Baudirektion
Kanton Zurich ARe/ 102 12012

VERFUGUNG

vom 3. August 2012

Urdorf. Privater Gestaltungsplan «Zentrum Spitzacker»

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Die Gemeindeversammlung von Urdorf hat am 30. November 2011 dem privaten Gestal-
tungsplan «Zentrum Spitzacker» zugestimmt. Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Bau-
rekursgerichts vom 22. Juni 2012 sind gegen diesen Beschluss keine Rekurse mehr hiangig.
Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrats Dietikon vom 9. Januar 2012 wurden
beim Bezirksrat keine Rechtsmittel eingelegt. Mit Schreiben vom 3. Juli 2012 ersucht die
Gemeinde Urdorf um Genehmigung der Vorlage.

Das Areal des privaten Gestaltungsplans «Zentrum Spitzacker» liegt geméiss rechtskrif-
tiger Bau- und Zonenordnung der Gemeinde Urdorf vom 23.2.1994 in der Zentrumszone
75 mit Ausniitzungsziffer 75 und ist der Empfindlichkeitsstufe III (ES III) zugeordnet. Der
Perimeter des Gestaltungsplans umfasst die beiden Grundstiicke mit den Kat.-Nrn. 4566
und 4567. Die in der Bauordnung der Gemeinde Urdorf festgelegten Grundmasse fiir die
Zentrumszone (Art. 11, 12 und 13 BauO) werden aufgehoben und durch die Gestaltungs-

planvorschriften ersetzt.

Mit dem vorliegenden privaten Gestaltungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage fiir
die Erweiterung und Erneuerung des Zentrums Spitzacker geschaffen und das Zentrum
zum attraktiven Treffpunkt aufgewertet werden. Das Erdgeschoss der neuen Uberbauung
soll Verkaufs- und Dienstleistungsflachen vorbehalten werden. Die Obergeschosse dienen
dem Wohnen oder als Biirofldchen. Der bestehende Zentrumsplatz wird umgestaltet und
iberdacht und soll zusammen mit der ebenfalls tiberdachten Ladenpassage den Kern des

erweiterten Zentrums bilden.

Die Akten, bestehend aus dem Situationsplan Mst. 1:500, den Bestimmungen, dem
erlduternden Bericht nach Art. 47 RPV (inkl. dem Bericht zu den nicht beriicksichtigten

Einwendungen), sind vollstédndig.
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Die Vorlage ist rechtmaéssig, zweckmassig und angemessen (§ 5 PBG).

Die Baudirektion verfiigt:

L.

II.

II1.

IV.

Der private Gestaltungsplan «Zentrum Spitzacker», dem die Gemeindeversammlung

von Urdorf am 30. November 2011 zugestimmt hat, wird genehmigt.

Die Staats- und Ausfertigungsgebiihr betragt Fr. 304.00 (106 528/83100.40.100) und
wird der Rechnungsadressatin gemadss Dispositiv V auferlegt.

Gegen Dispositiv II dieser Verfiigung kann innert 30 Tagen, von der Mitteilung an
gerechnet, beim Regierungsrat schriftlich Rekurs erhoben werden. Die Rekursschrift
muss einen Antrag und dessen Begriindung enthalten. Der angefochtene Entscheid
ist beizulegen oder genau zu bezeichnen. Die angerufenen Beweismittel sind genau
zu bezeichnen und soweit moglich beizulegen. Rekursentscheide des Regierungs-
rates sind kostenpflichtig; die Kosten hat die im Verfahren unterliegende Partei zu

tragen.

Die Gemeinde Urdorf wird eingeladen, Dispositiv I gemiss §§ 6 und 89 PBG offent-
lich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die Anderungen in der

amtlichen Vermessung nachfiihren zu lassen.

Mitteilung an die Gemeinde Urdorf (unter Beilage von acht Dossiers), an das Bau-
rekursgericht, an das Amt fiir Raumentwicklung (unter Beilage von je zwei Dos-
siers), an die Sennhauser, Werner & Rauch AG, Wagistrasse 6, 8952 Schlieren
(Nachfiihrungsstelle), sowie an die Migros Pensionskasse, Immobilien, Bachmatt-
strasse 59, 8048 Ziirich (Rechnungsadressatin).

