Baudirektion
Kanton Ziirich ARV/ 91 12007

VERFUGUNG

vom 15. Juni 2007

Birmensdorf. Nutzungsplanung (Bau- und Zonenordnung, Revision)

Genehmigung (§ 2 lit. b PBG)

Mit RRB Nr. 549/1994 wurde die Revision der Nutzungsplanung der Gemeinde Birmens-
dorf genehmigt. Am 1. November 2006 beschloss die Gemeindeversammlung Birmensdorf
eine Revision der Bau- und Zonenordnung. Gegen diesen Beschluss sind gemdss Rechts-
kraftbescheinigung der Kanzlei der Baurekurskommissionen vom 22. Januar 2007 zwei
Rekurse eingegangen. Gemiss Rechtskraftbescheinigung des Bezirksrates Dietikon vom
1. Miérz 2007 ist eine gegen die mit Beschluss vom 24. Januar 2007 durch den Bezirksrat
Dietikon abgewiesene Stimmrechtsbeschwerde kein Rechtsmittel beim Regierungsrat ein-
gelegt worden. Mit Schreiben vom 12. Mirz 2007 ersucht der Gemeinderat Birmensdorf

um Genehmigung der Vorlage.

Die Rekurse betreffen die Aufhebung des Grenzabstandes von 3.5 m im Bereich der
Liegenschaft auf Grundstiick Kat.-Nr. 2692 in der Kernzone Risi sowie die Aufhebung der
Gestaltungsplanpflicht gemdss Art. 27 Abs. 2 der Bau- und Zonenordnung fiir das in der
Industriezone Ristet gelegene Grundstiick Kat.-Nr. 3418 einschliesslich der Vorschriften
gemdss Art. 22 Abs. 3 lit. d) und e), wonach Betriebe der Grossgiiterverteilung und ver-
kehrsintensive Betriebe, die Giiter und Dienstleistungen des tiglichen Bedarfs anbieten,
sowie weitere verkehrsintensive Betriebe nicht gestattet sind. Der Ausgang dieser
Rekursverfahren hat keinen Einfluss auf das Genehmigungsverfahren der iibrigen Teile der
Nutzungsplanung. Die Festlegungen betreffend die Grundstiicke Kat.-Nrn. 2692 und 3418
sind einstweilen von der Genehmigung auszunehmen.

Die Revision der Bau- und Zonenordnung umfasst die Neufestsetzung des Zonenplanes
1:5000, der Bauordnung, der Kernzonenpléne 1:1000 Dorf, Dérfli, Risi und Landikon, des
Gewdsser- und Waldabstandslinienplanes 1:2500 sowie die Festsetzung des Erschlies-
sungsplanes 1:5000. Der erléduternde Bericht inkl. Bericht gemiss Art. 47 RPV und der

Bericht zu den nicht berticksichtigten Einwendungen liegen vor.
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Als wesentlicher Revisionsinhalt wurde auf der Grundlage des kommunalen Leitbildes und
des Raumentwicklungskonzeptes die siidliche Hilfte des in der Reservezone liegenden
Gebietes Aemet in die Wohnzone W1/20% mit Gestaltungsplanpflicht umgezont. Die Ein-
zonung entspricht der Zielsetzung der haushilterischen Bodennutzung des Raumplanungs-
gesetzes (RPG), wonach nur Baulandreserven fiir den Bedarf der nichsten 15 Jahre aus-
geschieden werden kénnen (Art. 15 RPG).

Mit der Festlegung einer Reservezone mit Gestaltungsplanpflicht fiir das Gebiet Zwiischet-
bidch im Randbereich des Siedlungsgebietes sollen alle massgeblichen Aspekte, insbe-
sondere die verschiedenen Nutzungsanspriiche wie Wohnen (Wohniiberbauung mit hoher
Dichte), Sport (neue Sportanlagen) und Naherholung (Aufwertung Wiieribach, Verlegung
und Renaturierung Lunnerenbach), sachgerecht im Rahmen des erforderlichen Gestal-
tungsplanes berticksichtigt werden. Damit diese Nutzungsanspriiche in Abstimmung auf
die Abgrenzung des Siedlungsgebietes zielgerichtet umgesetzt werden konnen, kann eine
Einzonung erst auf der Grundlage eines konkreten Wohniiberbauungsprojektes und der
erforderlichen Bachprojekte im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens erfolgen.

Die Einzonung des bestehenden Sportplatzes Breiti liegt als nutzungsplanerische Ab-
weichung von der iibergeordneten Richtplanung im Sinne einer Durchstossung von Land-

wirtschaftsgebiet im 6ffentlichen Interesse.

