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Bauordnung Stadt Diibendorf, 2018

Bemerkungen Bauordnung, 2018

Beantragte neue Bauordnung

Hinweise

Die Stadt Dubendorf erldsst, gestitzt auf die §§ 45 ff. des kan-
tonalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. Sept. 1975 in der
revidierten Fassung vom 1. Sept. 1991 und unter Vorbehalt
vorgehenden eidgendssischen und kantonalen Rechts, nachste-
hende Bauordnung.

Die Stadt Dubendorf erldsst, gestitzt auf die §§ 45 ff. des kanto-
nalen Planungs- und Baugesetzes vom 7. September 1975 inder
revidierten-Fassungvom-1+-Sept—21991 (Fassung vom 1. Dezem-

ber 2024) und unter Vorbehalt vorgehenden eidgendssischen
und kantonalen Rechts, nachstehende Bauordnung.

Redaktionelle Anderung.
Die BZO basiert auf dem revidierten
PBG, Stand 1. Dezember 2024

1. ZONENORDNUNG

I ZONENORDNUNG

Art. 1 Zonen

Das Gemeindegebiet der Stadt Diibendorf wird, soweit es nicht
kantonalen oder regionalen Nutzungszonen oder Wald zuge-
wiesen ist, in folgende Zonen eingeteilt:

Bauzonen

a) Kernzonen

- Kernzone Bahnhofstrasse K1
- Kernzone Wallisellenstrasse K2
- Kernzone Oberdorf, Wil, Gfenn, Hermikon, K3

Dibelstein, Geeren, Gockhausen und Stettbach

b) Zentrumszonen

- Zentrumszone 1 Bahnhofgebiet Z1

- Zentrumszone 2 Obere Bahnhofstr./Adlerstr. Z2

- Zentrumszone 3a Uberlandstrasse - Siid und Giessen-Nord
Z3a

- Zentrumszone 3b Wangen- und Uberlandstrasse ~ Z3b

- Zentrumszone 4 Hochbord 4

c) Wohnzonen

- Wohnzone zweigeschossig W2a
- Wohnzone zweigeschossig W2b
- Wohnzone zweigeschossig W2c
- Wohnzone dreigeschossig w3
- Wohnzone viergeschossig w4

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

ZuArt. 1

Es werden hier nur die von der Stadt Diiben-
dorf festgelegten Zonen aufgezéhlt. Kanto-
nale oder regionale Nutzungszonen erschei-
nen nur im Zonenplan. In der Bauordnung
der Stadt werden sie nicht aufgefiihrt. (PBG
§36ff)

Freihaltezonen, Reservezonen und Landwirt-
schaftszonen werden nur in dieser Aufzéh-
lung erwdhnt. Die Bauordnung hat hier
nichts Néheres zu regeln. Die zuldssige Nut-
zung der Freihaltezonen ergibt sich aus der
Richtplanung und aus den §§ 40 und 62
PBG, diejenige der Reservezone aus § 65
PBG, diejenige der Landwirtschaftszone aus
Art. 16 RPG

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

Art. 1 Zonen

Das Gemeindegebiet der Stadt Diibendorf wird, soweit es nicht
kantonalen oder regionalen Nutzungszonen oder Wald zugewie-
sen ist, in folgende Zonen eingeteilt:

Bauzonen

a) Kernzonen

- Kernzone Bahnhofstrasse K1
- Kernzone Wallisellenstrasse K2
- Kernzone Oberdorf, Wil, Geeren, Hermikon K3
- Kernzone Stettbach, Gockhausen und Gfenn K4
- Kernzone Dibelstein K5

b) Zentrumszonen

- Zentrumszone A Bahnhofgebiet ZA/120
- Zentrumszone B Obere Bahnhofstr/Adlerstr ZB/140
2 320 i 23

"

- Zentrumszone C Z2C/140
- Zentrumszone D Hochberd ZD/7

c) Wohnzonen

- Wohnzone zweigeschossig W2/30

) . . 5
- Wohnzone zweigeschossig W2/45
- Wohnzone zweigeschossig mit Gewerbeerleichterung WG2/45
- Wohnzone dreigeschossig W3/65
- Wohnzone dreigeschossig mit Gewerbeerleichterung WG3/65
- Wohnzone viergeschossig W4/80
- Wohnzone viergeschossig mit Gewerbeerleichterung WG4/80
- Wohnzone fiinfgeschossig W5/100
- Wohnzone flinfgeschossig mit Gewerbeerleichterung WG5/100

Anpassungen an neue

Zonierungen

Weitergehende Differenzierung der
Kernzonen entsprechend den Hinweisen
des Kantons

Anderung;

Die Bezeichnung der Zentrumszonen er-
folgt neu mit Buchstaben statt mit Zah-
len, da Zahlen in der Regel fiir Ge-
schosse stehen, in den Zentrumszonen
aber keine Geschosszahlen festgelegt
sind.

Die Z3a und Z3b werden neu zur ZC zu-
sammengefasst.

Ergdnzung;
Es wird die neue héhere Wohnzone W5
eingefiihrt.
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Bauordnung Stadt Diibendorf, 2018 Bemerkungen Bauordnung, 2018 Beantragte neue Bauordnung Hinweise
d) Industrie- und Gewerbezonen d) Industrie- und Gewerbezonen

- Industrie- und Gewerbezone 1 1G1 - Industrie- und Gewerbezone 1 1G1/5

- Industrie- und Gewerbezone 2 1G2 - Industrie- und Gewerbezone 2 1G2/6

- Industrie- und Gewerbezone 3 1G3 - Industrie- und Gewerbezone 3 1G3/7

- Industrie- und Gewerbezone 4 1G4 - Industrie- und Gewerbezone 4 1G4/6

e) Zone fiir 6ffentliche Bauten Oe e) Zone fiir 6ffentliche Bauten Oe

f) Erholungszonen f) Erholungszonen Ergdnzung;

- Erholungszone EA
- Erholungszone Sportplatze EB
- Erholungszone Familiengarten EC
Freihaltezone F
Reservezone R
Landwirtschaftszone Lw
Art. 2 Anordnungen innerhalb der Bauzonen

Zu Art. 2

- Erholungszone Schwimmbader EA
- Erholungszone Sportplatze EB
- Erholungszone Familiengarten EC
- Erholungszone Pfadiheim ED
- Erholungszone Park EE
Freihaltezone F
Reservezone R
Landwirtschaftszone Lw
Art. 2 Anordnungen innerhalb der Bauzonen

Die Erholungszone ED fiir das Pfadiheim
besteht bereits, wurde hier bisher aber
nicht aufgefiihrt,

neu wird die Erholungszone EE fiir den
neuen Park im Zelgli eingefiihrt

Innerhalb der Bauzonen werden mit raumlich begrenztem An-
wendungsbereich folgende Anordnungen festgesetzt:

- Zulassung massig stérenden Gewerbes

- Gewerbeerleichterung

- Waldabstandslinien

- Gewadsserabstandslinien

- Aussichtsschutz

Die Abgrenzung von Gebieten mit Zulassung
von mdssig stérenden Gewerben, bzw. Ge-
werbeerleichterung deckt sich nicht mit der
Zonenabgrenzung (s. BO Art. 20 Abs. 3 und
Art. 21).

Gewdsserabstandslinien regeln den Abstand
von Gebduden zu den Gewdssern. Sie kén-
nen ebenfalls értliche Gegebenheiten be-
riicksichtigen. Dabei kénnen sie bis auf 5m
reduziert oder generell erhéht werden (vgl.
PBG §§ 67, 263).

Dort wo Aussichtspunkte im bebauten oder
bebaubaren Gebiet liegen, muss mit Baube-
schrdnkungen die Sicht sichergestellt wer-
den (PBG §§ 75, 203).

Innerhalb der Bauzonen werden mit raumlich begrenztem An-
wendungsbereich folgende Anordnungen festgesetzt:

-z it .

- Héhereinstufung wegen Larmvorbelastung

- Waldabstandslinien

- Gewdsserraume Gewdsserabstandshinien

- Aussichtsschutz

- Kernzonenplane

- Hochhausgebiete

- Preisglinstiger Wohnraum

Streichung;

Mdssig stérendes Gewerbe ist in den In-
dustrie- und Kernzonen, den Zentrums-

zonen sowie neu allgemein in Wohnzo-

nen mit Gewerbeerleichterung méglich.
Separat liberlagerte Zone wird entspre-
chend gestrichen.

Neu;
Auflistung der neu ausgeschiedenen Ge-
wdsserraume.

Streichung;
Die Gewdsserabstandslinien werden
aufgehoben

Neu;

Neu werden die Gebiete, in welchen
Hochhduser zugelassen sind und preis-
glinstiger Wohnraum gefordert wird, in
einem Ergdnzungsplan dargestellt.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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Bauordnung Stadt Diibendorf, 2018

Bemerkungen Bauordnung, 2018

Beantragte neue Bauordnung

Hinweise

Art. 3 Zonenplan, Erganzungsplidne

ZuArt. 3

Art. 3 Zonenplan, Erganzungspldne

LFir die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan 1:5000 mass-
gebend.

2 Als Ergdnzungsplane werden festgelegt:

- 6 Kernzonenplédne 1:500

- 3 Waldabstandslinien- und Kernzonenplane 1:500
- 5 Waldabstandslinienpldne 1:1000

- 7 Gewadsserabstandslinienpldane 1:1000

- 1 Wald- und Gewdsserabstandslinienplan 1:1000
- 5 Aussichtsschutzplane 1:1000; 1:2500

-1 Zentrumszone Hochbord 1:1000

- 1 Flugfeldquartier 1:2000

3 Erganzungspldne gehen, soweit sie Anordnungen und Abgren-
zungen treffen, dem Zonenplan 1:5000 vor.

4 Als behordenverbindliche Plane und Texte werden festgelegt:

Diese Pldne sind notwendig, da die Anord-
nungen gemdss Art. 2 in Worten nicht genii-
gend umschrieben werden kénnen. Diese
Detailpldne ergénzen den Zonenplan
1:5000. Sie gehen hinsichtlich der durch sie
geregelten Belange dem Zonenplan vor.

Die Kernzonenpléne verdeutlichen die Vor-
schriften fiir die Kernzonen. Sie regeln ge-
nauer, als dies in Worten méglich ist, die
Klassierung und die Stellung der Gebédude
(PBG §§ 46, 50,66, 262, 67, 263, 75, 203).

Der Ergdnzungsplan ,Zentrumszone Hoch-
bord” verdeutlicht die Vorschriften fiir die
Zentrumszone Z4 und legt sie értlich fest.

Die behérdenverbindlichen Pléine und Texte
dienen zur Koordination der Folgeplanun-
gen.

LFir die Abgrenzung der Zonen ist der Zonenplan 1:5000 mass-
gebend.

2 Als Ergdnzungsplane werden festgelegt:

- 6 Kernzonenplédne 1:500

- 3 Waldabstandslinien- und Kernzonenplane 1:500
- 5 Waldabstandslinienpldne 1:1000

- 1 Wald- und Gewdsserabstandslinienplan 1:1000
- 5 Aussichtsschutzplane 1:1000; 1:2500

-1 Zentrumszone Hochbord 1:1000

- 1 Flugfeldquartier 1:2000

- 1 Hochhausgebietsplan 1:15’000

-1 Plan «Preisglinstiger Wohnraum» 1:5000

3 Erganzungspldne gehen, soweit sie Anordnungen und Abgren-
zungen treffen, dem Zonenplan 1:5000 vor.

"y ) ndliche Pl I ; :

Gewdsserraumpldne: Gewdsserraum-
festlegungen kénnen gemdss Art- 10
der VDNP nicht als Ergdnzungsplan fest-
gelegt werden.

Neu;

Neu werden die Gebiete, in welchen
Hochhduser zugelassen sind und preis-
glinstiger Wohnraum gefordert wird, je-
weils in einem Ergdnzungsplan darge-
stellt.

Artikel ist nicht mehr notwendig. Die

- Teilrichtplan Bahnhofgebiet e b e et Richtplanung ist ein separates Pla-

- Teilrichtplan Zentrumszone Hochbord b e s e s e nungsinstrument.