Amt fir

Ziirich, den 3. August 2012 Raumentwicklung
121219/0BR/STM Fir den Auszug:
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Amt fur Raumentwicklung

Kanton Zurich
Gemeinde Urdorf

Privater Gestaltungsplan Zentrum Spitzacker
mit offentlich-rechtlicher Wirkung gemass § 85 PBG
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Privater Gestaltungsplan Zentrum Spitzacker Urdorf

Kataster Nr. 4566, 4567

Art. 1

Zweck

Art. 2

Bestandteile

Art. 3

Geltungsbereich

Art. 4
PBG, BauO

B

Art. 5
Richtprojekt

Art. 6

Baubereiche A-G
fiir oberirdische Haupt-
gebaude

Zulissige Uberschrei-
tung Baubereiche

Vordachbereich

unterirdische Gebaude

ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

Zweck

Der private Gestaltungsplan schafft die planungsrechtliche Grundlage
fur die Erweiterung und Erneuerung des Zentrums Spitzacker.

Bestandteile

" Der Gestaltungsplan setzt sich aus den nachstehenden Vorschriften

sowie dem zugehdrigen Situationsplan/Schemaschnitte Mst. 1:500 zu-
sammen.

Geltungsbereich

' Der im zugehorigen Situationsplan eingetragene Perimeter ist massge-

bend fur den Geltungsbereich der nachfolgenden Vorschriften.

Verhaltnis zum geltenden Recht

' Soweit die nachstehenden Vorschriften nichts Abweichendes vor-

schreiben, gelten die Vorschriften des Planungs- und Baugesetzes (PBG)
und der Bauordnung (BauO).

> Die Art. 11, 12 und 13 der Bauordnung (BauO) gelten nicht. Ebenso
gelten die Art. 33 Abs. 1, Art. 35 Abs. 5 (Fahrzeuge Mofas, Kinderwagen)
und Art. 36 der BauO nicht.

LAGE UND STELLUNG DER BAUTEN

Richtprojekt

' Das Siegerprojekt aus dem Studienauftrag ist im Sinne eines Richtpro-

jektes verbindlich.

Baubereiche

' Dieim Situationsplan eingetragenen «Baubereiche A-G» begrenzen die

Uberbaubaren Bereiche fur oberirdische Hauptgebaude. Balkone sind in-
nerhalb dieser Baubereiche anzuordnen.

Kleine Vordacher, Notausgange, Liftaufbauten, Kaminaufbauten, Ob-
lichter und technisch bedingte Anlagen wie z.B. Klimagerate, Sonnen-
kollektoren durfen die Baubereiche Uberragen.

Grossere Vordacher sind in den im Situationsplan bezeichneten Berei-
chen zulassig.

Unterirdische Gebaude sind im ganzen Gestaltungsplanperimeter mit
Ausnahme des Baulinienbereichs zulassig.

Lichtschachte dirfen den Baulinienbereich Uberstellen, sofern keine
offentlichen Leitungen tangiert werden.



Privater Gestaltungsplan Zentrum Spitzacker Urdorf

Kataster Nr. 4566, 4567

Gebaudehohe

Besondere Gebaude

Art. 7

Geschosszahl

Art. 8

Allgemeines

6

Hauptgebaude durfen die im Situationsplan angegebene Hohe sowohl

mit Vollgeschossen als auch mit Dachgeschossen nicht Uberschreiten.

Besondere Gebaude gemass § 273 PBG sind im ganzen Perimeter
zulassig, sofern die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt wird. Im Bauli-
nienbereich bleibt § 100 Abs. 3 PBG vorbehalten. Gegenuber Nachbar-
grundstticken gilt Art. 32 BauO.

Zulassige Geschosszahl

1

Die zulassige Geschosszahl ist innerhalb der Baubereiche und der

zulassigen Gebaudehdhe nicht beschrankt.