Die Einzonung der urspriinglich landwirtschaftlich genutzten Gebéude im Gebiet Chratz
unmittelbar am Siedlungsrand liegt im Anordnungsspielraum der Gemeinde und ist sach-

lich gerechtfertigt.

Die Kernzonenpline mit den dazugehérigen Vorschriften haben zum Ziel, die massge-
bende Bausubstanz, die charakteristischen Zwischenrdume und die fiir das Ortsbild typi-
schen Aussenraumgestaltungen nach Mdéglichkeit zu erhalten, sowie den Rahmen fiir eine
massvolle Entwicklung und Gestaltung des schutzwiirdigen Ortsbildes festzulegen. Mit
dem Kernzonenplan Dorf werden die Vorgaben des iiberkommunalen Inventars fiir das
schutzwiirdige Ortsbild Birmensdorf von regionaler Bedeutung (BDV Nr. 674/2001) weit-
gehend umgesetzt. Die festgelegten Baubereiche lassen jedoch in Anbetracht der im Orts-
bildinventar bezeichneten wichtigen Freirdume einen erheblichen Projektierungsspielraum
offen. Im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens wird ortsbezogen die auf die weitere
Entwicklung und die Ergidnzung des schutzwiirdigen Ortsbildes abgestimmte Bebauung zu

definieren sein.
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Mit der Revision der Bauordnung wurden die Méngel im Zusammenhang mit dem Vollzug
der Vorschriften behoben sowie die Vorschriften den neuen Erkenntnissen und Entwick-
lungen angepasst (§ 9 Abs. 2 PBQG). Die iiberarbeitete Regelung betreffend der Gebzude-
linge und der Gebdudebreite sowie der Dachaufbauten und der Dachflichenfenster in den
Kernzonen tridgt wesentlich zur Erhaltung der Dachlandschaft und ihres Charakters bei.
Die planerische Massnahme, keine verkehrsintensiven Einrichtungen in der Industriezone
Ristet zuzulassen, entspricht der Leitlinie 2 des kantonalen Richtplans, wonach die Ent-
wicklung der Siedlungsstruktur schwerpunktmaissig auf den offentlichen Verkehr auszu-
richten ist. Damit kann sichergestellt werden, dass neue Verkehrsbediirfnisse insgesamt
nicht zu einer tiberproportionalen Vermehrung des motorisierten Individualverkehrs (MIV)
fithren.

Die Gewdsser- und Waldabstandslinien wurden fiir das gesanite Siedlungsgebiet neu
festgelegt. Die mit RRB Nr. 2477/1985 festgelegten Wald- und Gewisserabstandslinien

werden somit aufgehoben.

Der Erschliessungsplan Aemet legt die notwendigen Erschliessungsanlagen (Gehweg und
Wasserleitung) der ersten Etappe fiir die Groberschliessung der neu eingezonten Wohn-
zone W1/20% im Gebiet Aemet gemiss Anhang 2 des erlduternden Berichtes fest.

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

Die Baudirektion verfiigt:

I Die von der Gemeindeversammlung Birmensdorf am 1. November 2006 festgesetzte
Revision der Bau- und Zonenordnung (Zonenplan, Bauordnung, Kernzonenpline
Dorf, Dorfli, Risi und Landikon, Gewisser- und Waldabstandslinienplan sowie
Erschliessungsplan) wird im Sinne der Erwigungen unter Vorbehalt von Dispositiv
Ziffer IT genehmigt.

II.  Die Festlegungen betreffend die Grundstiicke Kat.-Nr. 2692 in der Kernzone Risi
und Kat.-Nr. 3418 in der Industriezone Ristet werden von der Genehmigung ausge-

nomimen.

II. Die Gemeinde Birmensdorf wird eingeladen, Dispositiv Ziffern I und II gemiss §§ 6
und 89 PBG o&ffentlich bekannt zu machen und nach Eintritt der Rechtskraft die

Anderungen in der amtlichen Vermessung nachzufiihren.
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IV. Mitteilung an den Gemeinderat Birmensdorf (unter Beilage von vier Dossiers), an
die Kanzlei der Baurekurskommissionen und an das Verwaltungsgericht (unter
Beilage von je einem Dossier), an das Ingenieur- und Vermessungsbiiro Sennhauser,
Wemer & Rauch AG, Schlieren (Nachfithrungsstelle) sowie an das Amt fiir Raum-
ordnung und Vermessung (unter Beilage von zwei Dossiers).

i ; ARV Amt flir
g}/lgl ; ,;1 é /(g;la/lzségum 2007 Raumordnung und Vermessung

FUr den Auszug:



