wird,

c. bei Nutzungsdnderungen, die voraussichtlich wesentlich andere
Verkehrsbediirfnisse schaffen.

2 Bei bestehenden Bauten und Anlagen kann ohne Zusammenhang
mit Anderungen die Schaffung oder Aufhebung von Abstellplitzen ver-
langt werden, wenn der bisherige Zustand regelmaéssig Verkehrsstorun-
gen oder andere Ubelstinde bewirkt oder wenn die Beschéftigten-
parkplitze die festgesetzte Gesamtzahl erheblich iiberschreiten. Die
Verpflichtung muss nach den Umstédnden technisch und wirtschaftlich
zumutbar sein.

§ 244. ' Die Abstellpldtze miissen auf dem Baugrundstiick oder
in niitzlicher Entfernung davon liegen.

2 Sie miissen auch unter Beriicksichtigung eines kiinftigen Strassen-
ausbaus verkehrssicher angelegt sein; in Strassenabstandsbereichen diir-
fen Pflichtplidtze nur liegen, wenn die spéatere Verlegung auf Kosten
des Pflichtigen moglich ist und rechtlich gesichert wird.
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3 Eine angemessene Anzahl Abstellplitze ist an leicht zugénglicher
Lage fiir Besucher vorzusehen. Die nicht fiir Besucher vorgesehenen
Plitze miissen unterirdisch angelegt oder iiberdeckt werden, wenn
dadurch die Nachbarschaft wesentlich geschont werden kann, die Ver-
héltnisse es gestatten und die Kosten zumutbar sind.?

§245. 1...»

2 Die Schaffung offentlicher oder privater Gemeinschaftsanlagen
und die Beteiligung hieran kdnnen vom Gemeinderat gebietsweise
oder von der Ortlichen Baubehorde im baurechtlichen Bewilligungs-
verfahren verfiigt und ndher geordnet werden,

a. wenn ein Offentliches Interesse, insbesondere des Verkehrs sowie
des Schutzes von Wohngebieten, Natur- und Heimatschutzobjek-
ten und Gewdssern, der Schaffung von Abstellplédtzen auf den ein-
zelnen Grundstiicken entgegensteht,

b. wenn dem Baupflichtigen die Realerfiillung wegen der ortlichen
Verhiltnisse nicht moglich oder nicht zumutbar ist.

3 Derartige Verfiigungen schliessen das Verbot ein, auf den betref-
fenden Grundstiicken Abstellplidtze zu schaffen, die nicht dem Giiter-
umschlag, einem ndher zu bestimmenden besondern Eigenbedarf oder
der Parkierung zweirddriger Fahrzeuge dienen.

§ 246. !Ist die Beteiligung an einer Gemeinschaftsanlage innert
niitzlicher Frist nicht moglich, hat der Grundeigentiimer, der kraft
behordlicher Feststellung keine oder nur eine herabgesetzte Zahl eige-
ner Abstellplidtze schaffen muss oder darf, der Gemeinde eine ange-
messene Abgabe zu leisten.

2 Keine Abgabe ist zu entrichten, soweit das Fehlen von Abstell-
pldtzen auf die behordliche Aufhebung privater Parkierungsmoglich-
keiten zuriickzufiihren ist.

3 Die Hohe der Abgabe richtet sich nach den durchschnittlichen
Kosten privater Plidtze im entsprechenden Gebiet und danach, ob die
privaten Pliatze nach den Umstédnden offen oder gedeckt angelegt wer-
den konnten oder miissten; zu bertiicksichtigen sind ferner Wertverluste,
die fiir das pflichtige Grundstiick ohne angemessene Abstellmoglich-
keiten entstehen, die Lage des pflichtigen Grundstiicks zu einer beste-
henden oder vorgesehenen offentlichen Anlage und deren Art sowie
die mutmasslichen Einnahmen des Gemeinwesens.

4 Streitigkeiten iiber die Abgabepflicht werden im Verfahren nach
dem Gesetz betreffend die Abtretung von Privatrechten® entschieden.
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§ 247. ' Die Gemeinden haben die Abgaben in einen Fonds zu 2. Pflichten der
legen, der nur zur Schaffung von Parkraum in niitzlicher Entfernung Gemeinden
von den belasteten Grundstiicken oder zu einem diesen Grundstiicken
dienenden Ausbau des offentlichen Verkehrs verwendet werden darf.?’

2 Die Fondsmittel sind jeweils einzusetzen, sobald die Umsténde es
erlauben.

> Gemeinden, die einen Fonds bilden, sind verpflichtet, eine Park-
raumplanung durchzufiihren und laufend den Verhéltnissen anzupas-
sen.

4 Andere Gemeinwesen und offentliche Verkehrsaufgaben erfiil-
lende Unternehmungen konnen von der Gemeinde Beitréige aus deren
Fonds verlangen, wenn sie Parkraum schaffen, der sonst von der
Gemeinde bereitgestellt werden miisste.

§ 24827 ! Bei der Erstellung von Mehrfamilienhdusern sind in G.* Spiel- und
angemessenem Umfang verkehrssichere Flichen als Kinderspielplitze, Ruheflichen;
Freizeit- und Pflanzgirten oder, wo nach der Zweckbestimmung der Grten
Gebédude ein Bedarf besteht, als Ruhefldchen auszugestalten. Gleiches
kann bei bestehenden Bauten verlangt werden, wenn dafiir ein Bediirf-
nis vorhanden und die Verpflichtung zumutbar ist.

2 Die Bau- und Zonenordnung kann ergidnzende Bestimmungen
enthalten.

§ 249. ! Bei Neubauten und wesentlichen Umbauten oder Zweck- H.* Kehricht-
dnderungen sind, wo die Verhiltnisse es gestatten, ausserhalb des Stras- beseitigung
sengebiets in geeigneter Grosse und Lage Abstellplétze fiir das Abfuhr-
gut zu schaffen.

2 Die baurechtliche Bewilligung fiir grossere Gebdude kann iiber-
dies verlangen, dass in oder bei den Gebduden geeignete Rdume fiir
Kehrichtbehilter erstellt werden.

> Die Gemeinden konnen weitere Bestimmungen iiber Einrichtun-
gen fiir die zweckmissige Abfallbeseitigung und die Kompostierung
aufstellen.?

4 Bei neuen und bestehenden Bauten und Anlagen, die Sonder-
abfélle oder grosse Mengen an Abfall verursachen, wie Warenhduser
und Einkaufszentren, sind Sammeleinrichtungen zu erstellen und zu
betreiben, die auch Kunden zur Verfiigung stehen.?
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C. Die zulassigen baulichen Grundstiicknutzungen

I. Die Grundregeln

§ 250. ! Die zulédssige bauliche Grundstiicknutzung ergibt sich nach
Ausniitzung, Bauweise und Nutzweise aus der Bau- und Zonenord-
nung und aus den Bauvorschriften.

2 Die Bau- und Zonenordnung geht dabei den Bauvorschriften des
kantonalen Rechts vor, soweit sie sich innerhalb der Rechtsetzungs-
befugnis der Gemeinde hilt.

§ 251.%7 Die zulassige Ausniitzung wird festgelegt:

a. durch Ausniitzungs-, Uberbauungs-, Freiflichen- und Baumassen-
ziffern,

b. durch die Bestimmungen iiber die Abstinde, iiber die Geschoss-
zahl sowie iiber den Grenzbau, das Zusammenbauen, die Gebadude-
lange und die Gebéudebreite.

§ 252. Die Vorschriften iiber die Bauweise bestimmen, ob und
unter welchen Voraussetzungen offen oder geschlossen zu bauen ist,
welche Dachformen gestattet sind und welche andern Regeln iiber die
Erscheinung der Gebédude beachtet werden miissen.

§ 253. Die Vorschriften iiber die Nutzweise bestimmen, welchem
Zweck Bauten dienen diirfen oder miissen.

§ 253 a.* 1 Anbestehenden Gebéduden diirfen Aussenwarmediam-
mungen bis zu 35 cm Dicke unbesehen rechtlicher Abstandsvorschrif-
ten, Lingenmasse und Hohenmasse angebracht werden. Entgegen-
stehende liberwiegende offentliche Interessen bleiben vorbehalten.

2 Bei der Berechnung der Baumassen-, Uberbauungs- und Frei-
flachenziffer ist eine nachtriglich angebrachte Aussenwidrmeddmmung
unbeachtlich.

> Soweit mit einer nachtriglich angebrachten Aussenwdrmedidm-
mung die Abstandsvorschriften unterschritten worden sind, wird dies
bei der rechtlichen Beurteilung einer Baute oder Anlage auf dem
Nachbargrundstiick nicht berticksichtigt.

II. Die Nutzungsziffern

§ 254. ! Ausniitzungsziffer, Uberbauungsziffer und Freiflichen-
ziffer geben das Verhiltnis der anrechenbaren Fldache zur massgeb-
lichen Grundflidche wieder.
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2 Die Baumassenziffer bestimmt, wie viele Kubikmeter anrechen-
baren Raums auf den Quadratmeter Grundflache entfallen diirfen.

§ 255. ! Fiir die Ausniitzungsziffer anrechenbar sind alle dem Woh-
nen, Arbeiten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hiefiir verwendbaren Raume in Vollgeschossen unter Einschluss der
dazugehorigen Erschliessungsflichen und Sanitdrrdume samt inneren
Trennwinden.?’

2 Entsprechende Flidchen in Dach- und Untergeschossen sind an-
rechenbar, soweit sie je Geschoss die Flidche iiberschreiten, die sich bei
gleichmaéssiger Aufteilung der gesamten zuldssigen Ausniitzung auf die
zuldssige Vollgeschosszahl ergédbe.?’

3 Durch Verordnung konnen der Wohnlichkeit oder der Arbeits-
platzgestaltung dienende Nebenrdume als nicht anrechenbar erklart
werden.

§ 256. ! Die fiir die Uberbauungsziffer anrechenbare Fliche ergibt
sich aus der senkrechten Projektion der grossten oberirdischen Gebdude-
umfassung auf den Erdboden.

2 Ausser Ansatz fallen dabei oberirdische geschlossene Vorspriinge
bis zu einer Tiefe von 1,5 m, oberirdische Vorspriinge wie Balkone bis
zu einer Tiefe von 2 m, Erker und Laubenginge jedoch nur, soweit sie
nicht mehr als ein Drittel der betreffenden Fassade messen.?’

3 Wird die Konstruktionsstarke der Fassade aufgrund der Warme-
dammung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu beriick-
sichtigen.*

§ 257. ! Bei der Freifldchenziffer sind offene Fliachen fiir dauernde
Spiel- und Ruheplitze sowie Gérten anrechenbar.

2 Ausser Ansatz fallen Flachen von Gebauden, Wildern und Gewés-
sern.

> Durch Verordnung kdnnen sonst nicht anrechenbare Flichen, die
dem Zweck der Freiflachenziffer entsprechen, als anrechenbar erklért
werden.

4 Wird die Konstruktionsstiarke der Fassade aufgrund der Warme-
ddmmung grosser als 35 cm, ist sie nur bis zu diesem Mass zu beriick-
sichtigen.*

§ 258. ! Bei der Baumassenziffer gilt der oberirdische umbaute
Raum mit seinen Aussenmassen als anrechenbar.

2 Ausser Ansatz fallen Rdume, die als offentliche Verkehrsflachen
beniitzt werden oder sich innerhalb des Witterungsbereichs unter
vorspringenden freitragenden Bauteilen befinden.
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§ 259.27 ! Massgebliche Grundflache ist die von der Baueingabe
erfasste Fldache der baulich noch nicht ausgeniitzten Grundstiicke oder
Grundstiickteile der Bauzone.

2 Ausser Ansatz fallen Waldabstandsflachen, soweit sie mehr als
15 m hinter der Waldabstandslinie liegen, Wald und offene Gewésser.

? Bei Ausdolungen von Gewissern erféhrt die massgebliche Grund-
stiickfldche keine Anderung.

III. Die Abstiande

1. Gemeinsame Bestimmung

§ 260. ! Der Grenzabstand bestimmt die notige Entfernung zwi-
schen Fassade und massgebender Grenzlinie, der Gebdudeabstand
diejenige zwischen zwei Gebiuden.

2 Die Abstdande der Bau- und Zonenordnung sind bei seitlich geglie-
derten Gebduden fiir jeden Teil getrennt zu messen. Fiir Gebdudeteile,
welche die fiir die Regeliiberbauung zuléssige Gebdudehohe iiberschrei-
ten, sind sie um das Mass der Mehrhohe zu vergrossern.

3 Einzelne Vorspriinge diirfen hochstens 2 m in den Abstandsbe-
reich hineinragen, Erker, Balkone und dergleichen jedoch hochstens
auf einem Drittel der betreffenden Fassadenldnge.?’

2. Abstiande von Territorialgrenzen, Wald, Gewissern und von durch
Baulinien gesicherten Anlagen

§ 261. Gebidude diirfen politische Grenzen nicht iiberstellen.

§ 262. ! Oberirdische Gebiude diirfen die im Zonenplan festge-
legte Waldabstandslinie nicht tiberschreiten; ausserhalb des Bauzonen-
gebiets betridgt der Abstand von der forstrechtlichen Waldgrenze 30 m.

2 Offene nicht abgestiitzte Balkone diirfen ohne Riicksicht auf ihre
Léange 2 m tief in den Abstandsbereich hineinragen.?’

3 Fiir unterirdische Bauten und Anlagen im Abstandsbereich gilt
das Forstpolizeirecht.?’

§ 263.2
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§ 264. ! Der Abstand von Gebduden gegeniiber Verkehrsanlagen
wird in erster Linie durch die bestehenden oder voraussichtlich noti-
gen Verkehrsbaulinien bestimmt.

2 25

§ 265. ! Fehlen Baulinien fiir 6ffentliche und private Strassen und
Plitze sowie fiir 6ffentliche Wege und erscheint eine Festsetzung nicht
notig, so haben oberirdische Gebdude einen Abstand von 6 m gegen-
tiber Strassen und Pldtzen und von 3,5 m gegeniiber Wegen einzuhal-
ten, sofern die Bau- und Zonenordnung keine anderen Abstdnde vor-
schreibt.?’

2 25

3 Uber den Abstand von Mauern, Einfriedigungen und Pflanzen
erldsst der Regierungsrat Vorschriften. In den Stddten Ziirich und
Winterthur liegt diese Zustidndigkeit bei den Gemeinden.

§ 266.”7  Vorplidtze von Garagen miissen ohne Riicksicht auf die
Verkehrsbaulinien so lang sein wie der grosste Einstellplatz, mindes-
tens aber 5,5 m.

§ 267. ! Unter Strasse ist das ganze Strassengebiet einschliesslich
der Trottoire und Schutzstreifen zu verstehen.