Nutzweise
' Zweck und zulassige Nutzweise der Baubereiche werden wie folgt fest-
gelegt:
Baubereich | Zweck Zulassige Nutzweise
Alle Baube- | Parkierung/ | Erschliessungs—und Parkierungsflachen, Neben-
reiche Nebenrdume | raume
2. UG
Alle Baube- | Parkierung/ Erschliessungs—und Parkierungsflachen, Neben-
reiche Nebenraume | raume
1. UG
A Publikums- Ladenflachen inkl. Nebenraume, vorwiegend fiir
Erdge- orientierte den taglichen Bedarf; Flachen fiir offentliche
schoss Nutzung Dienstleistungen wie Arztpraxen usw., soweit die-
se 1/3 der totalen Erdgeschossflache nicht tiber-
steigen; Café resp. Restaurant.
A Private und Wohnen; Buros; 6ffentliche Dienstleistungen wie
Ubrige Ge- halboffentli- Arztpraxen usw.
schosse che Nutzung
B Publikums- Ladenflachen inkl. Nebenrdaume, vorwiegend fir
Erdge- orientierte den taglichen Bedarf; Café resp. Restaurant.
schoss Nutzung
B Private und Wohnen; Buros; 6ffentliche Dienstleistungen wie
ubrige Ge- halboffentli- Arztpraxen usw.
schosse che Nutzung
C Publikums- Ladenflachen inkl. Nebenraume, vorwiegend fiir
Erdge- orientierte den taglichen Bedarf; Café resp. Restaurant.
schoss Nutzung
C Private Nut- Wohnen; Biros; offentliche Dienstleistungen wie
Ubrige Ge- zung Arztpraxen usw.
schosse .
D Erschlies- Uberdeckte Tiefgaragenzu- und Wegfahrt, Er-
EG+0OG sung Fahr- schliessung Wohnungen
zeuge/ Woh-
nungen
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Kataster Nr. 4566, 4567

Aussenverkauf

Art. 9

Besonders gute Ge-
samtwirkung

Besondere Anforde-
rungen

Eigenwerbung

Freiraum

Erschliessungs- und
Ruheflachen

Dacher

Schalldammung Log-
gien und Balkone

E Publikums- Ladenflachen inkl. Nebenraume; offentliche Er-
Erdge- orientierte schliessungsflachen fur Fussganger und Laden-
schoss Nutzung besucher; Café resp. Restaurant

F Publikums- Uberdeckter, offentlicher Zentrumsplatz

Erdge- orientierte

schoss Nutzung

G Publikums- Ladenflachen inkl. Nebenraume; Erschliessungs-
Erdge- orientierte flachen; Cafeé resp. Restaurant

schoss Nutzung

2 Flachen fur den standigen Aussenverkauf der Verkaufsgeschafte (La-

den) sind innerhalb der Baubereiche anzuordnen.

Gestaltung

' Bauten, Anlagen und die Umgebung sind fiir sich und in ihrem Kontext

mit dem baulichen und landschaftlichen Umfeld als Ganzes und in ihren
einzelnen Teilen so zu gestalten, dass eine besonders gute Gesamtwir-
kung im Sinne von PBG § 71 erreicht wird.

Diese Anforderungen gelten auch fur Materialien und Farben.

?  Die Haupteingangspartie Siid in das Zentrum ist grossziigig und einla-

dend zu gestalten.

°  Die Anlieferungsbereiche sind so gut wie moglich in das Gebaude zu

integrieren und optisch unauffallig zu gestalten.

*  Reklamen und Reklamebeschriftungen haben sich auf Eigenwerbung

zu beschranken und sind zudem nur in einem massvollen Ausmass gestat-
tet.

°  Die Platz- und Umgebungsflachen sind, soweit sie nicht von Erschlies-

sungsanlagen beansprucht werden, attraktiv und geméass der Funktion ei-
nes Zentrums zu gestalten.