2. BAUZONEN l. BAUZONEN

2.1 Kernzonen A Kernzonen Die Kernzonen-Bestimmungen werden
fiir den Erhalt des Ortsbildes verschdrft
bzw. prdézisiert.

2.1.1 Gemeinsame Bestimmungen a) Allgemeine Bestimmungen

Art. 4 Nutzweise ZuArt. 4 Art. 4 Nutzweise

In Kernzonen sind Wohnungen, Blros, Ateliers und Praxen, La-
den und méssig storendes Gewerbe zulassig.

Neben den ohne weiteres mit Wohnen zu
vereinbarenden, nicht stérenden Gewerbe-
betrieben sind mdssig stérende Betriebe wie
2.B. Handwerksbetriebe und kleinere indust-
rielle Betriebe zuldssig (Spenglereien, Gara-
gen, Schreinereien etc.).

In den Kernzonen sind Wohnungen, 6ffentliche Geb&dude sowie
Bires;-Ateliersund-Praxen,taden nicht und massig stérendes
Gewerbe zuldssig.

Anderung;

neu dffentliche Gebdude und allgemein
nicht stérendes Gewerbe (unvollendete
Aufzdhlung fiihrt nur zu Diskrepanzen)
zulassen. Biiros, Ateliers und Praxen, Ld-
den sind weiterhin zuldssig.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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Bauordnung Stadt Diibendorf, 2018

Bemerkungen Bauordnung, 2018

Beantragte neue Bauordnung

Hinweise

Art. 5 Grundsatz

1Die Kernzonenbestimmungen dienen dem Ortsbildschutz. Der
Schutz von Einzelobjekten erfolgt durch Schutzmassnahmen ge-
mass § 205 PBG. Das kommunale Inventar der schiitzenswerten
Objekte wie auch die tiberkommunalen Inventare sind zu be-
ricksichtigen.

2Unterschutzstellungen bleiben vorbehalten. Sofern bestehende
oder kiinftige Anordnungen in Vertrdgen, Verfligungen oder Be-
willigungen, die die Denkmalpflege und damit den Substanz-
schutz betreffen, ein hoheres Schutzniveau bieten als die Kern-
zonenvorschriften, gehen sie den Kernzonenvorschriften vor.

Neuer Grundsatzartikel zu den Kernzo-
nen, Kldrung des Verhdltnisses zwischen
Ortsbildschutz und Denkmalpflege.

Art. 5 Bezeichnete Gebdude

ZuArt. 5

Art. 6 Rot bezeichnete Gebaude

1 Die in den Kernzonenpldnen durch eine schwarze Schraffur
bezeichneten Geb&dude pragen das Ortsbild und sind zu erhal-
ten. Sie durfen nur unter Wahrung der wesentlichen gestalteri-
schen Elemente des Altbaus innerhalb des bestehenden Ge-
baudeprofils umgebaut oder durch einen Neubau ersetzt wer-
den.

2 Geringfligige Abweichungen vom bisherigen Gebdudeprofil,
insbesondere aus Grinden des Verkehrs, des Immissionsschut-
zes, der Feuerpolizei, der Hygiene, der Ortsbilderhaltung oder -
gestaltung konnen unter Wahrung schutzwurdiger nachbarli-
cher Interessen gestattet oder vorgeschrieben werden.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Die Baukuben der bezeichneten Gebdude
prigen wesentlich das bisherige schutz-wiir-
dige Ortsbild und miissen deshalb in ihrem
Gebdudeprofil (Grundmasse, Hohe, Stellung,
Dachform) erhalten werden, wobei die Mas-
svorschriften des PBG und der Bauordnung
nicht gelten. Wird der kantonale Gewdsser-
abstand von 5 m unterschritten, ist fiir ein
Baugesuch eine Ausnahmebewilligung des
kantonalen Gewdsserschutzamtes erforder-
lich.

Absatz 2 bringt eine gewisse Toleranz beim
Ersatz dieser bestehenden Bauten.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 Die in den Kernzonenpldnen durch-eine-schwarze-Sehraffur rot
bezeichneten Gebdude pragen das Ortsbild und sind zu erhalten.
Sie diirfen nur unter Wahrung der wesentlichen gestalterischen

Elemente des Altbaus innerhalb des bestehenden Geb&dudepro-

fils umgebaut, erweitert oder durch einen Ersatzbau Neubau er-
setzt werden.

2 Geringfligige Abweichungen vom bisherigen Gebdudeprofil,
insbesondere aus Grinden des der Verkehrssicherheit, des Im-
missionsschutzes, der Feuerpolizei, der Hygiene, der Ortsbilder-
haltung oder -gestaltung kénnen unter Wahrung schutzwiirdiger
nachbarlicher Interessen gestattet oder vorgeschrieben werden.

3 Die kantonalen und kommunalen Massvorschriften sind bei Er-
satz- und Umbauten der rot bezeichneten Gebaude unbeacht-
lich.

Redaktionelle/gestalterische Anderung;
(rote Fldiche besser lesbar)

Ergdnzung;

Gebdudeerweiterungen mit geringen
Abweichungen (Abs. 2) sollen méglich
sein.

Anderung;

Abweichungen sollen nur aufgrund der
Verkehrssicherheit méglich sein und
nicht allgemein auf Verkehr (zu grosser
Interpretationsspielraum)

Neu;

Die fiir den Ortscharakter wichtigen Ge-
bdude halten teilweise die Strassenab-
stdnde, Verkehrsbaulinien, etc. nicht
ein. Bei Um- oder Ersatzneubauten
muss zur Erhaltung des Ortscharakters
bzw. Einhaltung des Gebdudeprofils von
kantonalen und kommunalen Massvor-
schriften abgewichen werden (§50 PBG,
§ 14 BBV Il).
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Art. 6 Bestehende, nicht bezeichnete Gebaude

ZuArt. 6

Art. 7 Bestehende, nicht rot bezeichnete Gebaude

1 Werden bestehende, nicht bezeichnete Geb3ude ersetzt oder
umgebaut, so gelten die Massvorschriften der einzelnen Kern-
zonen und die Festlegungen der dazugehorigen Kernzonen-
plane. In Gebieten, wo in den Kernzonenplanen Baubereiche
ausgeschieden werden, durfen Ersatzbauten nur innerhalb die-
ser Baubereiche erstellt werden.