2 Ist eine Strasse noch nicht dem Planungsrecht entsprechend aus-
gebaut, ist die voraussichtliche spitere Strassengrenze massgebend.

§ 268.?7 Auf Baulinien fiir Versorgungsleitungen und Anschluss-
gleise darf nur gebaut werden, wenn es die Vorschriften iiber die Grenz-
und Gebédudeabstdnde gegeniiber Nachbargrundstiicken erlauben.

3. Grenzabstinde von Nachbargrundstiicken

§ 269.?7  'Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt,
unterliegen unterirdische Gebidude und Gebiudeteile sowie oberirdi-
sche, die den gewachsenen Boden um nicht mehr als einen halben Meter
iiberragen und die keine Offnungen gegen Nachbargrundstiicke auf-
weisen, keinen Abstandsvorschriften.

§ 270. 1 Alle andern Gebiude diirfen, sofern nicht der Grenzbau
vorgeschrieben oder erlaubt ist, die im Abstand von 3,5 m parallel zur
Grenze verlaufende Linie nicht iiberschreiten.
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2 Der Abstand von 3,5 m gilt ohne Riicksicht auf Lage und Tiefe
der beteiligten Grundstiicke seitlich innerhalb von 20 m ab der Ver-
kehrsbaulinie oder der sie ersetzenden Baubegrenzungslinie; ab 12 m
iiber dem gewachsenen Boden vergrossert er sich weiter hinten und
riickwirtig um das Mass der Mehrhohe, unter Vorbehalt der Bestim-
mungen fiir Hochhéuser, jedoch hochstens auf 16,5 m.

3 Durch nachbarliche Vereinbarung kann unter Vorbehalt ein-
wandfreier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhiltnisse ein
Néherbaurecht begriindet werden.?

4. Gebaudeabstande

§ 271. Der Abstand zwischen Gebaduden, die Grenzabstidnde ein-
halten miissen, hat ohne Riicksicht auf Grundstiickgrenzen der Summe
der beidseitig ndtigen Grenzabstédnde zu entsprechen.

§ 272. Uber den durch Verkehrsbaulinien oder sie ersetzenden
Baubegrenzungslinien gesicherten Raum wird kein Geb&dudeabstand
gemessen, ausser wenn eine Neubaute iiber die betreffende Linie
hinausgestellt wird.

§ 273.7  'Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt,
diirfen Gebiude, die nicht fiir den dauernden Aufenthalt von Men-
schen bestimmt sind und deren grosste Hohe 4 m, bei Schriagdiachern
5 m, nicht {ibersteigt, in einem Abstand von 3,5 m von andern Gebiu-
den errichtet werden.

§ 274. 1 Steht ein nachbarliches Gebdude ndher an der Grenze,
als es nach den Bauvorschriften zuléssig ist, so geniigt als Abstand die
Summe aus dem Grenzabstand, den das neue Bauvorhaben bendtigt,
und dem kantonalrechtlichen Mindestgrenzabstand.

2 Diese Begiinstigung gilt nicht, wenn der Eigentiimer des nunmeh-
rigen Baugrundstiicks gegeniiber der Baubehorde die Erkldarung abge-
geben hat, er habe Kenntnis davon, dass er wegen des nachbarlichen
Niherbaus selber einen grossern Grenzabstand werde einhalten miis-
sen, oder wenn durch eine nachtrigliche Grenzédnderung ein vorher
ausreichender Abstand ungeniigend gemacht worden ist.
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IV. Geschosse, Gebidude- und Firsthohen

1. Geschosse

§ 275. ! Vollgeschosse sind horizontale Gebdudeabschnitte, die
iiber dem gewachsenen Boden und unter der Schnittlinie zwischen Fas-
sade und Dachfldche liegen.

2 Dachgeschosse sind horizontale Gebdudeabschnitte, die iiber der
Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflidche liegen. Gebdudeabschnitte
mit einer Kniestockhdhe von hochstens 0,9 m, gemessen 0,4 m hinter
der Fassade, gelten als Dachgeschosse. Bei vor dem 1. Juli 1978 bewil-
ligten Gebduden darf die bestehende Kniestockhdhe bis 1,3 m betra-
gen.”’

3 Untergeschosse sind horizontale Gebdudeabschnitte, die ganz
oder teilweise in den gewachsenen Boden hineinragen.

§ 276.27 ! Als Geschosse zdhlen Vollgeschosse, Dach- und Unter-
geschosse mit Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsraumen sowie andere Unter-
geschosse, die mehrheitlich iiber dem gewachsenen Boden liegen.

2 In allen Bauzonen koénnen Vollgeschosse durch Dach- oder Un-
tergeschosse ersetzt werden; zusammengerechnet diirfen sie jedoch
die erlaubte Zahl der Vollgeschosse nicht iiberschreiten.

§ 277.%

2. Gebaude- und Firsthohen

§ 278. ! Die zuldssige Gebdudehohe wird durch die erlaubte Voll-
geschosszahl und, sofern die Bau- und Zonenordnung es nicht aus-
schliesst, durch die Verkehrsbaulinien bestimmt; entscheidend ist das
geringere Mass.”’

2 Die Gebdudehohe aufgrund der Baulinien gilt bis auf eine Tiefe
von 15 m.

3> Die hochstzulédssige Gebdudehohe betrdgt unter Vorbehalt der
Bestimmungen iiber die Hochhéduser 25 m.

§ 279. ! Wo die Bau- und Zonenordnung nichts anderes bestimmt,
ist fiir die Gebdudehohe aufgrund der erlaubten Vollgeschosszahl mit
einer Bruttogeschosshdhe von 3,3 m, in Zentrums- und Industriezonen
von 4 m, und zusitzlich mit 1,5 m fiir die Erhebung des Erdgeschosses
zu rechnen.”’

1.7.15-89 63

Begriffe

Anrechen-
barkeit

A. Gebiude-
hohe

1. Mass

II. Berechnung



II1. Messweise

B. Firsthohe

Begriff und
Zulissigkeit

Anforderungen

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

2 Die Gebdaudehohe aufgrund der Verkehrsbaulinien ergibt sich aus
deren um einen Neuntel vergrosserten Abstand; sie kann um das Mass
einer allfilligen Gebéduderiickversetzung erhoht werden.

3 Im Bereich unterschiedlicher Baulinienabstéinde ist bis auf eine
Tiefe von 15 m der grossere Abstand massgebend.

§ 280. ! Die zulassige Gebaudehohe wird von der jeweiligen
Schnittlinie zwischen Fassade und Dachflidche auf den darunterliegen-
den gewachsenen Boden gemessen; durch einzelne, bis 1,5 m tiefe
Riickspriinge bewirkte Mehrhohen werden nicht beachtet.”’

2 Wenn Baulinien die Gebidudehohe beeinflussen, wird diese auf
die Niveaulinien gemessen.

3 Wird die Konstruktionsstiarke der Warmeddmmung grosser als
20 cm, so darf die zuldssige Gebdudehohe im entsprechenden Umfang,
jedoch hochstens um 25 cm, tiberschritten werden.*

§ 281.27 ! Der First eines Schrigdaches muss innerhalb von Ebe-
nen liegen, die
a. unter 45° an die Schnittlinie zwischen der Dachflache und der zu-
gehorigen Fassade angelegt werden,

b. hochstens aber bis zu einer oberen Ebene ansteigen, die unter Vor-
behalt abweichender Regelungen in der Bau- und Zonenordnung
in 7 m Hohe parallel zur Verbindung zwischen den massgeblichen
Schnittlinien verlduft.

2 Ist eine Dachneigung steiler als 45°, ist die Gebdudehohe auf die
Ebene zu projizieren, die das Dach unter 45° beriihrt.

3 Wird die Konstruktionsstirke der Warmeddmmung grosser als
20 cm, so darf die zulédssige Firsthohe im entsprechenden Umfang,
jedoch hochstens um 25 cm, tiberschritten werden.*

3. Hochhauser

§ 28227 Hochhiuser sind Gebdude mit einer Hohe von mehr als
25 m. Sie sind nur gestattet, wo die Bau- und Zonenordnung sie zulésst.

§ 283.%

~§284. 'Hochhéuser miissen verglichen mit einer gewohnlichen
Uberbauung ortsbaulich einen Gewinn bringen oder durch die Art
und Zweckbestimmung des Gebdudes bedingt sein.

2 Hochhiuser sind architektonisch besonders sorgfiltig zu gestalten.
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3 Die Ausniitzung darf nicht grosser als bei einer gewohnlichen Uber-
bauung sein; eine Ausnahme ist ausgeschlossen. Vorbehalten bleiben
die Bestimmungen iiber Arealiiberbauungen, Sonderbauvorschriften
und Gestaltungspléne.

4 Die Nachbarschaft darf nicht wesentlich beeintriachtigt werden,
insbesondere nicht durch Schattenwurf in Wohnzonen oder gegeniiber
bewohnten Gebiuden.

§ 285.52

V. Die offene und die geschlossene Uberbauung

~§286.”7 ! Wonichts anderes bestimmt ist, sind Gebdude in offener
Uberbauung zu erstellen.

2 Die geschlossene Uberbauung kann samt der dabei zulissigen
Bautiefe und Gesamtldnge durch die Bau- und Zonenordnung, durch
Sonderbauvorschriften und Gestaltungspléne, durch den Quartierplan
oder durch den Baulinienplan vorgeschrieben oder erlaubt werden.

§ 287. Der erlaubte Grenzbau setzt voraus,

a. dass keine Verletzung kantonaler oder kommunaler Mindest-
abstiande eintritt;

b. dass die nach der Bau- und Zonenordnung zulidssige Bautiefe nicht
tiberschritten wird, es sei denn, der betreffende Nachbar stimme
schriftlich zu; ist nichts anderes bestimmt, betrdgt die zustimmungs-
freie Bautiefe in Zentrums- und Industriezonen 20 m, in den andern
Zonen 14 m, im seitlichen Verhiltnis gemessen ab Verkehrsbaulinie
oder sie ersetzender Baubegrenzungslinie, im riickwértigen unter
Beachtung von lit. c;

c. dass beim riickwirtigen Grenzbau fiir den Nachbarn nach Lage,
Beschaffenheit und Zonenzugehorigkeit seines Grundstiicks der
Anbau eines Hauptgebdudes moglich ist.

§ 288.%

§ 289. ! Offnungen in Grenzfassaden bediirfen der baurechtlichen
Bewilligung der Baubehorde und der Zustimmung des Nachbarn.

? Der Nachbar kann mangels abweichender privatrechtlicher Rege-
lung solche Offnungen seinerseits verbauen, es sei denn, das bisherige
Recht habe einen Anspruch auf deren Fortbestand gegeben.
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§290. ! Werden Gebidude aneinandergebaut oder wird ein Ge-
bédude an die Grenze gestellt, so ist eine Brandmauer zu errichten.

2 Wo ein wirksamer Brandschutz es erfordert, sind Zwischenbrand-
mauern zu erstellen.

3 Offnungen in Brandmauern oder deren Weglassung in einzelnen
Geschossen sind zuldssig, wenn die Nutzungsart oder andere Verhilt-
nisse es rechtfertigen und ein geniigender Brandschutz gewihrleistet
bleibt.

§ 291. ! Kommt zwischen Nachbarn kein privatrechtlicher Ver-
trag iiber die Erstellung einer gemeinsamen Brandmauer zustande, hat
jeder auf eigenem Grund eine hinreichende Brandmauer zu errichten.

2 Uber eine gemeinsame Brandmauer darf mangels entgegenste-
hender privatrechtlicher Regelung jeder Beteiligte nach den anerkann-
ten Regeln der Baukunde verfiigen, insbesondere sie unterfangen, erho-
hen, vertiefen oder verlingern, wenn dadurch die Zweckbestimmung
der Mauer, Gebiude zu scheiden und zu sichern, nicht beeintrichtigt
wird. Fiir das Verfahren gelten die Bestimmungen iiber die Inanspruch-
nahme von Nachbargrundstiicken.

VI. Weitere Bestimmungen iiber die Erscheinung von Gebiuden

§ 292.27  Wo nichts anderes bestimmt ist, diirfen Dachaufbauten,
ausgenommen Kamine, Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie und
kleinere technisch bedingte Aufbauten, insgesamt nicht breiter als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlidnge sein, sofern sie

a. bei Schrigdichern iiber die tatsdchliche Dachebene hinausragen,

b. bei Flachdichern die fiir ein entsprechendes Schrigdach zuldssigen
Ebenen durchstossen.

§293. !Nicht anrechenbare Untergeschosse diirfen hochstens
1,5 m iiber dem gestalteten Boden in Erscheinung treten.?

2 Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und Keller-
zuginge, Gartenausgédnge sowie Ein- und Ausfahrten zu Einzel-, Dop-

pel- oder Sammelgaragen.
3 25

4 Die Bau- und Zonenordnung kann die Freilegung von Unter-
geschossen niher regeln.?

§ 294
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D. Anforderungen an Gebiude und Riume

I. Allgemeines

§ 295.7 1 Werden Heizungen mit Brennstoffen betrieben, die Luft-
verschmutzungen bewirken, so sind die Uberbauungen mit standort-
gerechten Heizzentralen auszuriisten, die auch Abwidrme und Ener-
gie aus erneuerbaren Quellen nutzen konnen.

2 Wenn eine offentliche Fernwiarmeversorgung lokale Abwirme
oder erneuerbare Energien nutzt und die Wiarme zu technisch und
wirtschaftlich gleichwertigen Bedingungen wie aus konventionellen
Anlagen anbietet, kann der Staat oder die Gemeinde Grundeigen-
timer verpflichten, ihr Gebidude innert angemessener Frist an das
Leitungsnetz anzuschliessen und Durchleitungsrechte zu gewiahren.?’

§ 296. Aufziige, Rolltreppen und andere Beforderungsanlagen fiir
Personen und Waren miissen zweckgerecht sein; sie sind fachgemaéss
zu erstellen, zu betreiben, zu unterhalten und, wo die Sicherheit es ver-
langt, der technischen Entwicklung anzupassen.

§ 297.27  In Wohnhéiusern miissen ausreichende Nebenriume, wie
Trockenrdume und Einstellgelegenheiten fiir Vorriate, Hausrat und
dergleichen, geschaffen werden.

§ 298. Fiir Gebdude mit mehr als sechs anrechenbaren Geschos-
sen kann der Regierungsrat hinsichtlich der Sicherheit der Bewohner
und iiber die Ausriistung strengere Bestimmungen erlassen.

II. Zum Aufenthalt von Menschen bestimmte Riume

§ 299. ! Die folgenden Bestimmungen gelten, wo sie nichts Abwei-
chendes ordnen, fiir Wohn- und Schlafrdume, Kiichen sowie Rdume, in
denen nach ihrer Zweckbestimmung Personen einen mehr oder weni-
ger festen Arbeitsplatz haben oder haben konnen.

2 Sie gelten auch fiir Rdume, die nach ihrem Ausbau und ihrer Aus-
riistung dem Aufenthalt von Menschen dienstbar gemacht werden
konnen.

§ 300. ! Die Rdume sind gegen innern und dussern Larm, Erschiit-
terungen, Feuchtigkeit, schidliche Temperatureinfliisse und Brand-
gefahr fachgerecht zu schiitzen.

2 Die Raume und Raumgruppen miissen zweckentsprechend aus-
geriistet sein, insbesondere auch mit sanitdren Einrichtungen.
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§301.7 ! Wohnraume von Mehrzimmerwohnungen diirfen ge-
samthaft mit den gesetzlich nétigen Fenstern nicht mehrheitlich nach
dem Sektor Nordost/Nordwest gerichtet sein.

2 Abweichungen sind zuléssig in Kern- und Zentrumszonen oder in
Hotels sowie bei besonderen Verhiltnissen, insbesondere zum Schutz
vor Uiberméssigen Einwirkungen offentlicher Bauten und Anlagen.

§ 302. ! Die Raume miissen geniigend belichtet und liiftbar sein.

2 Wohn- und Schlafrdume sind mit Fenstern zu versehen, die iiber
dem Erdreich liegen, ins Freie fiihren und in ausreichendem Masse ge-
offnet werden konnen; die Fensterfliche hat wenigstens einen Zehntel
der Bodenfldche zu betragen.?”’

> Abweichungen sind bei besonderen Verhéltnissen zuléssig, ins-
besondere zum Schutz vor iiberméssigen Einwirkungen offentlicher
Bauten und Anlagen, sowie bei einschrankenden Schutzbestimmun-
gen fiir die Dachgestaltungen bei geschiitzten Einzelobjekten oder in
Kernzonen.”

4 Fiir die tibrigen Rdume geniigt kiinstliche Belichtung und Beliif-
tung, wenn besondere ortliche Verhiltnisse oder die Zweckbestimmung
der Rdume es rechtfertigen und durch entsprechende technische Aus-
riistungen einwandfreie Verhiltnisse geschaffen werden.”’

§ 303. ! Die Mindestfliche von Rdumen, ausser solchen in Einfa-
milienhdusern und bei vergleichbaren Wohnungsarten, betragt 10 m2.?’

2 Fiir Kiichen kann der Regierungsrat besondere Bestimmungen
erlassen.

§ 304. ! Die lichte Mindesthohe von Rdumen, ausser solchen in
Einfamilienhdusern und bei vergleichbaren Wohnungsarten, betrigt
2,4 m; in Kernzonen geniigen 2,3 m.?’

2 Dieses Mass darf durch kleinere technisch bedingte Bauteile
unterschritten werden.

3 In Dachrdaumen muss die Mindesthohe wenigstens iiber der hal-
ben Bodenfldche vorhanden sein.

§ 305. ! Haustiiren erfordern ein Lichtmass von 1 m, Treppen und
Giénge, welche zu dauernd genutzten Riaumen fiithren, ein solches von
1,2 m; in Einfamilienhdusern und bei vergleichbaren Wohnungsarten
sowie Treppen im Wohnungsinnern gentigen 0,9 m.”’
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2 Jedes Gebdude muss iiber Fluchtwege (Korridore, Treppenhéiu-
ser, Ausgédnge) verfiigen, die im Brandfall auf dem kiirzesten Wege
leicht und sicher ins Freie fithren. Anzahl und Anordnung der Flucht-
wege richten sich insbesondere nach Zweckbestimmung, Ausdehnung,
Geschosszahl und Konstruktion des Gebdudes sowie nach der Lage
der Riaume, die fiir den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind.

§ 306. Kiichen diirfen ohne Abtrennung mit Wohnraumen verbun-
den sein, wenn sie den Erfordernissen eines wirksamen Brandschutzes
entsprechen und mit einwandfreien Liiftungsanlagen ausgeriistet sind.

E. Wiederaufbau zerstorter Gebaude

§ 307.27 1 Der Wiederaufbau von Gebduden, welche durch Brand
oder andere Katastrophen ganz oder teilweise zerstort worden sind, ist
gestattet, wenn keine iiberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen
Interessen entgegenstehen und das Baugesuch innert drei Jahren seit
der Zerstorung eingereicht wird. Der Ersatzbau hat dem zerstorten
Gebédude hinsichtlich Art, Umfang und Lage zu entsprechen, sofern
nicht durch eine Anderung eine Verbesserung des bisherigen Zustan-
des herbeigefiihrt wird.

2Der Eigentiimer kann innert drei Jahren nach der Zerstorung
seines Gebdudes gegeniiber Bauvorhaben Dritter Rechtsmittel ergrei-
fen, wie wenn sein Gebdude noch stinde, es sei denn, dessen Wieder-
aufbau sei rechtskriftig verweigert worden.

§ 308.%°

2. Abschnitt: Das baurechtliche Verfahren

A. Das Baugesuch

§ 309. !Eine baurechtliche Bewilligung ist notig fiir:

a. die Erstellung neuer oder die bauliche Verdnderung bestehender
Gebédude und gleichgestellter Bauwerke,

b. Nutzungsdnderungen bei Riumlichkeiten und Flichen, denen
baurechtliche Bedeutung zukommt,

c.2” den Abbruch von Gebiuden in Kernzonen,
d.”” Anlagen, Ausstattungen und Ausriistungen,
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e. die Unterteilung von Grundstiicken nach Erteilung einer bau-
rechtlichen Bewilligung oder nach erfolgter Uberbauung, ausge-
nommen bei Zwangsabtretung,

f.  wesentliche Geldndednderungen, auch soweit sie der Gewinnung
oder Ablagerung von Materialien dienen,

g.  Anderungen der Bewirtschaftung oder Gestaltung von Grund-
stiicken in der Freihaltezone, ausgenommen Felderbewirtschaf-
tung und Gartenbau,

h. Mauern und Einfriedigungen,
1.  Fahrzeugabstellpldtze, Werk- und Lagerplitze,

k. Seilbahnen und andere Transportanlagen, soweit sie nicht dem
Bundesrecht unterstehen,

1.  Aussenantennen,
m. Reklameanlagen,

n.”° das Fillen von Bdumen aus den in der Bau- und Zonenordnung
bezeichneten Baumbestidnden.

2 Die Festsetzung und Genehmigung von Projekten fiir Verkehrs-
anlagen und Gewisser, die Genehmigung von Meliorationsprojekten
und die Erteilung von wasserrechtlichen Konzessionen schliessen die
baurechtliche Bewilligung ein. Dies gilt auch fiir die mit dem Projekt
verbundenen notwendigen Anpassungen an privatem Grundeigentum.
Die zustindige Direktion kann Vorhaben, die einer meliorationsrecht-
lichen Genehmigung oder einer wasserrechtlichen Konzession bediir-
fen, der ortlichen Baubehorde zum baurechtlichen Entscheid iiberwei-
sen.’!

3 Massnahmen geringfiigiger Bedeutung sind durch Verordnung
von der Bewilligungspflicht zu befreien.

§ 310. ! Baugesuche haben alle Unterlagen zu enthalten, welche
fiir die Beurteilung des Vorhabens notig sind; wird eine Ausnahme
beansprucht, ist die Begriindung beizufiigen.

2 Wo die Art des Vorhabens oder die Lage des Baugrundstiicks es
rechtfertigt, kobnnen weitere Unterlagen, wie Fotomontagen, Modelle,
statische Berechnungen, oder genauere Aussteckungen verlangt wer-
den.

> Wer nicht Grundeigentiimer ist, hat seine Berechtigung zur Ein-
reichung des Baugesuchs nachzuweisen.

§ 311. ! Vor der offentlichen Bekanntmachung sind darstellbare
Vorhaben auszustecken, Grenzverdnderungen ausgenommen.
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2 Die Aussteckungen miissen mindestens wihrend der ganzen Auf-
lagefrist stehen; werden sie vor der rechtskréftigen Erledigung des
Baugesuchs entfernt, kann in streitigen Féllen die Wiedererstellung
angeordnet werden.

§ 3121 Baugesuche und Gesuche um Erteilung weiterer fiir die
Ausfithrung des Bauvorhabens notwendiger Bewilligungen sind ohne
Riicksicht auf die sachliche Zustindigkeit bei der 6rtlichen Baubehorde
einzureichen.

§ 313. ! Die ortliche Baubehorde priift vorweg, ob die Unterlagen
und die Aussteckungen den Vorschriften entsprechen und fiir den Ent-
scheid ausreichen; andernfalls ordnet sie innert drei Wochen seit Ein-
reichung des Gesuchs die Anderung oder Ergiinzung an.

2 Weigert sich der Gesuchsteller, die Unterlagen anzupassen, kann
die ortliche Baubehorde die Anhandnahme des Baugesuchs ablehnen.

3 Sinngemiss verfahren andere Instanzen, die fiir baurechtliche
Bewilligungen zustidndig sind.

4 Die Anderung oder Erginzung der Gesuchsunterlagen und Aus-
steckungen kann ausnahmsweise auch noch spiter verlangt werden.

§ 314. ! Die ortliche Baubehorde macht das Vorhaben nach der
Vorpriifung offentlich bekannt.

2 Auf Begehren des Gesuchstellers erfolgt die Bekanntmachung
sofort; notige Aussteckungen miissen aber vorher erstellt sein.

> Die Bekanntmachung hat die notigen Angaben iiber Ort und Art
des Vorhabens sowie iiber den Gesuchsteller zu enthalten.

4 Gleichzeitig mit der Bekanntmachung sind die Gesuchsunter-
lagen wéhrend 20 Tagen 6ffentlich aufzulegen.

B. Die Wahrung von Anspriichen?’

§ 31527 ! Wer Anspriiche aus diesem Gesetz wahrnehmen will,
hat innert 20 Tagen seit der 6ffentlichen Bekanntmachung bei der ort-
lichen Baubehorde schriftlich die Zustellung des oder der baurecht-
lichen Entscheide zu verlangen.

2 Die ortliche Baubehorde gibt dem Bauherrn nach Fristablauf und
weiteren Instanzen, die eine baurechtliche Bewilligung zu erteilen
haben, von solchen Begehren samt den darin vorgebrachten Einwen-
dungen Kenntnis.

3 Ein Einspracheverfahren wird nicht durchgefiihrt.*
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§ 316. ! Wer den baurechtlichen Entscheid nicht rechtzeitig ver-
langt, hat das Rekursrecht verwirkt.

2 Ist dagegen das Begehren rechtzeitig angebracht worden, sind
dem Gesuchsteller alle baurechtlichen Entscheide iiber das Vorhaben
zuzustellen, solange keine neue Aussteckung und Bekanntmachung
erfolgt ist.

§ 317. Die Wahrung anderer Anspriiche richtet sich inhaltlich
nach dem Privatrecht und fiir das Verfahren nach dem Zivilprozess-
recht!s.

C. Der baurechtliche Entscheid

§ 318. Die ortliche Baubehorde entscheidet iiber Baugesuche,
soweit durch Verordnung nichts anderes bestimmt ist.

§ 319.°1 1 Die kantonalen und kommunalen Behorden treffen ihre
Entscheide innert zwei Monaten seit der Vorpriifung; fiir die erst-
malige Beurteilung von Neubau- und grosseren Umbauvorhaben steht
eine Zeitspanne von vier Monaten seit der Vorpriifung zur Verfiigung.

2 Die Verordnung regelt die Koordination bei Bauvorhaben, fiir die
mehrere Bewilligungen verschiedener Instanzen erforderlich sind,
sowie die Einzelheiten des Verfahrens. Fiir die Behandlung von Vor-
haben, die eine Umweltvertriglichkeitspriifung oder die Mitwirkung
von Bundesstellen erfordern, konnen ldngere Fristen festgelegt werden.

3 Konnen die Behandlungsfristen nicht eingehalten werden, wird
den Gesuchstellern unter Angabe der Griinde mitgeteilt, wann der
Entscheid vorliegt.

§ 320. Die Bewilligung ist zu erteilen, wenn das Bauvorhaben den
Vorschriften dieses Gesetzes und der ausfithrenden Verfiigungen ent-
spricht; Ausnahmebewilligungen sind zu begriinden.

§ 321. ! Konnen inhaltliche oder formale Mingel des Bauvorha-
bens ohne besondere Schwierigkeiten behoben werden oder sind zur
Schaffung oder Erhaltung des rechtméssigen Zustands Anordnungen
notig, so sind mit der Bewilligung die gebotenen Nebenbestimmungen
(Auflagen, Bedingungen, Befristungen) zu verkniipfen.

2 Nebenbestimmungen mit ldngerer zeitlicher Wirkung sind vor
Baubeginn im Grundbuch anzumerken; wo ein Bediirfnis besteht,
kann die Anmerkung auch bei Eigentumsbeschrédnkungen angeordnet
werden, deren Umfang und Tragweite sich unmittelbar aus den Bau-
vorschriften ergibt.
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3 Fiir die richtige Erfiillung von Nebenbestimmungen in unmittel-
barem Zusammenhang mit der Bauausfiihrung kann Sicherstellung
verlangt werden; sie ist in der Regel vor Baubeginn zu leisten.

§ 322. ! Baurechtliche Bewilligungen erloschen nach drei Jahren,
wenn nicht vorher mit der Ausfithrung begonnen worden ist; bei Neu-
bauten gilt der Aushub oder, wo er vorausgesetzt ist, der Abbruch
einer bestehenden Baute als Baubeginn.?’

2 Sind fiir das gleiche Vorhaben mehrere baurechtliche Bewilligun-
gen notig, ist die letzte Bewilligung fiir das Erloschen der iibrigen und
fiir den Baubeginn massgeblich.

3 Die Frist beginnt mit dem Ablauf der letzten Rechtsmittelfrist, in
streitigen Fillen mit der Rechtskraft des offentlich- oder zivilrecht-
lichen Entscheids. Umfasst die gleiche Bewilligung mehrere Gebéude,
ist die Frist mit dem Baubeginn bei einem Gebédude gewahrt.?”

4 Nebenbestimmungen zur Bewilligung beeinflussen den Fristen-
lauf nicht; Gleiches gilt, wenn Konzessionen oder andere als baurecht-
liche Bewilligungen erforderlich sind.

D. Vorentscheide

§ 32351 1 Uber Fragen, die fiir die spitere Bewilligungsfihigkeit
eines Bauvorhabens von grundlegender Bedeutung sind, konnen Vor-
entscheide eingeholt werden, sofern die gesonderte Beurteilung dieser
Fragen sachlich moglich ist und nicht gegen das Koordinationsgebot
verstosst.

2 Vorentscheide ergehen im gleichen Verfahren wie baurechtliche
Bewilligungen. Mit dem Gesuch sind alle Unterlagen einzureichen, die
zur Beurteilung der gestellten Fragen noétig sind.

§ 32451 Vorentscheide sind hinsichtlich der behandelten Fragen
in gleicher Weise verbindlich wie baurechtliche Bewilligungen, sofern
sich die Verhiltnisse bis zur Einreichung des Baugesuchs nicht wesent-
lich gedndert haben.

E. Vereinfachtes Verfahren

§ 325.7 1 Fiir Vorhaben von untergeordneter Bedeutung oder fiir
die Anderung bereits bewilligter Projekte kann durch die Verordnung
das Bewilligungsverfahren vereinfacht oder durch ein Anzeigeverfah-
ren ersetzt werden, wenn nach den Umstidnden keine Interessen von
Nachbarn oder des Natur- und Heimatschutzes beriihrt werden kénnen.
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2 Der Gemeinderat kann fiir Bewilligungen im vereinfachten oder
im Anzeigeverfahren die Zustindigkeit an den Bauvorstand oder an
einen sachkundigen Beamten delegieren und iiberdies fiir das Anzeige-
verfahren ein Audienzverfahren einfithren.

§ 325 a.* Energetische Sanierungen der Gebidudehiille werden
im Anzeigeverfahren beurteilt.

F. Die Bauarbeiten

§ 326. Mit der Ausfithrung eines Vorhabens darf ohne schriftliche
Erlaubnis der zustdndigen Behorden nicht begonnen werden, bevor
alle notigen baurechtlichen Bewilligungen rechtskriftig erteilt und alle
auf den Baubeginn gestellten Nebenbestimmungen erfiillt sind.

§ 327. ! Baubeginn, Bauvollendung und die wesentlichen Zwi-
schenstdnde sind der ortlichen Baubehorde so rechtzeitig anzuzeigen,
dass eine Uberpriifung moglich ist; dies gilt sinngemiss fiir den Ab-
bruch einer Baute ohne nachfolgenden Neubau.

2 Die ortliche Baubehorde priift in geeigneten Abstdnden, ob die
Bauarbeiten den Vorschriften und Plinen entsprechen; gegebenenfalls
trifft sie unverziiglich die notigen Massnahmen.

3 Verstandigung und Beizug weiterer beteiligter Instanzen obliegen
der ortlichen Baubehorde.

§328. ! Werden die Bauarbeiten wihrend ldngerer Zeit — bei
Arealiiberbauungen lidnger als zwei Jahre — unterbrochen, kann ihre
Beendigung innert niitzlicher Frist befohlen werden.?’

2 Mit dem Befehl ist je nach dem Stand der Arbeiten und den sons-
tigen Umstdnden die Androhung zu verbinden, dass bei Saumnis

a. die Fertigstellung durch Ersatzvornahme erfolge,

b. die Bauarbeiten soweit durch die Gemeinde gefordert wiirden,
als es die Sicherheit von Personen und Sachen oder der Natur-
und Heimatschutz erfordern,

c. die bereits erstellten Bauteile eingeebnet und das Geldnde in
ordentlichen Stand gebracht werde,

d.?® bei Arealiiberbauungen die Bewilligung nach zwei Jahren dahin-
falle.

3 Die Kosten derartiger Massnahmen triagt der Grundeigentiimer.
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V. Titel: Der Rechtsschutz

§ 32951 1 Anordnungen, die in Anwendung des Bundesgesetzes
vom 22. Juni 1979 iiber die Raumplanung', des Bundesgesetzes vom
7. Oktober 1983 iiber den Umweltschutz!” oder dieses Gesetzes erge-
hen, konnen beim Baurekursgericht (BRG) angefochten werden.

2 Ausgenommen sind Akte des Regierungsrates.

§§ 330-332.2

§ 333.# 1 Der Kantonsrat bestimmt den Sitz des Baurekursgerichts.

2 Das Baurekursgericht regelt im Rahmen der Konstituierung die
Verteilung der Geschifte auf die einzelnen Abteilungen.

> Landwirtschaftliche Streitigkeiten gemaéss den §§ 68 ff. des Land-
wirtschaftsgesetzes vom 2. September 1979° werden stets derselben
Abteilung zugewiesen. Die Abteilung wird hierfiir mit den nach § 334
Abs. 1 gewihlten Fachleuten der Land- und Forstwirtschaft besetzt.

§ 3344 ! Der Kantonsrat legt nach Anhoérung des Verwaltungs-
gerichts die Zahl der Mitglieder und deren Beschiftigungsgrad sowie
die Zahl der Ersatzmitglieder einschliesslich der Fachleute der Land-
und Forstwirtschaft fest.

2 Er wihlt die Abteilungsprésidenten, die weiteren Mitglieder und
die Ersatzmitglieder. Fiir einen Drittel der Ersatzmitglieder steht dem
Baurekursgericht ein Vorschlagsrecht zu.

> Als Mitglied oder Ersatzmitglied ist wihlbar, wer im Kanton
Zirich stimmberechtigt ist.

§ 334 a.¥ 1 Das Amt eines Mitglieds des Baurekursgerichts ist mit
der berufsmissigen Vertretung Dritter vor dem Baurekursgericht und
dem Verwaltungsgericht unvereinbar.

2 Fiir die Offenlegung von Interessenbindungen gilt § 7 des Geset-
zes iiber die Gerichts- und Behdrdenorganisation im Zivil- und Straf-
prozess vom 10. Mai 2010° sinngeméss.

3 Der Ausstand richtet sich nach dem Verwaltungsrechtspflege-
gesetz vom 24. Mai 1959°.

§ 335.4
besetzung.

2 Der Einzelrichter entscheidet

a. lber Rekurse, die offensichtlich unzuléssig, zuriickgezogen oder
sonstwie gegenstandslos geworden sind,

b. 1n Fillen, in denen der Streitwert Fr. 20 000 nicht iibersteigt.

I Das Baurekursgericht trifft seinen Entscheid in Dreier-
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3 In Féllen von grundséitzlicher Bedeutung kann die Sache einer
Dreierbesetzung zum Entscheid unterbreitet werden.

§ 336.4 1 Das Baurekursgericht ist in seiner rechtsprechenden
Tatigkeit unabhingig.
2 Es ist administrativ dem Verwaltungsgericht unterstellt.

§ 337.4 1 Das Verwaltungsgericht bestimmt nach Anhorung des
Baurekursgerichts die Zahl der Stellen des juristischen und adminis-
trativen Personals.

2 Das Baurekursgericht stellt das Personal an. Die Wahl des Kanz-
leichefs bedarf der Genehmigung durch das Verwaltungsgericht.

§ 337 a.* ! Das Verwaltungsgericht regelt nach Anhorung des
Baurekursgerichts durch Verordnung

a. die Organisation und den Geschéftsgang,
b. die Gebiihren, Kosten und Entschiidigungen.

2 Das Baurekursgericht erlisst eine Geschiftsordnung. Diese bedarf
der Genehmigung durch das Verwaltungsgericht.

§ 338.4 ! Das Baurekursgericht legt die Gerichtsgebiihr nach sei-
nem Zeitaufwand, nach der Schwierigkeit des Falls und nach dem
Streitwert oder dem tatsidchlichen Streitinteresse fest.

2 Die Gerichtsgebiihr betrigt in der Regel Fr. 500 bis Fr. 50 000.

§ 338 a.!  Zum Rekurs und zur Beschwerde ist berechtigt, wer
durch die angefochtene Anordnung beriihrt ist und ein schutzwiirdiges
Interesse an ihrer Aufhebung oder Anderung hat. Dasselbe gilt fiir die
Anfechtung von Erlassen.?

§ 338 b.*" 1 Gesamtkantonal titige Verbdnde, die sich seit wenigs-
tens zehn Jahren im Kanton statutengeméiss dem Natur- und Heimat-
schutz oder verwandten, rein ideellen Zielen widmen, konnen Rekurs
oder Beschwerde erheben gegen:

a. Anordnungen und Erlasse, soweit sie sich auf den III. Titel oder
§ 238 Abs. 2 stiitzen,

Bewilligungen fiir Bauten und Anlagen ausserhalb der Bauzonen,

c. Festsetzungen von iiberkommunalen Gestaltungspldnen ausser-
halb der Bauzonen.

2 Das Rekurs- oder Beschwerderecht steht den Verbdanden nur fiir
Riigen zu, die mit den Interessen des Natur- und Heimatschutzes in
unmittelbarem Zusammenhang stehen.
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3 Treffen Gesuchsteller und Verband Vereinbarungen iiber Ver-
pflichtungen, die Belange des offentlichen Rechts betreffen, gelten
diese ausschliesslich als gemeinsame Antrige an die Behorde. Diese
beriicksichtigt das Ergebnis in ihrer Anordnung oder ihrem Entscheid,
soweit sich die Vereinbarungen als rechtmaéssig und angemessen erwei-
sen und der Sachverhalt richtig und vollstidndig festgestellt wurde.

4 Vereinbarungen zwischen Gesuchstellern und Verbédnden iiber
finanzielle oder andere Leistungen sind nicht zulissig, soweit diese
bestimmt sind fiir:

a. die Durchsetzung von Verpflichtungen des offentlichen Rechts,
insbesondere behordlicher Auflagen,

b. Massnahmen, die das Offentliche Recht nicht vorsieht oder die in
keinem Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen,

c. die Abgeltung eines Rechtsmittelverzichts oder eines anderen pro-
zessualen Verhaltens.

> Die Rechtsmittelbehorde tritt auf einen Rekurs oder eine Be-
schwerde nicht ein, wenn dieser oder diese rechtsmissbriauchlich ist
oder der Verband unzulidssige Leistungen im Sinne von Abs. 3 gefor-
dert hat.

§ 338 ¢ Gegen Rekursentscheide, welche die Anordnung einer
kantonalen Instanz ganz oder teilweise auftheben, kann die zustindige
Direktion zur Wahrung o6ffentlicher Interessen Beschwerde erheben.

§ 339.27 1 Rechtsmittel gegen eine baurechtliche Bewilligung hin-
dern den Baubeginn und den Baufortgang nur soweit, als der Ausgang
des Verfahrens die Bauausfithrung beeinflussen kann.

2 Uber den Umfang der aufschiebenden Wirkung und iiber den Er-
lass von vorsorglichen Massnahmen entscheidet auf Gesuch einer Partei
oder von Amtes wegen der Prédsident der Rekurs- oder Beschwerde-
instanz.”!

§ 339 a.#" 1 Die kantonalen Behorden entscheiden iiber ein Rechts-
mittel innert sechs Monaten nach dessen Eingang.
2 Ist fiir das Bauvorhaben eine Umweltvertréglichkeitspriifung, ein

Gutachten oder die Mitwirkung von Bundesstellen erforderlich, so
entscheiden sie innert sieben Monaten.

§ 339 b.>" Schadenersatzanspriiche wegen rechtsmissbrauchlicher
und treuwidriger Erhebung eines Rechtsmittels sind nach dem jeweili-
gen Verfahrensrecht geltend zu machen.
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VL. Titel: Strafen und Zwangsanwendung

§ 340. ! Wer gegen dieses Gesetz oder ausfithrende Verfiigungen
vorsétzlich verstosst, wird unter Vorbehalt des gemeinen Strafrechts!
mit Busse bis zu Fr. 50 000, bei Gewinnsucht mit Busse in unbeschriank-
ter Hohe bestraft.*

2 Handelt der Téater fahrlissig, ist die Strafe Busse bis zu Fr. 5000.

3 In besonders leichten Fillen kann auf Bestrafung verzichtet wer-
den.

* Versuch, Anstiftung und Gehilfenschaft sind strafbar.

> Juristische Personen, Kollektiv- und Kommanditgesellschaften
sowie Inhaber von Einzelfirmen haften solidarisch fiir Bussen und
Kosten, die ihren Organen oder Hilfspersonen auferlegt werden. Im
Verfahren stehen ithnen die gleichen Rechte wie den Beschuldigten zu.

§ 340 a.’ Die Strafverfolgung und die Strafe fiir Widerhandlun-
gen gemdss § 340 verjdahren nach fiinf Jahren.

§ 341. Die zustindige Behorde hat ohne Riicksicht auf Straf-
verfahren und Bestrafung den rechtmissigen Zustand herbeizufiihren;
hiezu dienen der Verwaltungszwang und die Schuldbetreibung.

VILI. Titel: Einfiihrungs- und Schlussbestimmungen

1. Abschnitt: Einfithrungsbestimmungen

§ 342. ! Nach Inkrafttreten dieses Gesetzes sind innert zwei Jahren
der kantonale Gesamtplan, innert vier Jahren die regionalen Gesamt-
pldne und innert fiinf Jahren die kommunalen Gesamtpline festzuset-
zen.

2 Werden diese Fristen nicht eingehalten und wird ihre Erstreckung
abgelehnt, so sind die ausstehenden Planungen durch Planungszonen
zu sichern.

§ 343. ! Nach Erlass der Gesamtrichtpldne sind innert drei Jahren
die entsprechenden Nutzungsplanungen und Bauvorschriften zu erlas-
sen oder anzupassen, ausgenommen Bau- und Niveaulinienpldne und
Werkpléne.

2 Soweit und sofern sie von iibergeordneten Planungen unabhéngig
sind, l4uft die Frist ab Inkrafttreten der entsprechenden Bestimmun-
gen dieses Gesetzes.

3 Gleiches gilt fiir die Aufstellung der Inventare des Natur- und
Heimatschutzes.
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§ 344. Die zustindige Direktion® trifft die erforderlichen vor-
laufigen Regelungen, wenn die kommunalen Nutzungsplanungen und
Bauvorschriften, die fiir den Vollzug dieses Gesetzes notig sind, nicht
fristgemadss erlassen werden.

§ 345. Der Regierungsrat kann ausnahmsweise auf begriindetes
Gesuch im Einzelfall die Fristen fiir die Richt- und Nutzungsplanun-
gen, den Quartierplan sowie die Bauvorschriften ortlich und sachlich
vollumféinglich oder zum Teil erstrecken.

§ 346. ! Bis zum Erlass oder wihrend der Revision von Gesamt-
richtpldnen oder Nutzungspldnen konnen fiir genau bezeichnete Ge-
biete Planungszonen festgesetzt werden, innerhalb deren keine bau-
lichen Verdnderungen oder sonstigen Vorkehren getroffen werden
diirfen, die der im Gange befindlichen Planung widersprechen.

