Baudirektion
Kanton Zurich AR/ 86 12009

VERFUGUNG

vom 26. Juni 2009

Urdorf. Privater Gestaltungsplan Alterswohnungen Bachstrasse

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Der Gemeinderat Urdorf stimmte am 3. Dezember 2008 dem privaten Gestaltungsplan
Alterswohnungen Bachstrasse zu. Gegen diesen Beschluss wurde geméss Rechtskraftbe-
scheinigungen der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 18. Juni 2009 und des Be-
zirksrates Dietikon vom 13. Januar 2009 kein Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom

8. Januar 2009 ersucht die Gemeinde Urdorf um Genehmigung der Vorlage.

Fiir das Gebiet Weihermattweg ist in der mit BDV Nr. 15/2008 genehmigten Teilrevision
der Bau- und Zonenordnung eine Gestaltungsplanpflicht festgelegt worden. Nach Art. 27
der Bauordnung soll der Gestaltungsplan eine differenzierte, auf die exponierte Hanglage
ausgerichtete Uberbauung erméglichen sowie Riicksicht auf die inventarisierten Objekte
entlang der Bachstrasse und das Altersheim an der Weihermattstrasse nehmen. Die Er-
fiillung der Gestaltungsplanpflicht darf ortlich auf zwei Teilgestaltungspldne aufgeteilt
werden.

Mit dem privaten Gestaltungsplan Alterswohnungen Bachstrasse, Grundstiicke Kat.-
Nrn. 3038, 3040 und 3048, der auf der Grundlage des Wettbewerbprojektes der Archi-
tekten Egli Rohr Partner AG, Baden, erarbeitet wurde, wird der Nachweis einer hohen
ortsbaulichen Qualitdt und der Riicksichtnahme auf das Alterszentrum Weihermatt im
Sinne einer Synergienutzung mit den Alterswohnungen erbracht. Damit wird der Koor-
dinationsbedarf beziiglich der raumplanerischen und denkmalpflegerischen Anforderungen
sichergestellt.

Der private Gestaltungsplan besteht aus dem Situationsplan 1:500 und den dazugehdrigen
Vorschriften. Der erlauternde Bericht im Sinne des Berichtes gemiss Art. 47 RPV liegt

Vor.
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Die Vorlage ist rechtméssig, zweckmaissig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiligt:

E Der private Gestaltungsplan Alterswohnungen Bachstrasse, dem der Gemeinderat
Urdorf am 3. Dezember 2009 zugestimmt hat, wird genehmigt.

II. Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 1'072.00 (104 103/83120.40.210)

und wird dem Rechnungsadressaten geméss Dispositiv Ziffer V auferlegt.

II. Gegen Dispositiv Ziffer 1T dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mit-

teilung an gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden.

IV. Die Gemeinde Urdorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffer I geméss §§ 6 und 89 PBG
offentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in
der amtlichen Vermessung nachzufiihren.

V. Mitteilung an den Gemeinderat Urdorf (fiir sich und zuhanden der beteiligten Grund-
eigentiimern unter Beilage von vier Dossiers), an das Ingenieur- und Vermessungs-
biiro SWR AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren (Nachfiihrungsstelle), an die Kanzlei
der Baurekurskommissionen und an das Amt fiir Raumordnung und Vermessung
(unter Beilage von je zwei Dossiers) sowie an den Rechnungsadressaten Egli Rohr
Partner AG, Architekten BSA SIA, Husmatt 9, 5405 Baden 5 Dattwil.

Ziirich, den 26. Juni 2009 ARV Amt fiir
090099/0Oca/Zst Raumordnung und Vermessung
Flir den Auszug:
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GEMEINDE

Privater Gestaltungsplan
Alterswohnungen Bachstrasse

Vorschriften
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Vorschriften

Allgemeines
Ziel und Zweck

Mit dem privaten Gestaltungsplan soll auf dem Areal zwischen dem Schéflibach
und dem Weihermattweg eine zeitgeméasse Uberbauung von hoher ortsbaulicher
Qualitat ermdglicht werden, welche auf den naheren und weiteren baulichen und
landschaftlichen Kontext eingeht, resp. darauf Rucksicht nimmt.

Ziel ist die Schaffung von attraktiven Alterswohnungen mit hoher Wohnqualitat
im Rahmen einer Gesamtiberbauung.

Gemass Art. 27 BauO ist mit dem Gestaltungsplan der Nachweis einer differen-
zierten, auf die exponierte Hanglage ausgerichtete Uberbauung zu erbringen
und hat Ricksicht zu nehmen auf das Alterszentrum an der Weihermattstrasse.
Der Gestaltungsplan weicht von der Regelbauweise respektive der Bau- und
Zonenordnung ab.

Bestandteile

Die Bestimmungen des Gestaltungsplans setzen sich aus dem zugehdrigen Si-
tuationsplan im Massstab 1:500 und den nachstehenden Vorschriften zusam-
men.

Geltungsbereich

Der im zugehdorigen Situationsplan eingetragene Perimeter ist massgebend far
den Geltungsbereich der nachfolgenden Vorschriften.

Ergéanzendes Recht

Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes bestimmen, gelten

die Vorschriften der Bauordnung (BauO) der Gemeinde Urdorf, resp. des Pla-
nungs- und Baugesetzes (PBG).