2 In Abweichung von Abs. 1 kann ein Umbau oder ein Ersatzbau
innerhalb des bestehenden Geb&dudeprofils erfolgen, wenn fol-
gende Voraussetzungen erfillt sind:

a) Die Erscheinungsform des Altbaus muss im Wesentlichen der
herkdmmlichen Bauweise entsprechen oder sonst zum traditio-
nellen Quartierbild gehoren und dieses pragen.

b) Das Bauvorhaben muss die wesentlichen gestalterischen Ele-
mente des Altbaus erhalten oder verbessern.

c) Das Bauvorhaben darf gegentiber benachbarten Gebauden
keine Missstdande hinsichtlich Wohn- und Arbeitshygiene schaf-
fen.

d) Es diirfen keine Provisoriums- und Beseitigungsreverse vor-
liegen.

3 Geringfligige Abweichungen vom bisherigen Gebdudeprofil,
insbesondere aus Grinden des Verkehrs, des Immissionsschut-
zes, der Feuerpolizei, der Hygiene, der Ortsbilderhaltung oder -
gestaltung konnen unter Wahrung schutzwdrdiger nachbarli-
cher Interessen gestattet oder vorgeschrieben werden.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Auch die bestehenden, im Kernzonenplan
nicht bezeichneten Gebdude geniessen das
Recht, im bisherigen Gebdudeprofil wieder
erstellt zu werden, auch wenn die Massvor-
schriften der Bauordnung und das PBG nicht
eingehalten sind. Allerdings miissen die Alt-
bauten gewisse Qualitdtsanforderungen er-
fiillen. Damit wird vermieden, dass heute
stérende Bauten wiederhergestellt werden.
Im Unterschied zu den bezeichneten Gebdu-
den besteht aber keine Pflicht zur Wieder-
herstellung des bisherigen Gebédudeprofils.
Sind die Voraussetzungen von Abs. 2 nicht
erfiillt, so werden Um- und Ersatzbauten wie
Neubauten behandelt (Abs. 1).

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 Werden Bestehende, nicht rot bezeichnete Gebiude dirfen er-
setzt, erweitert oder umgebaut werden. Ersatz- und Umbauten
haben die Bestimmungen flir Neubauten einzuhalten.

2 Die in den Kernzonenpldnen rot bezeichneten bestehenden
Fassaden sind bei Ersatzbauten in der Lage beizubehalten. Die
kantonalen Abstandsvorschriften sind in diesem Falle unbeacht-
lich. Fiir die Lage der bezeichneten Fassaden gilt ein Projektie-
rungsspielraum von + 1.0 m. Die Fassadenabschnitte der Ersatz-
bauten kdnnen von der Lange der rot bezeichneten Fassade ab-
weichen. Mit einer Abweichung in der Lage oder Lange der rot
bezeichneten Fassade darf die bestehende Situation beztglich
Verkehrssicherheit, Immissionsschutz, Feuerpolizei, Hygiene und
Ortsbild nicht verschlechtert werden.

Redaktionelle Ergénzung;
Gebdudeerweiterungen sollen ebenfalls
explizit méglich sein

Redaktionelle Anderung;

Ersatz- und Umbauten haben die Best-
immungen der Neubauten (Art. 8) und
damit auch die neuen Gestaltungsvor-
schriften (Art. 10-15) einzuhalten.

Streichung;

Nichtbaubereiche werden neu in der
Freiraumgestaltung bzw. im Kernzonen-
plan geregelt.

Neu;

Vereinzelte, nicht rot bezeichnete Ge-
bdude haben mit ihrer Fassadenstellung
einen wichtigen Einfluss auf die ortsty-
pische Raumprdgung. Die entsprechen-
den Fassadenlagen sind bei einem Er-
satzbau entsprechend beizubehalten.

Ersatzlose Streichung;

Die fiir den Ortscharakter wichtigen Ge-
bdude sind bezeichnet und in ihrer Stel-
lung, Volumen, etc. geschiitzt bzw. kén-
nen abweichend zu den Massvorschrif-
ten umgebaut/ersetzt werden. Die wei-
teren bestehenden Bauten sollen bei ei-
nem Ersatz die neuen strengeren Vor-
schriften einhalten. Dadurch entsteht
eine Aufwertung des Ortsbildes und es
wird verhindert das einzelne Bausiinden
1:1 ersetzt werden. Der Absatz hatte zu
viel Interpretationsspielraum.

Ersatzlose Streichung;
Absatz ertibrigt sich aufgrund der Strei-
chung von Abs. 2 alt.

Seite 6



Art. 7 Neubauten

ZuArt. 7

Art. 8 Neubauten

L Fir Neubauten gelten die Massvorschriften der einzelnen
Kernzonen und die Festlegungen der dazugehorigen Kernzo-
nenplane.

2 In Gebieten, wo in den Kernzonenpldanen Baubereiche ausge-
schieden werden, diurfen Neubauten nur innerhalb dieser Bau-
bereiche erstellt werden.

Art. 9 Abstdnde

Fiir Neubauten auf noch unbebauten Flé-
chen gelten die Massvorschriften fiir die ein-
zelnen Kernzonen.

ZuArt. 9

L Fir Neubauten gelten die allgemeinen Bestimmungen der
Kernzonen zur Dach-, Fassaden- und Freiraumgestaltung, die
Massvorschriften der einzelnen Kernzonen und die Festlegungen
der dazugehorigen Kernzonenpléne.

Ergdnzung;

neu sind die strengeren allgemeinen
Bestimmungen der Kernzonen (Art. 10-
15) zur Dach-, Fassaden- und Freiraum-
gestaltung einzuhalten.

Streichung;

Neubaubereiche werden neu in der Frei-
raumgestaltung bzw. im Kernzonenplan
geregelt.

Die verschéarfte Abstandsvorschrift fir Gebaude mit brennba-

Kernzonen zeichnen sich meistens durch

Streichung;

ren Aussenwinden findet keine Anwendung. eine gewisse Dichte aus. Die Bestimmungen AussenwindenfindetkeineAnwendung: neu kénnen nur rot bezeichnete Ge-
fiir Gebdude mit brennbaren Aussenwénden biiude mit brennbaren Aussenwiinden
wiirden dem Sinn der Kernzone zuwiderlau- von der Vorschrift abweichen (siehe Art.
fen (Besondere Bauverordnung Il § 14). . . . .
6 neu), keinen allgemeinen Freipass fiir
sdmtliche Bauten.
Art. 10 Abbruch von Geb&duden Zu Art. 10 Art. 9 Abbruch von Geb&duden

Der Abbruch von Geb&duden oder Gebaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig. Er ist nur gestattet, wenn die Baullicke das Orts-
bild nicht nachteilig beeinflusst oder wenn die Erstellung des
Ersatzbaus gesichert ist.