2 Fiir die Festsetzung von Planungszonen ist der Staat zustidndig. Er
hat begriindeten Festsetzungsbegehren untergeordneter Planungstri-
ger zu entsprechen.

3 Planungszonen diirfen fiir lingstens drei Jahre festgesetzt werden;
soweit notig, kann die Frist um zwei Jahre verlingert werden.?’

4 Nach Ablauf der Frist darf die fehlende planungsrechtliche Bau-
reife nur noch geltend gemacht werden, soweit die rechtzeitig erlassene
Planungsmassnahme wegen Rechtsmitteln noch nicht in Kraft gesetzt
werden kann.?

2. Abschnitt: Aufhebung und Anderung bisherigen Rechts

§ 347. Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes werden alle ihm
widersprechenden Vorschriften aufgehoben.

§ 348. Das Baugesetz fiir Ortschaften mit stdadtischen Verhéltnis-
sen vom 23. April 1893 wird aufgehoben.

§ 349. Die nachstehenden Gesetze werden wie folgt gedndert: .. .!8
§ 350.%°

§ 351. ! Die Nutzungsplanungen und die Bauvorschriften der Ge-
meinden bleiben ldngstens bis zum Ablauf der Frist fiir die Einfithrung
des neuen Rechts in Kraft.
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2 Der Regierungsrat kann jedoch in sich abgeschlossene und unmit-
telbar anwendbare Bestimmungen dieses Gesetzes allgemein oder im
Einzelfall sofort verbindlich erklédren.

§ 352. Massnahmen des Natur- und Heimatschutzes bleiben auch
dann in Kraft, wenn sie in einem diesem Gesetz widersprechenden
Verfahren oder mit abweichender Zusténdigkeit erlassen wurden; nach
Massgabe der Interessen des Natur- und Heimatschutzes sind Liicken
zu fiillen und inhaltliche Abweichungen den neuen Vorschriften anzu-
passen.

3. Abschnitt: Ubergangsbestimmungen

§ 353. Mit dem Inkrafttreten dieses Gesetzes sind alle bewilli-
gungsbediirftigen Vorhaben, iiber welche die 6rtliche Baubehorde noch
nicht entschieden hat, nach den neuen Vorschriften zu beurteilen.

§ 354. Nach den bisherigen Vorschriften nicht bewilligungsbediirf-
tige Vorhaben unterliegen hinsichtlich Inhalt und Verfahren den neuen
Vorschriften, soweit dies nicht aufgrund des fortgeschrittenen Bausta-
diums unzumutbar ist.

§ 355. !Eingeleitete Quartierplanverfahren konnen vom Ge-
meinderat hinsichtlich Inhalt und Verfahren auf begriindetes Gesuch
eines Grundeigentiimers oder von Amtes wegen dem neuen Recht
unterstellt werden, sofern dadurch keine unverhéltnisméssigen Ver-
zOgerungen entstehen; ein solcher Beschluss ist den Beteiligten schrift-
lich mitzuteilen.

2 Eingeleitete private Quartierplanverfahren sind unter Angabe
des Verfahrensstands dem Gemeinderat zu melden.

§ 356. !Die bei Inkrafttreten dieses Gesetzes bereits bei einer
danach unzustdndigen Rechtsmittelinstanz hingigen Verfahren sind
noch von dieser zu erledigen.

2 Fiir den Weiterzug solcher Entscheide gilt die neue Zustidndig-
keitsordnung.

§ 357. ! Bestehende Bauten und Anlagen, die Bauvorschriften
widersprechen, diirfen umgebaut, erweitert und anderen Nutzungen
zugefiihrt werden, sofern sie sich fiir eine zonengemésse Nutzung nicht
eignen, wenn keine iiberwiegenden offentlichen oder nachbarlichen
Interessen entgegenstehen. Fiir neue oder weiter gechende Abweichun-
gen von Vorschriften bleiben die erforderlichen Ausnahmebewilligun-
gen vorbehalten.”’
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2 25

3 36

4 Die baurechtliche Bewilligung kann verlangen, dass Verbesserun-
gen gegeniiber dem bestehenden Zustand vorgenommen werden, die
im Offentlichen Interesse liegen und nach den Umstinden zumutbar
sind.

5> Bauvorschriften, die eine zweckmaéssige Anpassung bestehender
Bauten und Anlagen an Vorschriften im iiberwiegenden offentlichen
Interesse nicht zulassen, konnen durch Verordnung entsprechend gemil-
dert werden. Nachbarn diirfen nicht unzumutbar benachteiligt werden.
Solange keine Verordnung dartiber besteht, sind Anpassungen im Ein-
zelfall zuléssig."”

§ 358. Verbesserungen kénnen unabhiingig von Anderungsbegeh-
ren des Grundeigentiimers angeordnet werden, wenn dadurch erheb-
liche polizeiliche Missstdnde beseitigt werden.

§ 358 a.* ! Ausserhalb der Bauzonen diirfen Bauten und Anlagen
nach Massgabe des Bundesrechts errichtet, gedndert, erweitert oder
wieder aufgebaut werden.

2 Unter den Bedingungen gemaéss Art. 24 d RPG!° sind zul&ssig:

a. landwirtschaftsfremde Wohnnutzungen in landwirtschaftlichen
Wohnbauten,

b. vollstindige Zweckidnderungen bei als schiitzenswert anerkannten
Bauten und Anlagen.

4. Abschnitt: Vollziehungsbestimmungen

§ 359.4 ! Der Regierungsrat erlisst die erforderlichen Verordnun-
gen, insbesondere iiber

a. die einheitliche Darstellung der Richt- und Nutzungsplanungen,
b. die Staatsbeitrdge an nachgeordnete Planungen,

c. die Einzelheiten der Quartierplangestaltung und des Quartierplan-
verfahrens,

d. die ndhere Umschreibung der Begriffe und Inhalte der baurecht-
lichen Institute sowie iiber die Mess- und Berechnungsweisen,

e. die Verschidrfung oder Milderung der Bauvorschriften fiir beson-
dere Bauten und Anlagen,

f. die Ausfithrung von Bauarbeiten,

g. die Inanspruchnahme 6ffentlichen staatlichen Grundes fiir private
Zwecke,
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Richtlinien und
Normalien

Inkraftsetzung

700.1 Planungs- und Baugesetz (PBG)

h. die technischen und tibrigen Anforderungen an Bauten, Anlagen,
Ausstattungen und Ausriistungen sowie die erforderliche Zahl von
Fahrzeugabstellplitzen,

1. die Anforderungen an die Verkehrssicherheit und die Sicherheit
von Strassenkorpern,

k. den Abstand von Mauern, Einfriedigungen und Pflanzungen von
Strassen,

1. das baurechtliche Verfahren,
m. die kommunalen Erholungsflidchen,
n. den Natur- und Heimatschutz.

2 Die Bestimmungen iiber die in lit. d, e, k, m und n genannten
Sachverhalte bediirfen der Genehmigung durch den Kantonsrat.

§ 360. ! Der Regierungsrat erldsst in den von diesem Gesetz vor-
gesehenen Fillen Richtlinien und Normalien.

2 Er kann Normalien auch fiir weitere planungs- und baurechtliche
Bereiche technischer Natur aufstellen.

3 Von Richtlinien und Normalien soll nur aus wichtigen Griinden
abgewichen werden.

S. Abschnitt: Inkraftsetzung

§ 361. Dieses Gesetz tritt, sofern die Stimmberechtigten es anneh-
men, nach der amtlichen Veroffentlichung des Kantonsratsbeschlusses
tiber die Erwahrung auf den vom Regierungsrat zu bestimmenden Zeit-
punkt in Kraft’. Dabei ist der Regierungsrat befugt, die Bestimmungen
des Gesetzes ortlich und sachlich stufenweise in Kraft zu setzen.

Ubergangsbestimmungen

G vom 1. September 1991 (OS 51, 817)
Art. T11°°

! Dieses Gesetz untersteht der Volksabstimmung. Der Regierungs-
rat bestimmt den Zeitpunkt des Inkrafttretens. Er ist befugt, das Ge-
setz stufenweise in Kraft zu setzen.
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2 Innert drei Jahren ab Inkrafttreten der Gesetzesidnderung sind
der kantonale Richtplan und die regionalen Richtplidne hinsichtlich
der gednderten Bestimmungen (§§ 18-30) zu iiberpriifen und soweit
notig anzupassen.

3 Bis zur nichsten Revision der Bau- und Zonenordnung, ldngstens
auf eine Dauer von fiinf Jahren ab Inkrafttreten, bleiben unter Vor-
behalt von Abs. 4 nachstehend die bisherigen Bestimmungen iiber die
Berechnung der Ausniitzungsziffer (§ 255), die Abstidnde von Strassen
(8§ 265), die besonderen Gebédude (§§ 273 und 288) und die erlaubte
geschlossene Bauweise (§ 286) anwendbar. In begriindeten Ausnahme-
fillen kann der Regierungsrat diese Frist angemessen erstrecken.

4 § 255 ist beim Ausbau bestehender Dach- und Untergeschosse in
vor der Volksabstimmung iiber diese Gesetzesdnderung erstellten
Gebéduden und allgemein hinsichtlich der Nichtanrechnung der Aus-
senwandquerschnitte sofort anwendbar.

G vom 8. Juni 1997 (OS 54, 268)

Art. XV Abs. 3%

Die Zustindigkeit fiir die Beurteilung der im Zeitpunkt des In-
krafttretens hdngigen Rechtsmittelverfahren bestimmt sich nach bis-
herigem Recht. Im Ubrigen findet das neue Recht auf hiingige Verfah-
ren Anwendung.

G iiber die Unterstellung der Steuerrekurskommissionen
und der Baurekurskommissionen unter das Verwaltungsgericht
vom 13. September 2010 (OS 65, 960)

§ 2. ! Die bisherigen Mitglieder und Ersatzmitglieder der Bau-
rekurskommissionen bleiben bis zum Ablauf der Amtsdauer nach bis-
herigem Recht im Amt.

2 Der Lohn und die iibrigen Anstellungsbedingungen richten sich
nach bisherigem Recht.
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Ubergangsbestimmung zur Anderung vom 28. Oktober 2013
(OS 69, 262)

Die Zustindigkeit fiir die Beurteilung der im Zeitpunkt des Inkraft-
tretens hidngigen Rechtsmittel bestimmt sich nach bisherigem Recht.
Die bisherigen Zustdndigkeiten gelten auch dann, wenn die Rechts-
mittelfrist vor dem Inkrafttreten des neuen Rechts zu laufen begonnen
hat, aber erst nachher endet. Im Ubrigen findet das neue Recht auf
héngige Verfahren Anwendung.

1 OS 45,554 und GS V, 6.

2 Inkrafttreten: 1. April 1976 (OS 46, 41) und 1. Juli 1978 (OS 46, 833).
3 LS 101.

4+ LS 131.1.

>LS 175.2.

6 LS 211.1.

7 LS 700.5.

8 LS 781.

° LS 910.1.

10°SR 151.3.

'SR 151.31.

12 SR 210.

13 SR 272.

14 SR 281.1.

15 SR 311.0.

16 SR 700.

17 SR 814.01.

18 Text siche OS 45, 643 ff. und OS 51, 848.

1 Eingefiigt durch Energiegesetz vom 19. Juni 1983 (OS 48, 757). In Kraft seit
1. Januar 1984 (OS 48, 844).

20 Fassung gemdiss Energiegesetz vom 19. Juni 1983 (OS 48, 757). In Kraft seit
1. Juli 1986 (OS 49, 589).

2 Aufgehoben durch G vom 20. Mai 1984 (OS 49, 113). In Kraft seit 1. Januar
1985 (OS 49, 193).

22 Eingefiigt durch G vom 20. Mai 1984 (OS 49, 113). In Kraft seit 1. Januar 1985
(OS 49, 193).

23 Fassung gemiss G vom 20. Mai 1984 (OS 49, 113). In Kraft seit 1. Januar 1985
(OS 49, 193).
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4 Aufgehoben durch das Wasserwirtschaftsgesetz vom 2. Juni 1991 (OS 51, 707).
In Kraft seit 1. Februar 1993 (OS 52, 255).

25 Aufgehoben durch G vom 1. September 1991 (OS 51, 817). In Kraft seit
1. Februar 1992 (OS 52, 48).

%6 Eingefiigt durch G vom 1. September 1991 (OS 51, 817). In Kraft seit 1. Feb-
ruar 1992 (OS 52, 48).

%7 Fassung gemiss G vom 1. September 1991 (OS 51, 817). In Kraft seit 1. Feb-
ruar 1992 (OS 52, 48).

8 Fassung gemiss Abfallgesetz vom 25. September 1994 (OS 52, 950). In Kraft
seit 1. Januar 1996 (OS 53, 46).

2 Eingefiigt durch Energiegesetz vom 25. Juni 1995 (OS 53, 222). In Kraft seit
1. Januar 1996 (OS 53, 302).

3 Eingefiigt durch Verwaltungsrechtspflegegesetz vom 8. Juni 1997 (OS 54,
268). In Kraft seit 1. Januar 1998 (OS 54, 290).

1 Fassung geméss Verwaltungsrechtspflegegesetz vom 8. Juni 1997 (OS 54, 268).
In Kraft seit 1. Januar 1998 (OS 54, 290).

2 Fassung gemiss G vom 28. September 1997 (OS 54, 372). In Kraft seit 1. Ja-
nuar 1998 (OS 54, 417).

* Fassung gemdiss G vom 15. Mérz 1998 (OS 54, 517). In Kraft seit 1. August
1998 (OS 54, 624).

3 Fassung gemiss G vom 27. September 1998 (OS 54, 752). In Kraft seit 1. Juli
1999 (OS 55. 62).

3 Eingefiigt durch G vom 26. August 2002 (OS 57, 345; AB12001. 1302). In Kraft
seit 1. Mérz 2003 (OS 58. 13).

% Aufgehoben durch G vom 26. August 2002 (OS 57, 345; AB1 2001, 1302). In
Kraft seit 1. Marz 2003 (OS 58, 13).

37 Fassung gemiss Gesetz iiber die politischen Rechte vom 1. September 2003
(OS 58, 289; AB12002, 1507). In Kraft seit 1. Januar 2005 (OS 59. 194).

% Fassung gemiss G vom 15. Mirz 2004 (OS 59, 488; AB12003, 1643). In Kraft
seit 1. Mirz 2005 (OS 60, 63).

¥ Fassung gemdss Gesetz iiber die Organisation des Regierungsrates und der
kantonalen Verwaltung (OG RR) vom 6. Juni 2005 (OS 60. 334; AB12004. 41).
In Kraft seit 1. Januar 2006 (OS 60, 344).

4 Fassung gemaiss G iiber die Anpassung an den gednderten allgemeinen Teil
des Strafgesetzbuches und an das neue Jugendstrafgesetz vom 19. Juni 2006
(OS 61, 391; AB1 2005, 1483). In Kraft seit 1. Januar 2007.

# Eingefiigt durch G vom 27. Oktober 2008 (OS 64, 161; ABI 2008, 486). In
Kraft seit 1. Juli 2009.

42 Fassung gemdss G iiber die Anpassung der kantonalen Behérdenorganisation
und des kantonalen Prozessrechts in Zivil- und Strafsachen an die neuen Pro-
zessgesetze des Bundes vom 10. Mai 2010 (OS 65. 520. 586; ABI 2009, 1489).
In Kraft seit 1. Januar 2011.

+ Eingefiigt durch G iiber die Unterstellung der Steuerrekurskommissionen und
der Baurekurskommissionen unter das Verwaltungsgericht vom 13. Septem-
ber 2010 (OS 65. 953; AB12010. 266). In Kraft seit 1. Januar 2011.
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# Fassung gemiss G iiber die Unterstellung der Steuerrekurskommissionen und
der Baurekurskommissionen unter das Verwaltungsgericht vom 13. Septem-
ber 2010 (OS 65, 953; AB1 2010, 266). In Kraft seit 1. Januar 2011.

+ Fassung gemiss Finanzausgleichsgesetz vom 12. Juli 2010 (OS 66, 747; ABI
2009, 172). In Kraft seit 1. Januar 2012.

0 Eingefiigt durch G vom 26. Mirz 2012 (OS 68, 123; ABI 2011, 2240). In Kraft
seit 1. April 2013.

47 Eingefiigt durch G vom 22. Oktober 2012 (OS 68, 189; ABI 2011, 1161). In
Kraft seit 1. Juni 2013.

8 Fassung gemdss G vom 22. Oktober 2012 (OS 68. 189; AB1 2011, 1161). In
Kraft seit 1. Juni 2013.

4 Aufgehoben durch G vom 22. Oktober 2012 (OS 68. 189; AB12011. 1161). In
Kraft seit 1. Juni 2013.

0 Eingefiigt durch G vom 28. Oktober 2013 (OS 69, 262; ABI 2011, 1119). In
Kraft seit 1. Juli 2014.

’! Fassung gemidss G vom 28. Oktober 2013 (OS 69. 262; AB1 2011, 1119). In
Kraft seit 1. Juli 2014.

32 Aufgehoben durch G vom 28. Oktober 2013 (OS 69, 262; AB12011, 1119). In
Kraft seit 1. Juli 2014.

>3 Eingefiigt durch G vom 19. August 2013 (OS 70. 149; ABI 2013-03-15). In
Kraft seit 1. Juli 2015.
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Bauordnung der Politischen Gemeinde Urdorf

Bauordnung (BauO)

der Politischen Gemeinde Urdorf

Die Gemeinde Urdorf erlasst, gestitzt auf die einschlagigen Bestimmungen des kantonalen Pla-
nungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 (PBG) respektive der Revision vom
1. September 1991 und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts, fir

ihr Gemeindegebiet nachstehende Bau- und Zonenordnung.

Zonen

3
4

Anordnungen innerhalb
der Bauzone

Zoneneinteilung

Art 1  Das Gemeindegebiet wird in folgende Zonen einge-
teilt, soweit es nicht bewaldet oder Uberkommunalen Nutzungs-

zonen zugewiesen ist:

Bauzonen

Zweigeschossige Kernzone
Viergeschossige Zentrumszone

Zweigeschossige Wohnzone
Zweigeschossige Wohnzone
Zweigeschossige Wohnzone
Dreigeschossige Wohnzone
Zweigeschossige Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung
Viergeschossige Wohnzone mit
Gewerbeerleichterung

Flnfgeschossige Industriezone
Spezielle Industriezone

Zone fir offentliche Bauten
Erholungszone
Freihaltezone

Reservezone

Art 2 Innerhalb der Zonen werden mit raumlich begrenz-
tem Anwendungsbereich folgende weitere Anordnungen festge-

setzt:

K2 / 50%
Z4 | 75%

W2 /25%
W2 /30%
W2/ 45%
W3 /55%
WG2 / 45%

WG4 / 85%

/5
| / Spez.

Oe

a) Beschrankung der Einwirkungen in Industriezonen

b) Waldabstandslinien
c) Gewasserabstandlinien

d) Larmempfindlichkeitsstufen
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Plane

11

Orange bezeichnete Bau-
ten

Grau bezeichnete

Bauten

Abweichungen

Unterschutzstellungen

Art 3 Fur die Abgrenzung der Zonen und fur Anordnungen
innerhalb der Zonen sind folgende, auf dem Datensatz der Amt-
lichen 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

» Gewasserabstandslinienplan Schéaflibach (Niederurdorf) Mst.
1:1'000

Die zonenkonformen Larmempfindlichkeitsstufen (ES) sind in
der Legende des Zonenplanes bezeichnet. Fir die abweichende
Zuordnung gilt der Zonenplan 1:5000. Die Wirkung der Larm-
empfindlichkeitsstufen (ES) richtet sich nach der eidgends-
sischen Larmschutzverordnung (LSV).

Bauzonen

Kernzone

Umbauten und Ersatzbauten

Art 4  Ersatz- und Umbauten fir die im Kernzonenplan
1:2500 orange bezeichneten Bauten missen auf dem Grundriss
der bestehenden Baute erstellt werden.

Das Erscheinungsbild und das Gebaudeprofil sind von der
bestehenden Baute zu Ubernehmen.

Ersatz- und Umbauten fir die im Kernzonenplan 1:2500 grau
bezeichneten Bauten konnen auf dem Grundriss der bestehen-
den Baute erstellt werden, sofern das Erscheinungsbild und das
Gebaudeprofil von der bestehenden Baute Ubernommen wer-
den. Andernfalls sind die Neubauvorschriften einzuhalten.

Geringfiigige Abweichungen, die in Bertcksichtigung denk-
malpflegerischer Aspekte erfolgen oder zu einer Verbesserung
der wohnhygienischen Verhaltnisse oder der Gestaltung fuhren,
sowie Abweichungen zur Verbesserung der Verkehrssicherheit,
kénnen bewilligt oder angeordnet werden.

Vorbehalten bleiben Unterschutzstellungen
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1.2

Grundmasse

Nicht Gberbaubare
Flachen

1.3

Fassaden

Wohnanteil

Nutzweise

Dacher

Dacheindeckung

Dachaufbauten

Solaranlagen

Reklamen

Neubauten

Art 5 FUr Neubauten gelten folgende Grundmasse:

= Ausnutzungsziffer max. 50%
= Vollgeschoss max. 2
= Zusatzliche anrechenbare Dachgeschosse max. 2
=  Gebaudelange max. 25.0m
»  Geb&udehdhe max. 7.5m
= Firsthbhe max. 6.0m
=  Grenzabstand mind. 50m

Art 6  Auf den im Kernzonenplan 1:2500 griin bezeichneten
Flachen sind Bauten unzuldssig. Ausgenommen sind besondere
Gebaude gemass § 49 Abs. 3 PBG

Allgemeine Vorschriften

Art 7 Die Fassaden sind mit besonderer Sorgfalt zu gestal-
ten. Sie haben entweder muralen Charakter aufzuweisen und
sind zu verputzen oder kdnnen in Holz ausgefiihrt werden. Auf-
fallige Farben sind nicht zulassig. Dies gilt auch fiir Aussenreno-
vationen.

Von der gesamten Ausniitzung missen auf Wohnungen min-
destens 50% entfallen.

Es sind im Sinne von Art. 16 massig storende Betriebe zulassig
sofern ihre Erscheinung das Ortsbild nicht beeintrachtigt.

Art 8 Es sind nur gleich geneigte Satteldacher von 30° bis
45° zulassig; Aufschieblinge sind gestattet. Der First muss paral-
lel zur langeren Fassade angeordnet werden.

Fiur besondere Gebaude im Sinne von § 49 Abs. 3 PBG kon-
nen andere Dachformen gestattet werden.

Schragdacher sind mit Ziegeln einzudecken.

Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind in traditioneller
Bauweise zur Belichtung und Bellftung zulassig. Dachaufbauten
sind nur zur Belichtung des ersten Dachgeschosses zulassig.
Das zweite Dachgeschoss ist hauptsachlich tber die Giebelsei-
ten zu belichten. Dachaufbauten und Dachflachenfenster mus-
sen insgesamt ein ruhiges, harmonisches Erscheinungsbild er-
geben. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachaufbauten unterliegen folgenden Bestimmungen:

Die Gesamtbreite darf hochstens s der betreffenden Fassa-
denldnge betragen. Schleppgauben durfen nicht breiter als
3.0 m sein; die max. Fronth6he betrdgt 1.5 m.

Solaranlagen sind befriedigend zu gestalten.

Art 9  Reklamen sind massvoll und zurickhaltend gestattet
und haben sich auf Eigenwerbung zu beschranken. Direktleuch-
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Abbriiche

2

Grundmasse

Besondere Nutzungs-
anordnung

Nutzungsverlagerungen

tende Reklamen sind untersagt.

Art 10 Der Abbruch von Gebauden oder Gebaudeteilen ist
zu bewilligen, wenn die Bauliicke das Ortsbild nicht beeintréch-
tigt oder wenn die Erstellung des Ersatzbaus gesichert ist.

Zentrumszone

Art 11 Es gelten folgende Grundmasse:

= Ausnutzungsziffer max. 75%
=  Vollgeschoss max. 4
= Zusatzliche anrechenbare Dachgeschosse max. 1
= Zusatzliche anrechenbare Untergeschosse max. 1
=  Gebaudelange max. 45.0 m
»  Geb&udehdhe max. 14.0m
= Firsth6he max. 6.0m
= Grenzabstand (Grundabstand) mind. 50m

Mehrlangenabstand gemass Art. 28 und 30
Art 12 Von der gesamten Ausnltzung dirfen auf Wohnun-
gen max. 80% und fur massig storendes Gewerbe maximal 20%
entfallen.

Art 13 Nutzungsverlagerungen zwischen Grundstiicken sind
in der gesamten Zentrumszone gestattet.
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3
3.1

Grundmasse

3.2

Nutzweise der

Untergeschosse

Nutzweise allgemein

Anforderungen in Wohn-

zonen

Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung

Wohnzonen
Grundmasse

Art 14 Es gelten folgende Grundmasse:

w2/ W2/ W2/ W3/ WG2/ WG4/
25% 30% 45% 55%  45% 85%

= Ausnltzungsziffer max. in % 25 30 45 55 45 85
= Uberbauungsziffer max. in % - 20% - - - -
= Vollgeschosse max. 2 2 2 3 2 4

= zusatzliche anrechenbare
Dachgeschosse max.

. bei Schragdéachern 1 1 2 2 2 2

. bei Flachdéchern 1 1 1 1 1 2
= zuséatzliche anrechenbare

Untergeschosse max. 1* - - - - -
= Gebaudelange max. m 20 20 45 45 45 55
= Gebaudehodhe bei Flachda-

chern ohne Attikageschoss

max. m 7.5 6.5 7.5 105 75 13.5
= Gebaudehdhe bei Ubrigen

Déachern max. m 6.5 6.5 7.5 105 7.5 13.5
= Firsth6he max. m 4.0 4.0 5.0 5.0 5.0 7.0
= Grenzabstand (Grundabstand)

mind. m 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0

Mehrlangenzuschlag gemaéss 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 liegen.

** F{ir besondere Gebaude gilt zusétzlich eine Uberbauungsziffer von 5%.

Die Grenzabstdnde dirfen in allen Zonen je weggelassenes
Vollgeschoss um 1 m herabgesetzt werden. Vorbehalten bleibt
der kantonalrechtliche Mindestabstand gemass § 270 PBG.

Fur dauernd gewerblich genutzte Gebaudeteile wird in der Zo-
ne WG2 / 45% ein Ausnitzungsbonus von 1/5 gewahrt.

Nutzweise

Art 15 Das anrechenbare Untergeschoss darf héchstens zu
50% der Flache mit Wohn-, Schlaf- oder ArbeitsrAumen genutzt
werden.

Art 16 In allen Wohnzonen sind ausser Wohnungen auch Be-
triebe und andere Nutzungen zulassig sofern diese ihrem Wesen
nach, von der Funktion her, in die entsprechende Zone passen
und nur beschrankte Immissionen aufweisen.

Art 17 In den reinen Wohnzonen sind lediglich nichtstérende
Betriebe und Nutzungen gestattet, wobei in der Wohnzone W2/
25% diese mit einer Wohnung zusammenhéngen muissen.

In den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung sind massig sto-
rende Betriebe und Nutzungen gestattet.
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4
4.1

Massvorschriften

Grenzabstand gegenlber
Wohnzonen

Zusammenbau,
Grenzbau

Nutzweise

4.2

Bauvorschrift

5

Massvorschriften

6

Allgemeines

Industriezonen
Industriezone | / 5

Art 18 Es gelten folgende Massvorschriften:

=  Baumassenziffer max. 7 m3/mz
= Freiflachenziffer Gebiet Bergermoos mind. 15%

Gebiet Nord mind. 10%
= Vollgeschosse max. 5
= Zusatzliche anrechenbare Dachgeschosse max. 1
»  Zusatzliche anrechenbare Untergeschosse max. 1
»  Geb&udehdhe max. 20.0m
=  Grenzabstand mind. 3.5m

Art 19 Gegeniuber anstossenden Wohnzonen sind die
Grenzabstandsvorschriften der Wohnzone einzuhalten, soweit
nicht Baulinien bestehen.

Art 20 Die geschlossene Bauweise ist zuléssig.

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

Art 21 Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind gestattet.
Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte fur voribergehend an-
gestellte Personen sind zugelassen.

Nicht gestattet sind:
a) Betriebe, die Guter und Dienstleistungen des taglichen Be-
darfs anbieten, mit Ausnahme von kleineren Betrieben, soweit
diese dem taglichen Bedarf der in der Industriezone Beschéftig-
ten dienen;
b) verkehrsintensive Betriebe aller Art.

Im speziell bezeichneten Gebiet sind lediglich massig stéren-
de Betriebe zulassig.

Industriezone | / Spez.

Art 22 In der Industriezone |/ Spez. darf nur nach Gestal-
tungsplan gebaut werden. Dieser Bedarf der Zustimmung der
Gemeindeversammlung.

Zone fur offentliche Bauten Oe

Art 23 In der Zone Oe gelten die kantonalrechtlichen Mass-
vorschriften. Gegenuber angrenzenden Zonen sind die Grenz-
und Gebaudeabstande der betreffenden Zone einzuhalten.