Privater Gestaltungsplan Alterswohnungen Bachstrasse

B

Art. 5

Mantellinie oberir-

discher Baubereich

Mantellinie unterir-

discher Baubereich

Besondere Gebau-
de

Art. 6

Ausniitzung

Nutzung

Zulassige Anzahl
Vollgeschoss

Zulassige Anzahl
anrechenbare Un-
tergeschosse

Gebadudelange

Bristungskoten

Nutzung

Zulassige Anzahl
anrechenbare Un-
tergeschosse

Seite 3 von 5

Vorschriften

Gebaude

Baubereiche und Mantellinien

Der im Gestaltungsplan eingetragene Baubereich A wird durch Mantellinien ge-
bildet und begrenzt die Gberbaubaren Bereiche fir ein neues oberirdische Ge-
baude.

Die im Gestaltungsplan eingetragene Mantellinie B ist fir das Parkierungsge-
schoss, die Keller- und Technikraume, sowie die Verbindung in das Alterszent-

rum Weihermatt massgebend.

Besondere Gebaude ausserhalb der Baubereiche sind zulassig.

Grundmasse

Fir das Gebaude in dem ausgewiesenen oberirdischen Baubereich A gilt fol-
gendes:

Die maximal zulassige Geschossflache betragt 3'600 m2.

Der Bau ist fir Wohnnutzung mit einem Anteil von 10% flr Atelierrdume zulas-
sig.

Die zulassige Vollgeschosszahl ist auf 4 festgesetzt, wobei die Flache des o-
bersten Vollgeschosses héchstens 3/4 der unteren Vollgeschosse betragen darf.

Die zulassige Zahl der anrechenbaren Untergeschosse ist auf 1 festgesetzt.

Die zonengemésse Gebaudelangenbeschrankung gilt nicht.

Die maximal zulassige Gebaudehodhe betragt flr das oberste Vollgeschoss
432.80 m.u.M. und fir das zweitoberste Vollgeschoss 430.00 m.i.M. Zusétzlich
zur Gebaudehdhe sind Bristungen von max. 1m zulassig.

Fir das Gebaude in dem ausgewiesenen Baubereich B gilt folgendes:

Der Bau ist ausschliesslich fur die Parkierung, Keller- und Technikraume, sowie
die Verbindung in das Alterszentrum Weihermatt zulassig. Der Verbindungskor-

ridor findet seine Fortsetzung auf dem Areal des Alterszentrum Weihermatt.

Die zulassige Zahl der anrechenbaren Untergeschosse ist auf 2 festgesetzt.
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Die zonengemasse Gebaudelangenbeschrankung gilt nicht.

Die maximal zuldssige Gebaudehdhe betragt fir das oberste Untergeschoss
427.20 m.i0.M. Zusatzlich zur Gebaudehdhe sind Brustungen von max. 1m zu-
lassig.

Gestaltung

Die Neubauten sind architektonisch besonders gut zu gestalten. Art. 7 Abs. 1
BauO gilt nicht.

Das Terrain ist sorgféaltig zu gestalten und der Materialwahl ist besondere Be-
deutung zu schenken.

Die Langsseite des anrechenbaren Untergeschosses kann vollstandig freigelegt
werden. Die Abgrabung der Stirnseiten ist maximal auf eine Tiefe von 2/3 zulas-
sig.

Der Ubergang vom gestalteten zum gewachsenen Terrain hat harmonisch zu
erfolgen.

Stitzmauern sind massvoll einzusetzen.

Dacher, Dachaufbauten
Das jeweils oberste Vollgeschoss ist mit einem Flachdach auszubilden.

Das Flachdach des zweitobersten Vollgeschosses im Baubereich A darf zu max.
50% als Terrasse genutzt werden. Die Flachdacher im Baubereich B kdnnen fur
pergolaartige Sonnenschutzeinrichtungen genutzt werden und sind als Dachgar-
ten zu gestalten. Die restlichen Flachdacher sind aus 6kologischen, klimatischen
und aus Grinden der Sichtbarkeit grundsatzlich zu begrinen.

Technisch notwendige Aufbauten sind zuléssig.



Privater Gestaltungsplan Alterswohnungen Bachstrasse

C
Art. 9

Hauptzufahrt Park-
garage

Art. 10

Parkierung Motor-
fahrzeuge

Besucherparkplat-
ze oberirdisch

D
Art. 11

Grundsatz

Containerstandort

E
Art. 12

Warmedammung

Art. 13

Seite 5von 5

Vorschriften

Erschliessung und Parkierung
Erschliessung

Die Hauptzufahrt zur Parkgarage wird tber die Bachstrasse Kat. Nr. 3180 si-
chergestellt und hat zwischen Florahof und den Alterswohnungen zu erfolgen.

Parkierung

Far die Ermittlung der Pflichtparkplatze gilt folgendes:

Fir die Alterswohnungen wird 1 Parkplatz pro 2 Wohnungen verlangt. Zusatzlich
sind mindestens 30 und maximal 32 aufgeschobene Pflichtparkplatze fir das
Alterszentrum Weihermatt und die Uberbauung ,Florahof* gefordert. Die Pflicht-
parkplatze sind in der Parkierungsanlage unterzubringen.

Es sind mindestens 5 und maximal 7 Besucherparkplatze verlangt. Die Besu-
cherparkplatze sind im Situationsplan bezeichneten Bereich anzuordnen.

Umgebung

Umgebung

Die Aussenraume sind besonders gut und auch naturnah zu gestalten.

Far die Sammlung der Haushaltsabfélle ist bei der im Gestaltungsplan bezeich-
neten Stelle ein gedeckter Containerstandort einzurichten. Die Zuganglichkeit
und die Zufahrt sind sicherzustellen.

Umwelt

Warmedammung

Das Gebaude ist nach den Warmedammvorschriften geméass Minergie Standard
auszufuhren.

Schlussbestimmung
Inkrafttreten

Der Gestaltungsplan tritt am Tag nach der 6ffentlichen Bekanntmachung der
kantonalen Genehmigung in Kraft.
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