Der Abbruch eines Gebdudes kann fiir das
Dorfbild eine ebenso einschneidende Verdn-
derung bringen wie die Erstellung eines
Neubaus. Deshalb ist es notwendig, vor dem
Abbruch die Gewissheit zu haben, dass der
Ersatzbau den Anforderungen entspricht
oder dass auf den Ersatzbau ohne Schaden
verzichtet werden kann (Kant. Natur- und
Heimatschutzverordnung § 24).

Der Abbruch von Geb&duden oder Gebaudeteilen ist bewilli-
gungspflichtig. Erist Abbriche sind nur gestattet, wenn die Bau-
liicke das Ortsbild nicht nachteilig beeinflusst oder wenn die Er-
stellung des Ersatzbaus gesichert ist.

Ergdnzung;

Art. 8 Allgemeine Erscheinung / Uniiberbaute Fliche

ZuArt. 8

Art. 10 Allgemeine Erscheinung/UniberbauteFliche Ge-

staltung

Redaktionelle Anderung

1 Bauten sind insbesondere beziglich Grosse, kubischer Gestal-
tung, Gliederung der Fassaden, Dachgestaltung sowie Farb-
und Materialwahl so auszubilden, dass sie der das Ortsbild pra-
genden Bebauung entsprechen.

2 Die Freiraumgestaltung soll den Charakter des Ortsbildes un-
terstltzen. Offene Abstellplatze fiir Motorfahrzeuge und Lager-
platze sind gestattet, sofern sie dem Charakter des Ortsbildes
entsprechen.

Die Anpassung an die charakteristische Bau-
weise der bestehenden Bebauung muss in
jedem Fall aufgrund der bestehenden Bau-
substanz gepriift werden.

Die uniiberbauten Flédchen wie Vorgdrten,
Vorplitze und dergleichen sind fiir das
Dorfbild ebenfalls von grosser Bedeutung.
Deshalb hat sich auch deren Gestaltung am
bisherigen zu orientieren und wenn nétig
das Bild zu verbessern. Insbesondere Ab-
stellplétze fiir Motorfahrzeuge kénnen da-
bei storend wirken. Deshalb hat hier eine
sorgfiltige Interessen-abwdgung zwischen
der Erhaltung des Dorfbildes und den An-
forderungen eines Neubaus zu erfolgen.

*Bauten-sind Gebaude und ihre Freiraumgestaltung haben sich
insbesondere bezlglich Grosse, kubischer Gestaltung, Gliede-
rung der Fassaden, Dachgestaltung, Terraingestaltung sowie
Farb- und Materialwahl se-auszubilden,-dass-sie-derdasOrtsbild
pragenden-Bebavungentsprechen gut in die ortstypischen Ele-

mente der umgebenden Bebauung einzuordnen.

2 Diefrei - . .
. ok A Y :
N . cof ) - - .
e

Redaktionelle Anderungen;

Anderung aufgrund der Harmonisierung
(Gebdude beinhalten «Hauptbauten»
sowie Klein- und Anbauten),
Freiraumgestaltung mit Terraingestal-
tung wird neu aufgefiihrt.

Streichung;

Ersatz durch detaillierte Vorschrift zur
Freiraumgestaltung und Festlegungen
in Kernzonenpldnen.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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Art. 11 Dachgestaltung

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 Es sind nur Satteldacher zuldssig. Fir Klein- und Anbauten sind
auch andere Dachformen gestattet.

2 Die im Kernzonenplan rot eingetragenen Hauptfirstrichtungen
sind einzuhalten.

3 Dachaufbauten und Dachflachenfenster sind in der Dachflache
ausgewogen zu platzieren und nur soweit zuldssig, als dies fir
die Belichtung unmittelbar erforderlich ist.

4 Dachaufbauten sind in der Regel als Schlepp- oder Giebelgau-
ben auszubilden und nur im ersten Dachgeschoss zuldssig. Die
Breite der Dachaufbauten darf insgesamt nicht mehr als einen
Drittel der Fassadenldnge des entsprechenden Geb&dudeab-
schnitts betragen.

> Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Neu;

Die ortstypische Bauweise von Satteldd-
chern wird vorgeschrieben, um Flach-,
Mansarden- oder Tonnenddcher zukiinf-
tig zu verhindern.

Neu;

Die bestehende Firstrichtung als wichti-
ges ortsbauliches Element soll fiir ein in-
taktes Ortsbild gesichert werden.

Neu;

Die Dachfldche ist ein wichtiges Element
fiir den Ortscharakter. Dachaufbauten/-
fenster sollen daher sorgfiltig und nur
vereinzelt (nicht fldchig) zugelassen
werden.

Neu;

Schlepp- und Giebelgauben sind traditi-
onelle Dachaufbauten. Entsprechend
sollen grundsdtzlich nur diese erstellt
werden kénnen. Andere, teils bereits er-
stellte Aufbauten wie Flachdachgaube
oder Dachreiter sollen zukiinftig verhin-
dert werden.

Neu;
Dacheinschnitte stéren das Ortsbild
massiv und sind neu unzuldssig.

Seite 8



Art. 12 Fassadengestaltung

1 Die Gestaltung der Fassaden ist auf die ortstypischen Elemente
der umgebenden Bebauung abzustimmen. Es sind herkdmmli-
che oder in ihrer Wirkung gleichwertige oder vergleichbare Ma-
terialien und Farben zu verwenden. Beispielgebend fiir die Ge-
staltung sind die im Kernzonenplan rot bezeichneten Gebadude
der ndheren Umgebung.

2 Bei den in den Kernzonenplédnen rot bezeichneten Fassaden ist
eine besonders gute Fassadengestaltung gefordert. Gebdudeer-
weiterungen oder Anbauten sind nicht gestattet.

Neu;

allgemeine Vorschrift zur Fassadenge-
staltung fiir eine einheitliches, ortstypi-
sches Dorfbild.

Nicht nur die Gliederung, sondern auch
Farben und Materialien prégen die orts-
typische Kernzone, entsprechend neue
Vorschrift diesbeziiglich.

Unter «Herkémmliche Materialien und
Farben» sind insbesondere die bei his-
torisch prdgenden, in der Regel inven-
tarisierten bzw. rot bezeichneten Ge-
bdude verwendeten Materialien und
Farben gemeint.

Neu;

Flir das pridgende Ortsbild besonders
wichtige Fassadenseiten werden neu im
Kernzonenplan definiert und es gelten
flr diese erh6hte Anforderungen.
Gebdudeerweiterungen oder Anbauten
stéren das Ortsbild und sind neu unzu-
ldssig.

Art. 13 Freiraumgestaltung

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 Mit der Umgebungsgestaltung ist sicherzustellen, dass Bezug
genommen wird auf die jeweiligen Gebaudetypologien und orts-
typischen Elemente der Umgebung. Bauliche Anderungen an der
Freiraumgestaltung sind bewilligungspflichtig.

2 Tiefgaragenrampen sind sorgfiltig in die Umgebung einzuord-
nen und wo verhaltnisméssig im Hauptgeb&dude oder in einen
Anbau zu integrieren.

3 Unterirdische Bauten und Unterniveaubauten mussen mit ei-
ner belebten Bodenschicht tiberdeckt werden, soweit sie nicht
mit Bauten oder Anlagen Uberstellt sind.

Neu;

Die Freiraumgestaltung, insbesondere
die Bdume und Vorgdrten, sind zu erhal-
ten. Nicht ortsbildtypische Freirdume
sollen bei Sanierungen der Freirdume
(Mauern, etc.) oder bei Neu- und Um-
bauten mdéglichst wiederhergestellt
werden.

Neu;

Anregung des Kantons, Formulierungs-
vorschlag Entwurf Musterbestimmun-
gen

Neu;

Anregung des Kantons, Formulierungs-
vorschlag in Anlehnung an die Muster-
bestimmungen Kernzonen.
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4 Die in den Kernzonenpldnen bezeichneten besonderen Frei-
raume sind als Ganzes in ihrem Charakter zu erhalten oder mit
geeigneten ortstypischen Elementen aufzuwerten, insbesondere
Chaussierung, Pflasterung, Brunnenplatze, Biume, Garten, Mau-
ern und Einfriedungen. Abstellpldtze sind nur zuldssig, wenn sie
keine Vorgarten beanspruchen. Pergolen, Veloabstellplatziber-
dachungen oder dergleichen sind zuldssig, sofern sie sich gut in
den Freiraum einfligen. Ansonsten sind oberirdische Gebaude
nicht gestattet.

Es werden folgende Freiraumtypologien unterschieden:

- Platzraum: Offentlicher, befestigter Platz, welcher auch be-
grint sein kann und eine gute Aufenthaltsqualitat aufweist.

- Griinraum: Begriinte Flachen wie z.B. bauerliche Nutz- und
Ziergarten, Vorgarten, Wiesen, Obstgarten.

- Vorplatz: Meist befestigte Flachen vor Geb&duden, welche
von Bauten und Anlagen freizuhalten sind. Sie konnen im
begrenzten Rahmen als Zufahrten und Parkflache genutzt
werden.

> Die in den Kernzonenpldanen bezeichneten Naturraume sind
von Gebduden und Anlagen freizuhalten. Sie sind naturnah aus-
zugestalten.

6 Fur die Freiraumgestaltung sind ortstypische Materialien sowie
standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

Neu;

Die bezeichneten Freiréume prégen das
Ortsbild und sind in ihrer Ausgestaltung
zu erhalten oder sofern sie nicht mehr
dem ortstypischen Charakter entspre-
chen wiederherzustellen. Bauten sind
méglichst zu verhindern, da diese das
Ortsbild stéren oder wichtige Sichtbe-
ziehungen verhindern.

Die besonderen Freirdume in den Kern-
zonenpldnen werden entsprechend der
Forderung im Vorpriifungsbericht wei-
ter differenziert in Platzraum, Griin-
raum und Vorplatz.

Neu;
Die Naturrédume dienen als Ubergang in
die unbebaute Landschaft.

Neu;

Neue Handhabung, um fiir das Ortsbild
stérende Materialien (bspw. glénzende
Materialien) und nicht standortgerechte
Pflanzen (bspw. Bambus) verbieten zu
kénnen.

Art. 14 Reklamen

1 Reklamen und Beschriftungen sind zurlickhaltend zu gestalten
und mussen sich gut ins Orts- und Strassenbild sowie in die Fas-
sadengestaltung und die Umgebung einordnen.

2 Fur die gestalterische Beurteilung sind die «Richtlinien fir Aus-
senwerbungen» der Stadt Dubendorf massgeblich.

Neu;

Uberdimensionale oder intensiv leuch-
tende Reklamen stéren das Ortsbild und
sollen verhindert werden.

Neu;
Die bestehende Richtlinie dient als
Grundlage.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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Art. 15 Abweichungen

1 Wenn der Stadtrat auf Empfehlung der Stadtbildkommission
der Stadt Dubendorf zustimmt, darf bei besonders gut gestalte-
ten Projekten, die das Ortsbild qualitdtsvoll weiterentwickeln,
von den Kernzonenbestimmungen abgewichen werden.

Neu;

Abweichungen fiir sehr gute Projekte
erméglichen (als Gegenpol zu den
neuen strengeren Vorschriften)

2 Festzuhalten ist an:

a) Grenzabstdanden gegeniiber Nachbargrundstiicken.

b)  Strassenabstdnden, sofern es sich nicht um rot be-
zeichnete Gebdude handelt.

c¢) der maximal zuldssigen Anzahl Geschosse sowie den
maximal zuldssigen Fassadenhohen.

d) der Stellung rot bezeichneter Gebadude, vorbehaltlich
geringfugiger Abweichungen gemaéss Art. 6 Abs. 2

Neu;

Abweichungen bzgl. Grenzabsténde zu
den Nachbarn (als Nachbarschutz) so-
wie bzgl. Héhen und rot bezeichneten
Gebdude (als Ortsbildschutz) bleiben
aber ausdriicklich nicht méglich.