Erholungszone

Art 24 Zulassig sind geméss 8§ 62 PBG lediglich die den
Vorgaben der Richtplanung entsprechenden Bauten.
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Massvorschriften
Familiengarten

Massvorschriften Sport-
anlagen

1l
1

Zulassigkeit,
Arealflache

Massvorschriften

Ausnitzungs-
verschiebungen

2

Aussenantennen

Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften fir Fami-
liengartenh&user. Zulassig ist ein Vollgeschoss. Die Geb&aude-
hohe betragt fur die Gartenhduser max. 2.5 m und die Gebaude-
grundflache ohne Vordacher max. 9 m2. Pro Areal ist ein ge-
meinschaftliches Geb&aude als besonderes Gebaude im Sinne
von Art. 49 Abs. 3 PBG von max. 45 m2 Gebaudegrundflache
zulassig.

Sanitarraume sind nur in Form von Gemeinschaftsanlagen
zulassig. Eine Beheizung der Bauten ist unzulassig.

Es gelten die kantonalrechtlichen Massvorschriften. Zulassig
ist ein Vollgeschoss und ein anrechenbares Untergeschoss. Die
Gebaudegrundflache betragt max. 200 mz2,

Weitere Festlegungen
AreallUberbauung

Art 25 ArealUberbauungen sind in den Zonen Z4 | 75%, W2
| 45%, W3 / 55%, WG2 / 45%, WG4 / 85% und K2 / 50% zulassig.

Die Arealflache muss dabei mindestens 4000 m2 umfassen.

Die Ausnltzungsziffer ist gegentber der Regeliberbauung
um 1/10 erhoht.

Fur arealinterne Grenz- und Gebaudeabstande gelten die
kantonalrechtlichen Vorschriften. Die zonengemasse Gebaude-
langenbeschrankung gilt nicht.

Es ist max. 1 zusatzliches Vollgeschoss zuléssig, welches
Uiberdies im Arealinnern (min. 20 m von der Arealgrenze) anzu-
ordnen ist.

Bei einem zusatzlichen Vollgeschoss erhdht sich die zulassi-
ge Gebaudehothe nach Regeliiberbauung um 3.0 m.

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch
Ausnitzungsverschiebungen die Mehrausniitzung in keinem
Zonenteil 1/5 der zonengemassen Aushitzung bei Regelliber-
bauung Ubersteigen.

Aussenantennen

Art 26 In der Kernzone ist die Errichtung von Aussenanten-
nen nicht gestattet, sofern der Empfang der in der Region Ubli-
chen Programme unter zumutbaren Bedingungen gewadhrleistet
bleibt. Eine Ausnahmebewilligung gemass Art. 67 Abs.2 des
Bundesgesetzes lber Radio und Fernsehen (RTVG) bleibt vor-
behalten.
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Gestaltungsplanpflicht
Heinrich Stutz Strasse

Gestaltungsplanpflicht
Zwischenbachen

Gestaltungsplanpflicht
Weihermattweg

(6]

Gestaltungsplanpflicht

Art 27 In den folgenden, speziell bezeichneten Gebieten gilt

eine Gestaltungsplanpflicht.

Der Gestaltungsplan Heinrich Stutzstrasse bezweckt insbeson-
dere:

Die Ansiedlung von Betrieben mit guter und nachhaltiger
Wertschopfung

Die Vermeidung von grosseren oberirdischen Parkierungs-
anlagen

Die Zusammenfassung der gemass Art. 18 notigen Freifla-
che zu grésseren, gemeinsamen Freiflachen mit hoher Qua-
litat bezliglich Gestaltung, Erholungswert fur die Arbeitneh-
mer und Okologie.

Die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht darf 6rtlich auf zwei

Teilgestaltungspléne aufgeteilt werden.

Der Gestaltungsplan Zwiischenbachen bezweckt insbesondere:

Die Abstimmung der Einzonung des Gebietes auf das im
kantonalen Richtplan festgelegte Siedlungsgebiet

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

Den Einbezug der zu renaturierenden Bache Butzbach und
Schaflibach in das Uberbauungskonzept

Der Gestaltungsplan Weihermattweg bezweckt insbesondere:

Eine differenzierte, auf die exponierte Hanglage ausgerichte-
te Uberbauung zu ermoglichen

Ricksicht zu nehmen auf die inventarisierten Objekte ent-
lang der Bachstrasse und das Altersheim an der Weiher-
mattstrasse

Die Erfullung der Gestaltungsplanpflicht darf ortlich auf zwei

Teilgestaltungspléne aufgeteilt werden.
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A%
1

Mehrlangenzuschlag

N&herbaurecht

Mehrlangenzuschlag bei
Unterschreitung des zo-
nengemassen
Gebaudeabstandes

Grenzbau und
Zusammenbau

Besondere Gebaude

Ergédnzende Bauvorschriften
Abstandvorschriften

Art 28 In der Zentrumszone und den Wohnzonen sind bei
Fassaden von mehr als 15 m Lange die betreffenden Grundab-
stdnde um 1/4 der Mehrlange, jedoch héchstens um 6 m herauf-
zusetzen. Diese Regelung gilt nicht fir dauernd gewerblich ge-
nutzte Erd- und Untergeschosse in der Wohnzone mit Gewer-
beerleichterung.

Art 29 Bei einem Naherbaurecht geméss 8§ 270 Abs. 3 PBG
hat der Nachbar im Baubewilligungsverfahren seine schriftliche
Zustimmung zu erklaren.

Art 30 Bei einer Unterschreitung des zonengeméassen Ge-
baudeabstandes gemass § 270 Abs. 3 PBG werden in der Zen-
trumszone und den Wohnzonen die massgeblichen Fassa-
denlangen der benachbarten Gebdude nach dem Durch-
stossprinzip der 88 21 - 26 ABV zusammengezahlt, und der
Mehrlangenzuschlag berechnet sich ab einer Gesamtlange von
mehr als 15 m wie folgt:

Gebaudeabstands- Mehrlangenzuschlag:
unterschreitung: f<=15m f>=15m
0.01 bis 2.00 m 1/8 1/7
2.01 bis 4.00 m 1/7 1/6
4.01 bis 6.00 m 1/6 1/5
tber 6.00 m 1/5 1/5

f = Fassadenlange des kirzeren Gebaudes

Art 31 In den Zonen K2/50%, Z4 | 75%, W2 | 25%, W2 | 30%, W2 /
45%, W3/55%, WG2 / 45% und WG4 / 85% ist das Zusammenbauen
mehrerer Gebaude im Rahmen der zonengemassen Hochstlan-
ge gestattet; das Zusammenbauen an einer Grenze jedoch nur
unter der Voraussetzung von § 287 PBG und lberdies nur beim
Anbau an bestehende Gebaude oder wenn die an eine gemein-
same Grenze stossenden Geb&dude gleichzeitig erstellt werden.

Art 32 FUr besondere Gebaude geméass § 49 Abs. 3 PBG
wie z. B. Nebenbauten mit einer grossten Héhe von 2.5 m und
einer max. LaAnge von 6 m gilt ein Grenzabstand von 1 m. Fir
alle Ubrigen besonderen Gebaude betragt der Grenzabstand 3.5
m.

Der Grenzbau sowie das Zusammenbauen sind mit Zustim-
mung des Nachbarn gestattet.
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Strassenabstand

2
Abgrabungen, Frei-

legung der Unterge-
schosse

Motorfahrzeuge

Art 33 Der Strassenabstand betragt fir unterirdische Ge-
baude 3.5 m.

In der Kernzone gilt fur oberirdische Gebaude ein Strassen-
abstand von 4.0 m.

Abgrabungen

Art 34 In flachem Gelande sind lediglich beschrankte und
massvolle Abgrabungen zul&ssig. In starker abfallendem Gelan-
de ist die Abgrabung bis hdchstens in die Mitte der senkrecht
zum Hang verlaufenden Fassade zulassig.

Abstellplatze

Art 35
a) Anzahl Pflichtabstellplatze

Je ein Personenwagen-Abstellplatz ist zu schaffen bei
Wohngebaude fur 80 m?2 Geschossflache *,
mind. aber flr jede Wohnung

= Biro- und Geschéfts- fir 65 m2 Geschossflache
raumen
=  Fabrikations- und far 150 m2

Lagerrdumen von Indu-
strie- und Gewerbe-
betrieben

= Zusatzlich kénnen far
Betriebsfahrzeuge Park-
platze erstellt werden
* = Bei sehr grossen Wohnungen kann die Pflicht- park-
platzzahl um héchsten 74 verringert werden.

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

Bei besonderen Verhltnissen (wie z.B. Laden, Restaurants, Al-
terswohnheim, Dienstleistungsbetriebe mit sehr hoher Arbeits-
platzdichte usw.) bestimmt sich die Zahl der Abstellplatze und der
Besucherparkplatze aufgrund der einschlagigen Richtlinien (z.B.
SN 640 281).

b) Besucherparkplatze
Zusatzlich zu den erforderlichen Abstellplatzen sind bei
Mehrfamilienh&usern pro 6 Wohnungen je 1 Besucherpark-
platz zu erstellen und zu bezeichnen, mind. aber
1 Abstellplatz.
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Fahrrader, Mofas und
Kinderwagen

Kehricht, Altglas,
Altpapier

4

Bemessung

5

Dachgestaltung

Dachaufbauten

Dacheinschnitte

Flachdacher

Kamine

c) Maximale Anzahl Abstellplatze
Die Anzahl der Pflichtparkplatze darf um hoéchstens 15%
Uberschritten werden.

d) Allgemeines
Bruchteile von Abstellplatzen sind aufzurunden. Zur Ge-
schossflache zahlen auch Wohn-, Schlaf- oder Arbeitsrau-
me im Dach- und Untergeschoss.

Fur die Anlage und das Ausmass von Abstellplatzen gelten
sinngemass die Richtlinien der Schweiz. Strassenfachméanner.

Bei Mehrfamilienh&usern sind in der Nahe des Hauseinganges
ohne Treppen zugéangliche, gedeckte Abstellflachen fur Fahrrader,
Mofas und Kinderwagen bereitzustellen. Pro Zimmer der zugehori-
gen Wohnungen ist eine Abstellflache von 1.2 m2 erforderlich.

Bei Industrie- und Gewerbebauten sind gentigend Abstellfla-
chen fiur Velos und Mofas bereitzustellen.

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

Spiel- und Ruheflachen

Art 36 Spielflachen mussen bei Mehrfamilienhausern mind.
10% der massgeblichen Grundflache umfassen.

Déacher

Art 37 Die Dacher sind mitsamt den Dachaufbauten, Dach-
flachenfenstern und Dacheinschnitten ruhig und ausgewogen zu
gestalten.

Dachaufbauten sind nur zur Belichtung des ersten Dach-
geschosses zulassig und missen einen geniigenden Abstand zu
Trauf-, Ort-, Grat- und Firstlinie einhalten. Ebenso ist zwischen
den einzelnen Aufbauten ein ausreichender Abstand einzuhal-

ten.

Dacheinschnitte werden wie Dachaufbauten behandelt
(8 292 PBG).

Flachdacher sind zu begrinen.

Kamine, technisch bedingte Aufbauten und dergleichen sind
unauffallig auf der Dachflache anzuordnen.
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6 Mehrwertausgleich
Art. 38
Mehrwertabgabe 1 Auf Planungsvorteilen, die durch Auf- oder Umzonungen ent-

stehen, wird eine Mehrwertabgabe im Sinne von § 19 des
Mehrwertausgleichgesetzes (MAG) erhoben.

2 Die Freiflache gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 2°000m?2.

3 Die Mehrwertabgabe betragt 20 % des um Fr. 100'000 ge-
kirzten Mehrwerts.

Ertrage 4 Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kom-
munalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massga-
be des Fondsreglements verwendet.

Hinweis: Betragt der Mehrwert von Grundstlicken, die gemass Abs. 2 von der Abgabe befreit
waren, mehr als Fr. 250'000.-, wird gestitzt auf 8 19 Abs. 4 MAG eine Abgabe geméss Abs. 3
erhoben.

\Y Schlussbestimmungen

Inkraftsetzung Art. 39 Diese Bau- und Zonenordnung tritt am Tage nach
der offentlichen Bekanntmachung der kantonalen Genehmi-
gung in Kraft.

Festsetzung durch die Gemeindeversammlung Urdorf am 29. September 1993

Der Prasident Der Schreiber

Alfons Kolbli Urs Keller

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

* k k k%

Anderungsgenehmigung durch die Gemeindeversammlung Urdorf am 3. Dezember 2003

Der Prasident Der Schreiber

Werner Gutknecht Urs Keller

Von der Baudirektion Kanton Zirich am 5. Mai 2004 mit Beschluss Nr. 454 genehmigt.

* k k% %
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Anderungsgenehmigung durch die Gemeindeversammlung Urdorf am 19. September 2007

Der Prasident Der Schreiber

Werner Gutknecht Urs Keller
Von der Baudirektion Kanton Zirich am 30. Januar 2008 mit Beschluss Nr. 15/08 genehmigt.

* k k k%

Anderungsgenehmigung durch die Gemeindeversammlung Urdorf am 3. Dezember 2008

Der Prasident Der Schreiber

Werner Gutknecht Urs Keller
Von der Baudirektion Kanton Zirich am 26. Juni 2009 mit Beschluss Nr. 88/09 genehmigt.

* k k% %

Anderungsgenehmigung durch die Gemeindeversammlung Urdorf am 19. Juni 2024

Die Prasidentin Der Schreiber

Sandra Rottensteiner Patrick Mller

Von der Baudirektion Kanton Zirich am 23. September 2024 mit Beschluss Nr. KS-0225 / 24
genehmigt.
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Richtlinie

Anwendung der Vorschrift Uber die Freiflachenziffer in der Industriezone
vom 8. Februar 2007

Gemeinderatsbeschluss Nr. 20 vom 12. November 2007

Der Prasident:

Der Schreiber:
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Richtlinie Freiflachenziffer

1.1.

1.2.

Einleitung
Vorbemerkung

Die Einhaltung der Freiflachenziffer und insbesondere die Anrechenbarkeit der einzelnen (Kleinst-)
Flachen gab in der Baubewilligungspraxis immer wieder Anlass zu Diskussionen.