®  Die offentlichen Erschliessungs- und Ruheflachen sind attraktiv, freund-

lich und, sofern gedeckt, lichtdurchlassig zu gestalten. Die Ruheflachen
sind aufenthalts- und benutzerfreundlich auszubilden. Das Dach tber der
Ruheflache ist Uberwiegend mit Glas auszufihren.

Ausgenommen von dieser Bestimmung sind gedeckte Fusswege im beste-
henden Zentrum, welche nicht verandert werden sollen.

" Fir Hauptgebaude sind mit Ausnahme von Abs. 8 nur Flachdacher zu-

lassig. Diese sind mindestens extensiv zu begrinen, soweit sie nicht als
Terrassen und Wegflachen genutzt oder zur Nutzung von erneuerbaren
Energien beansprucht werden.

¢ Die Uberdachungen der &ffentlich zuganglichen Fusswege und der

Ruhezone dirfen andere Dachformen aufweisen.

Loggien und Balkone entlang der Birmensdorfer- und der Bahn-
hofstrasse sind mit schallabsorbierenden Untersichten auszustatten.
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Kataster Nr. 4566, 4567

C

Art. 10

Zu- und Wegfahrt Tief-
garage / Anlieferung

Notzufahrt

Anlieferungsbereich

Oberirdische
Anlieferung

Art. 11

Offentlich zugingliche
Fusswege

Vertikalverbindungen

Art. 12
Anzahl

Lage

VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Verkehrserschliessung

' Die Zu- und Wegfahrt fiir die Bewohner-, Besucher- und Kundenpark-

platze sowie fur die Anlieferung ist an den im Situationsplan bezeichneten
Stellen anzuordnen.

> Der im Situationsplan bezeichnete Bereich ist so zu gestalten, dass er

auch als Notzufahrt fir Feuerwehr und Sanitat dient.

*  Der oberirdische Warenumschlag erfolgt in den im Situationsplan be-

zeichneten Anlieferungsbereichen.

* Dieim Situationsplan bezeichnete Anlieferung im Anschluss an die

Bushaltestelle darf nur von LKWs und nur als Zufahrt genutzt werden. Die
Wegfahrt erfolgt Gber die dort bezeichnete Zu- und Wegfahrt Tiefgarage.

> Mit geeigneten Massnahmen wie z. Bsp. einer Schranke oder einem

Poller ist sicherzustellen, dass diese Zufahrt im Anschluss an die Bushalte-
stelle fur PW nicht verwendet werden kann. Das Wegfahren der LKWs via
Tiefgaragenausfahrt muss jedoch gewahrleistet bleiben.

Fusswege

' Ander im Situationsplan bezeichneten Lage sind Fusswegverbindun-

gen zu Gunsten Offentlichkeit zu realisieren und dauerhaft zu unterhalten.
Der das Zentrum in Nord-Sud Richtung querende Fussweg hat, soweit er
neu erstellt wird, eine Breite von mind. 4.5 m aufzuweisen und ist attraktiv
zu gestalten.

’  Die Schliessung der Uberdeckten o6ffentlich zuganglichen Fusswege

wahrend der Nacht ist zur Verhinderung von Vandalenakten in Absprache
mit der Gemeinde zuldssig.

*  Vertikale Verbindungen haben die 6ffentliche Erschliessung der Park-

geschosse zum Erdgeschoss/offentliche zugéngliche Zone sicher zu stel-
len.

*  Die Mindestzahl und ihre ungeféahre Lage sind aus dem Situationsplan

ersichtlich.

Parkierung Motorfahrzeuge
3

Die Festlegung der Mindestparkplatzzahl richtet sich nach Art. 35
BauO.

2 Maximal sind 300 Parkplatze zulassig.

*  Neue Parkgeschosse sind (iber die bestehenden Parkgeschosse zu

erschliessen.

‘" Die Parkplatze sind abgesehen von der nachstehenden Abweichung
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Kataster Nr. 4566, 4567

Art. 13
Anzahl

Lage / Ausfiihrung

D

Art. 14
Spiel- und Ruheflache

Platz- und Umge-
bungsgestaltung

Beleuchtung

Art. 15

Hochwasserschutz

unterirdisch anzuordnen.