BzO.
2.1.2 Kernzone Bahnhofstrasse K1 b) Kernzone Bahnhofstrasse K1
Art. 16 Zweck
Die Kernzone K1 zielt auf eine qualitatsvolle Weiterentwicklung Umsetzung der Forderung des Kantons
und Erganzung des bestehenden Ensembles ab, um die raumli- zur Einfiihrung eines spezifischen
che Qualitat der stadtebaulich wichtigen Bahnhofsachse zu stéar- Zweckartikels pro Kernzonentyp.
ken.
Art. 11 Grundmasse ZuArt. 11 Art. 17 Grundmasse

Fir die Erstellung von Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 3

b) Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl  max. 2

c) Gebaudeldnge max. 30.00 m
d) Gebaudetiefe max. 16.00 m

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Nach den allgemein giiltigen Kernzonenvor-
schriften folgen hier Bestimmungen, die zu-
sdtzlich nur fiir die Kernzonen 1 an der
Bahnhofstrasse gelten. Die Grundmasse gel-
ten fiir Um- und Ersatzbauten, welche die
Voraussetzungen von Art. 6 nicht erfiillen
sowie fiir Neubauten auf noch uniiberbau-
ten Fldchen (PBG §§ 49, 50, 250 ff.). Grenz-
abstdnde werden nicht festgelegt, es gilt so-
mit der kantonalrechtliche Mindestabstand
von 3.50 m (PBG § 270)

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

Fir die Erstellung von Neubauten gelten folgende Grundmasse:
a} Vollgeschosse max. 3

b} Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl  max. 2

€} Gebaudeldange max. 28.00 m
&} Gebdudetiefe-breite max. 16.00 m
Fassadenhohe traufseitig max. 11.5 m

Wohnanteil 1) min. 25%, max. 75%

1) Berechnungsgrundlage der Nutzungsanteile geméss Art. 50

Anzahl VG wird als Gestaltungshinweis
beibehalten

Redaktionelle Anderung: Streichung der
Aufzdhlungsbuchstaben

Reduktion der Gebdudeldnge nach
Uberpriifung der Grundmasse anhand
bestehender Gebdude

Ergdnzung;

Neu wird traufseitige Fassadenhdhe ge-
mdiss IVHB festgesetzt.

Fassadenhéhe traufseitig: 3xVG a 3.3m
+ 1.5m Kniestock = 11.40m (bestehen-
der GP Lindenhof sieht Gebdudehéhen
von 10.50 m vor)

Eine Gesamthéhe wird nicht festgelegt,
da § 280 Abs. 1 PBG eine giebelseitige
Fassadenhéhe von plus 7 m zuldsst. Bei
der max. Gebdudebreite von 16m be-
deutet dies eine Dachneigung von 41°.
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Fussnote 1:

Regionales Zentrumsgebiet fordert min.
Anteil von 25% der Gesamtnutzfldche
flir Wohnen bzw. Gewerbe, entspre-
chend wird zur Sicherung min./max.
Wohnanteil vorgeschrieben

Art. 18 Nutzweise

In der Kernzone K1 sind in den Erdgeschossen, welche sich zur
Bahnhofstrasse ausrichten, publikumsorientierte/ dienstleis-
tungsorientierte Nutzungen zu realisieren.

Neu;

Zur Stdrkung des Zentrums und Fil
Jaune soll im EG kein Wohnen stattfin-
den, sondern Léden, etc. angesiedelt
werden.

2.1.3 Kernzone Wallisellenstrasse K2 ) Kernzone Wallisellenstrasse K2
Art. 19 Zweck
Die Kernzone K2 bezweckt die Wahrung der architektonischen Umsetzung der Forderung des Kantons
und rdumlichen Eigenheiten und die sensible Weiterentwicklung zur Einfiihrung eines spezifischen
der ortstypischen Bebauungsstruktur. Zweckartikels pro Kernzonentyp.
Art. 12 Grundmasse ZuArt. 12 Art. 20 Grundmasse

Fir die Erstellung von Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 2

b) Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl ~ max. 2

c) Gebaudeldnge max. 30 m
d) Gebaudetiefe max. 15 m

e) Grenzabstdande wie Zone W2 (BO Art. 19, 33)

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Die Grundmasse gelten fiir Um- und Ersatz-
bauten, welche die Voraussetzungen von
Art. 6 nicht erfiillen sowie fiir Neubauten
(PBG §§ 49, 50, 250 ff.)

Da die Kernzone Wallisellenstrasse gréssere
uniiberbaute Gebiete umfasst, die vorwie-
gend der Wohnnutzung dienen werden, sind
Grenzabstdnde festzulegen. Die dichtere Be-
bauung entlang der Wallisellenstrasse kann
bestehen bleiben oder ersetzt werden, da
fast alle Gebdude bezeichnet sind (BO Art.
5).

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

Flr die Erstellung von Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a} Vollgeschosse max. 2

b} Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl  max. 2

€} Gebaudeldange max. 22 m
&} Gebdudetiefe-breite max. 14 m

e} Grenzabstinde wie Zone W2 (BO Art19-33)

Fassadenhohe traufseitig max. 8.5 m

Anzahl VG wird als Gestaltungshinweis
beibehalten

Redaktionelle Anderung: Streichung der
Aufzdhlungsbuchstaben

Reduktion der Gebdudeldnge und -
breite nach Uberpriifung der Grund-
masse anhand bestehender Gebdude
Streichung Grenzabsténde:
Grenzabstdnde werden gestrichen.
Dadurch gilt neu der kantonale Min-
destabstand von 3.5m, was eher typisch
ist fiir die Kernzone. Fiir Grossteil (be-
zeichnete Gebdude, GP) galt die heutige
Regelung ohnehin nicht. Die restlichen
Parzellen liegen zudem im Norden,
wodurch keine negativen Auswirkungen
(fehlende Belichtung) fiir die Nachbarn
entstehen.