Eine ganzliche Abschaffung der Freiflaichenziffer ware unsachgemass und wirde zu verddeten In-
dustriegebieten flihren. Hingegen hat die Gemeinde ein Interesse an etwas grdsseren und damit
qualitatsvolleren Grin- und Freiflachen und weniger an Kleinstrabatten. In diesem Sinne werden
gemass dieser Richtlinie Kleinstrabatten nicht mehr angerechnet. Als Ausgleich dafir wurde mit
der BZO-Revision 2007 im Industriegebiet Nord die Freiflachenziffer von 15 auf 10% reduziert.
Das Industriegebiet Bergermoos bildet mit dem Industriegebiet Ristet, Birmensdorf, ein einheitli-
ches Areal. Im Rahmen der BZO-Revisionen in Birmensdorf und Urdorf wurden die Vorschriften
von Birmensdorf und Urdorf fiir dieses Gebiet vereinheitlicht und infolgedessen auf eine Reduktion
der Freiflachenziffer von 15 auf 10 % im Industriegebiet Bergermoos verzichtet.

Gemass Art. 18 der Bauordnung der Gemeinde Urdorf gelten folgende Massvorschriften:

Freiflachenziffer Gebiet Bergermoos mind. 15 %
Gebiet Nord mind. 10 %

Die nachstehenden Richtlinien dienen dazu, die Anrechenbarkeit von Freiflachen im Sinne einer
Gleichbehandlung aller Bauherren zu regeln und dienen als Grundlage fiir die Beurteilung der Frei-
flachenziffer im Baubewilligungsverfahren.

Sie beruhen auf einer pragmatischen Auslegung von Gesetz und Verordnung und sollen mithelfen,
den gesetzlichen Auftrag zu vollziehen aber auch die baulichen und betrieblichen Probleme beim
Bauen in der Industriezone nicht unnétig zu erschweren.

Definition Freiflachenziffer

PBG § 257: Bei der Freiflachenziffer sind offene Flachen fiur dauernde Spiel- und Ruheplat-
ze sowie_Garten anrechenbar.

Ausser Ansatz fallen Flachen von Gebauden, Waldern und Gewassern.
Durch Verordnung kdnnen sonst nicht anrechenbare Flachen, die dem Zweck
der Freiflachenziffer entsprechen, als anrechenbar erklart werden.

ABV § 11: Als Spiel-, Ruhe- und Gartenflachen anrechenbar gelten:

a) einfache Garten- und kleine Geratehauschen sowie Uberdeckte und seitlich
mindestens zur Halfte der Abwicklung offene Gartensitzplatze;

b) Spiel-, Ruhe- und Gartenanlagen auf Dachflachen, soweit sie mit der Ubri-
gen diesem Zwecke dienenden Flache zusammenhéngen und Uber einen
freien Zugang verfugen.
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Skizze fir die " e dee R 4 \
Mess- und Be- f Die Freiflachenziffer | FZS?PBG
rechnungswei- § YHABY
se im Anhang Berechnung der Freiflachenziffer (FZ) %
der ABV:
anrechenbare
Freifiache (FF)
S S —_——— —
i __anrechenbare Freifidche (FF) > :
[Fre.flcchenzafier (FZ) = massgebende Grandfiache(6F) ™ Yo
1.3. Gesetzliche Rahmenbedingungen

Bei der Gestaltung resp. der Bepflanzung der an die Freiflachenziffer anrechenbaren Flachen sind
folgende Vorschriften zu bertcksichtigen:

Gesetz Vorschrift

Strassenab-

standsverord-

nung

§ 14, Unter Vorbehalt der nachstehenden Bestimmungen sind mindestens folgende
Grundsatz Pflanzabstande von der Strassengrenze gemass 8 5 Abs. 1 einzuhalten:

a) Baume aller Art: 4 m, gemessen ab Mitte Stamm;

b) andere Pflanzen: ein Abstand, bei dem sie im Verlaufe ihres natirlichen
Wachstums nicht Gber die Strassengrenze hinausragen, es sei denn, sie
wirden ublicherweise entsprechend unter der Schere gehalten; Straucher
und Hecken aber mindestens 0,5 m.

Gegeniber Fusswegen, freigefuhrten Trottoirs, Radwegen und Strassen, die
vorwiegend dem Quartier oder Anstosserverkehr dienen, oder im Interesse des
Ortsbildes kann der Abstand von Baumen auf 2 m vermindert werden.

8 16, Auf der Innenseite von Kurven sowie bei Strassenverzweigungen und Ausfahr-

Sichtbereiche ten sind Sichtbereiche geméss dem Anhang zu dieser Verordnung freizuhalten.
In diesen Sichtbereichen dirfen Pflanzen eine H6he von 0,8 m nicht Uber-
schreiten; zwischen 0,8 m und 3 m Hohe dirfen auch keine Teile von ausser-
halb wurzelnden Pflanzen hineinragen.
Der Grundeigentimer oder Bewirtschafter kann die Grenze des Sichtbereichs
bei Gemeindestrassen durch die ortliche Baubehorde, bei Staatsstrassen durch
den Kreisingenieur des kantonalen Tiefbauamtes unentgeltlich bestimmen las-
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2.1.

2.1.1.

§17,
Lichtraumprofil

EG zum ZGB

§ 169

§170

§174

Richtlinie

sen.

Das Ast- und Blattwerk von Baumen hat iGber der bestehenden Strasse einen
Lichtraum von 4,5 m Hohe zu wahren.

Gegen den Willen des Nachbars dirfen Gartenbaume, kleinere Zierb&ume,
Zwergobstbdume und Strducher nicht naher als 60 cm an die nachbarliche
Grenze geplanzt werden.
Dieselben mussen Uberdies bis auf die Entfernung von 4 m von der selben so
unter der Schere gehalten werden, dass ihre H6he nie mehr als das Doppelte
ihrer Entfernung betragt.

Einzelne Waldbaume und grosse Zierbaume, wie Pappeln, Kastanienbdume
und Platanen, ferner Nussbaume dirfen nicht naher als 8 m, Feldobstbaume
und kleinere, nicht unter der Schere zu haltende Zierbaume nicht naher als 4 m
von der nachbarlichen Grenze gepflanzt werden. ...

Baume, welche infolge des friiheren Rechts oder der Zulassung des Nachbars
naher an der Grenze stehen, werden zwar in ihrem Bestand geschutzt; wenn
sie aber abgehen, so tritt fur die Neupflanzung und fir die Nachzucht wieder
die Regel ein.

Was kann als Freiflache angerechnet werden?

Angerechnet werden kénnen:

- offene Flachen fur Spiel- und Ruheplatze

- Garten

- kleine Geratehduschen und einfache Gartenhduschen

- gedeckte und seitlich zum Teil offene Gartensitzplatze

- Spiel-, Ruhe- und Gartenanlagen auf Dachflachen

- offene Wasserflachen

- Rabatten fur Baume

Im folgenden werden die einzelnen anrechenbaren Flachen naher umschrieben.

offene Flachen fir Spiel- und Ruheplatze

Die gesamte Flache des Spiel- oder Ruheplatzes inkl. der nétigen Fusswege und Platze ist anre-
chenbar. Zum Spiel- oder Ruheplatz zugehdrige Gebaude sind im Sinne von Art. 11 lit. a) ABV an-

rechenbar.
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Richtlinie Freiflachenziffer

2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

2.1.6.

2.1.7.

2.2.

Garten

Die Bestimmung der Gartenflache bereitet vor allem in der Industriezone Schwierigkeiten, da dort
vielfach isolierte Rabatten usw. auftreten. Der Begriff "Garten" soll in der Industriezone weitherzig
ausgelegt werden und umfasst alle durchgriinten Flachen, welche folgende qualitative und quanti-
tative Minimalanforderungen erflllen:

a) Mindestens 50% der Freiflache muss zusammenhéngend sein, eine Minimalbreite von 3 m
aufweisen und qualitativ hochwertig gestaltet sein (parkartig oder naturnah).

b) Die Minimalflache von weiteren anrechenbaren Rabatten betragt 10 m2 mit einer Minimalbrei-
te von 2 m.

kleine Gerateh&duschen und einfache Gartenhduschen

In der Regel keine Anwendung in der Industriezone, da kein Bedarf vorhanden ist.
gedeckte und seitlich zum Teil offene Gartensitzplatze

In der Regel keine Anwendung in der Industriezone, da kein Bedarf vorhanden ist.
Spiel-, Ruhe- und Gartenanlagen auf Dachflachen

Dieser Mdglichkeit ist in der Industriezone vermehrt Beachtung zu schenken. Die Bauherren sind
diesbezuglich zu beraten.

Die Anlagen auf dem Dach haben einen freien Zugang aufzuweisen. Dies ist dann gegeben, wenn
die Anlage von einem Treppenhaus aus zugénglich ist und zudem der Zugang unverschlossen
bleibt. Eine freie Zuganglichkeit von aussen flr Drittpersonen ist nicht erforderlich. Dies bedeutet
auch, dass auf einen Zusammenhang der Anlage auf dem Dach mit den Ubrigen Griinflachen ver-
zichtet werden kann.

Die anrechenbare Anlage auf dem Dach muss eine minimale Ausstattung aufweisen (z.B. Ruhe-
banke, Sonnenschutz, Zugehorigkeit zu betriebseigener Kantine usw).

Die Griunflachen auf dem Dach werden in die Freiflachenziffer nicht einbezogen, da Flachdacher
gemass Art. 35 Bauordnung ohnehin begriint werden mussen.

offene Wasserflachen

Teiche, Wasserspiele, Retentionsbecken und gréssere Brunnen kénnen angerechnet werden.
Rabatten fiir Baume

Jede Rabatte, welche einen Baum (keine Bische und Straucher) aufweist, kann angerechnet wer-
den. Bei Rabatten mit Baumen kommt die Regel mit der Mindestflache gemass Ziffer 2.1.2 lit. b)
nicht zur Anwendung.

Was kann als Freiflache nicht angerechnet werden?

Parkplatze mit oder ohne Rasengittersteine (vgl. auch Fritsche/Bosch, Ausgabe 2003 S. 11-38).
Angerechnet werden aber die innerhalb einer Parkplatzanlage fir Baume ausgesparten Flachen.
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3.1

3.1.1.

Beispiele

Berechnungsbeispiele

Die folgenden beiden Beispiele veranschaulichen die obigen Richtlinien. Die dargestellten Gebau-
degrundflachen ergeben sich bei Ausschdpfung der Baumassenziffer und der Gebaudehohe. Die

Lage der dargestellten Gebaude halt die massgebenden Grenz- und Strassenabstande ein, ist im
Ubrigen aber frei gewahilt.

Industriezone Bergermoos, Grundstiick Kat.-Nr. 3873, an der Heinrich-Stutz Strasse

Lage des Grundsticks: Beispiel einer moglichen Grundstliicksnutzung:
t %
S,
¢ o
Restgrinflache A 9,
201 m2 %
%
Rabatten %
90 m2 25))&"&’@/
. @ b %
e 98 b
AN
&
Zahlen und Berechnungen: d
2 om 10m 20m 0m 40m
Grundsticksflache 4'020 m > T
BMZ 7 m3/m? _ .
— max. Geb.-Volumen 28140 m? Beschrieb Freiflache:
zul. Gebaudehdhe 20 ”; Bei einer erforderlichen Freiflache von 603 m? muss 50% zu-
— Gebaudegrundflache 1'407 m® sammenhangend sein und eine Minimalbreite von 3 m auf-
Fz 15 % weisen (Ziffer 2.1.2 lit.a). Entlang der sudwestlichen Grund-
erf. Freiflache 603 m? stiicksgrenze wird die entsprechende Flache von 463 m® aus-

gewiesen (erforderlich waren 302 m2) (hellgriine Flache).

Weitere anrechenbare Flache mit der Mindestbreite von 2 m
und der Mindestflache von 10 m2 (Ziffer 2.1.2 lit.b) wird auf
der Nordseite des Grundstiickes ausgewiesen (201 m2).

Schliesslich kénnen die Rabatten mit den Baumen angerech-
net werden (Ziffer 2.1.7) (90 m2).

Insgesamt werden in der obigen Skizze 754 m2 Freiflache

ausgewiesen. Die erforderliche Flache von 603 m2 wird bei
weitem erreicht.
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Richtlinie Freiflachenziffer

3.1.2.

Lage des Grundstulicks:

Zahlen und Berechnungen:

Grundstiicksflache 2'180 m?
BMZ 7 m¥m?
— max. Geb.-Volumen 15260 m?
zul. Gebaudehdhe 20 m
— Gebéaudegrundflaiche 763 m?

Fz neu 10 %
erf. Freiflache 218 m?

Industriezone Urdorf Nord, Grundstiick Kat.-Nr. 4025, am Grossherweg

Beispiel einer méglichen Grundstiicksnutzung:

S 48 m2 5
Restgrinflache
74 m2

\
B Grukﬂache .

10 m2

Restgrinflache, -
88 m2
— .\-\e(ga\'age
/ I"‘ / \
\\ } e ) \ \

Beschrieb Freiflache:

Bei einer erforderlichen Freiflache von 218 m?> muss 50%
zusammenhangend sein und eine Minimalbreite von 3 m
aufweisen (Ziffer 2.1.2 lit.a). Auf der Stdseite des Gebaudes
wird die entsprechende Flache von 109 m? ausgewiesen
(hellgrine Flache).

Weitere anrechenbare Flache mit der Mindestbreite von 2 m
und der Mindestflache von 10 m2 (Ziffer 2.1.2 lit.b) wird auf
der Westseite des Grundstiickes ausgewiesen (88 m2).

Das Retentionsbecken (z.B. fir das Dachwasser) bei der
nordwestlichen Gebaudeecke kann im Sinne der Ziffer 2.1.6
angerechnet werden (74 m2).

Schliesslich kann die Rabatte mit Baum angerechnet werden
(ziffer 2.1.7) (48 m2).

Insgesamt werden in der obigen Skizze 319 m2 Freiflache
ausgewiesen. Die erforderliche Flache von 218 m2 wird bei
weitem erreicht.
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Richtlinie Freiflachenziffer

3.2.

Gestaltungsbeispiele

Das Retentionsbecken kann unab-
hangig von der Flache angerech-
net werden.

Die Rabatte zwischen Rasengit-
tersteinen und Gehweg hat keine
Baume und ist schmaler als 2m.
Sie wird nicht angerechnet.

Die Rabatte enthalt Baume und
wird daher unbesehen von der
Flache angerechnet.
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Richtlinie Freiflachenziffer

Die Rabatte hat keine Baume und
ist schmaler als 2 m. Sie wird nicht
angerechnet.

Ruhe- und Gartenanlage auf dem
Dach. Der vom Treppenhaus aus
jederzeit zugangliche Sitzplatz
(nicht aber die Begriinung) kann
der Freiflachenziffer angerechnet
werden.

Begrintes Dach, kann der Freifla-
chenziffer nicht angerechnet wer-
den.
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Richtlinie Freiflachenziffer

Parkplatz auf Rasengittersteinen,
kann der Freiflachenziffer nicht
angerechnet werden.

Parkplatz auf Schotter, kann der
Freiflachenziffer nicht angerechnet
werden.
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