Oberirdisch durfen an der im Situationsplan bezeichneten Lage hochs-
tens 20 Platze als Kurzzeitparkplatze angeordnet werden. Die Erschlies-
sung dieser Platze erfolgt via Zu- und Wegfahrt Tiefgarage.

Parkierung Fahrrader / Mofas / Kinderwagen

' Die Berechnung der erforderlichen Abstellplétze erfolgt geméss

VSS/SN-Norm 640 065, ,Leichter Zweiradverkehr* mit Stufe B fir Wohnen,
Kunden von Verkaufsgeschaften und Besucher von Dienstleistungsbetrie-
ben.

> Die Abstellplatze fiir Fahrrader / Mofas / Kinderwagen fiir die Wohnun-

gen / Buros sind in den Untergeschossen zulassig.

®  Fur Kunden sind ungedeckte Abstellplatze fiir Fahrrader an den im Si-

tuationsplan bezeichneten Lagen zulassig.

UMGEBUNG UND UMWELT

Umgebung

' Mindestens 10% der Nutzflache (SIA 416) der Wohnungen ist als Spiel-
und Ruheflache auszufuhren. Die Flachenaufteilung zwischen Spiel- und
Ruheflache ist frei wahlbar.

Sofern die Bauherrschaft den offentlichen Spielplatz auf Kat. Nr. 4081
in Absprache mit der Gemeinde gestalterisch aufwertet und besser ausris-
tet und sie sich zudem am kunftigen Unterhalt beteiligt, wird diese Spiel-
platzflache an der erforderlichen Flache gemass Abs. 1 angerechnet.

°  Die Ruheflachen sind um die 6ffentlich zuganglichen Fusswege an den

im Situationsplan bezeichneten Lagen zu realisieren. Diese Flachen sind
mit Sitzgelegenheiten auszustatten, welche zum Verweilen einladen.

*  Die im Situationsplan bezeichnete Flache der Platz- und Umgebungs-

gestaltung ist aufenthalts- und benutzerfreundlich auszubilden und mit
Sitzgelegenheiten und begrunten Elementen auszustatten.

°  Die offentlich zugénglichen Fusswege, die Ruhezone, die Flache der

Platz- und Umgebungsgestaltung sowie die Tiefgarage sind gezielt zu be-
leuchten.

Hochwasserschutz

' Die Hochwassersicherheit im Gestaltungsplangebiet ist durch Objekt-

schutzmassnahmen auf den Baugrundsticken zu realisieren. Soweit die
Hochwassergefahr durch Massnahmen am Gewasser beseitigt ist, kann
auf Objektschutzmassnahmen verzichtet werden.
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Kataster Nr. 4566, 4567

E

Art. 16

Entwadsserung

F

Art. 17

Etappierung

Art. 18

Warmedammung

Art. 19

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Ver- und Entsorgung

' Das Gestaltungsplangebiet ist im Mischsystem zu entwassern und un-

verschmutztes Dachwasser ist versickern zu lassen. Verschmutztes Dach-
wasser ist direkt in das Regenriickhaltebecken Spitzacker einzuleiten. Die-
ses Wasser ist auf dem Baugrundsttick (Dach) zu retendieren.

WEITERE BESTIMMUNGEN

Etappierung

' Die Ausfiihrung in Etappen ist erlaubt. Voraussetzung dafiir ist aber

das Erbringen eines Nachweises einer funktionsfahigen und stadtebaulich
Uberzeugenden Teil- resp. Gesamtlosung.

Energie

' Neubauten haben beziiglich Warmedammung den Anforderungen nach

MINERGIE zu entsprechen.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Inkrafttreten

' Der Gestaltungsplan tritt am Tage nach der 6ffentlichen Bekanntgabe

der Genehmigung durch die Baudirektion des Kantons Zirich in Kraft.
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