Ergdnzung: Neu wird traufseitige Fassa-
denhéhe gemdiss IVHB festgesetzt.
Fassadenhéhe traufseitig: 2xVG a 3.3m
+ 1.5m Kniestock = 8.10m (bestehender
GP sieht Gebdudehdhen von 9.50 m
vor).
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Eine Gesamthéhe wird nicht festgelegt,
da § 280 Abs. 1 PBG eine giebelseitige
Fassadenhéhe von plus 7 m zuldsst. Bei
der max. Gebdudebreite von 14m be-
deutet dies eine Dachneigung von 45°.
Nutzungsvorgaben: Regionales Misch-
gebiet fordert min. Anteil von 25%
Wohnen bzw. Gewerbe. Auf Festlegung
von min./max. Wohnanteil wird aber
verzichtet, da im Grossteil der K2 auf-
grund vom GP Unterdorf sowieso eine
andere Regelung gilt. Uber den restli-
chen Bereich (Grossteil Wohnnutzung)
noch einen max. Wohnanteil vorzu-
schreiben ist nicht zweckmdssig

Art. 13 Nutzweise

ZuArt. 13

Art. 21 Nutzweise

Der Wohnflachenanteil der Gesamtnutzflache eines Gebaudes
betragt in einer Bautiefe von 30m entlang der Wallisel-
lenstrasse mindestens 30 %, dahinter mindestens 80 %.

Der Wohnflidchenanteil wird differenziert:
Entlang der Wallisellenstrasse ist er entspre-
chend der zentralen Lage und der heutigen
Nutzung kleiner als im Gebiet gegen die
Glatt, wo eine gute Wohnlage, aber kaum
mehr Bedarf an Ldden besteht (PBG § 49aq,
BO Art. 36).

Der Wohnflachenanteil der Gesamtnutzflache eines Gebadudes
betragt in einer Bautiefe von 30m entlang der Wallisellenstrasse
mindestens 25-%, dahinter mindestens 80 %.

2.1.4 Kernzonen Oberdorf, Wil, Gfenn, Hermikon, Du-
belstein, Geeren, Gockhausen und Stettbach K3

d) Kernzonen Oberdorf, Wil, Gfenn, Hermikon; Bibel-
stein-und-Geeren Gockhausenund Stettbach K3

Art. 22 Zweck

Die genannten Kernzonen K3 bezwecken die Erhaltung der Iden-
titat der jeweiligen Ortsbilder, gepragt von grossvolumigen land-
wirtschaftlichen Mehrzweckgebduden aus dem 19. Jahrhundert
und von landwirtschaftlich gepragten Aussenraumen, sowie die
qualitatsvolle Weiterentwicklung der Bebauungsstruktur.

Umsetzung der Forderung des Kantons
zur Einfiihrung eines spezifischen
Zweckartikels pro Kernzonentyp.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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Art. 14 Grundmasse

Zu Art. 14

Art. 23 Grundmasse

Flr die Erstellung von Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 2

b) Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl ~ max. 2

c) Gebaudeldnge max. 24m
d) Gebaudetiefe max. 14m

Grenzabstdnde werden nicht festgelegt, es
gilt somit der kantonalrechtliche Mindest-
abstand von 3.50 m (PBG § 270).

(PBG §§ 49, 50, 250 ff.)

Flr die Erstellung von Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a} Vollgeschosse max. 2

b} Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl  max. 2

€} Gebaudeldange max. 24m
&} Gebdudetiefe-breite max. 14m
Fassadenhohe traufseitig max. 8.5 m

Anzahl VG wird als Gestaltungshinweis
beibehalten

Redaktionelle Anderung;

Streichung der Aufzdhlungsbuchstaben
Ergdnzung;

Neu wird traufseitige Fassadenhdéhe ge-
mdiss IVHB festgesetzt.

Fassadenhéhe traufseitig: 2xVG a 3.3m
+ 1.5m Kniestock = 8.10m

Gesamthéhe wird nicht festgelegt, da

§ 280 Abs. 1 PBG eine giebelseitige Fas-
sadenhéhe von plus 7 m zuldsst. Bei
max. Gebdudebreite von 14m bedeutet
dies 45° Dachneigung

Art. 15 Nutzweise

ZuArt. 15

Der Wohnflachenanteil der Gesamtnutzflache eines Gebadudes
betragt bei nicht landwirtschaftlich genutzten Gebduden min-
destens 60 %.

Der Wohnflidchenanteil ist in der Regel eher
hoch angesetzt, da die Wohnnutzung vor-
herrscht. Einzig bei noch aktiven Landwirt-
schaftsbetrieben richtet sich die Nutzungs-
verteilung nach den gewerblichen Erforder-
nissen (BO Art. 36).

Besonderen Verhdltnissen, insbesondere an
immissionsreichen Lagen, kann im Einzelfall
iiber die allgemeine Ausnahmeklausel von §
220 PBG Rechnung getragen werden.

Verzicht auf Wohnfldchenanteil auf
Grund von Einwendungen.

Art. 15a Uniiberbaute Flache

Zu Art. 15a

Offene Abstellplatze fur Motorfahrzeuge und Lagerplatze sind
nur gestattet, wenn sie dem Charakter des Ortsbildes entspre-
chen und wenn sie

a) von der Verordnung tUber Fahrzeugabstellpldtze vorgeschrie-
ben sind oder

b) landwirtschaftlichen Zwecken dienen.

Lagerplédtze und offene Abstellplétze von
nichtlandwirtschaftlichen Betrieben wider-
sprechen dem Charakter der Aussenwach-
ten. Sie sind daher nur unter abschliessend
formulierten Voraussetzungen zuldssig. Das
Erstellen von Pflichtparkpldtzen gemdss Ver-
ordnung lber Fahrzeugabstellpldtze ist ge-
stattet.

Streichung;

Ersatz durch detaillierte Vorschrift zur
Freiraumgestaltung (Art. 13) und Festle-
gungen in Kernzonenpldnen

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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e) Kernzonen Stettbach, Gockhausen und Gfenn K4

Neu wird fiir die Kernzonen Stettbach,
Gockhausen und Gfenn eine Kernzone
K4 geschaffen

Art. 24 Zweck

Die genannten Kernzonen K4 bezwecken die Wahrung des hete-
rogenen Gebietscharakters und die qualitatsvolle Weiterent-
wicklung der kleinformatigen Bebauungsstruktur. Die vielfalti-
gen Aussenrdume sowie die pragenden topologischen Land-
schaftselemente sind rdumlich zu stérken.

Umsetzung der Forderung des Kantons
zur Einfiihrung eines spezifischen
Zweckartikels pro Kernzonentyp.

Art. 14 Grundmasse

Zu Art. 14

Art. 25 Grundmasse

Fir die Erstellung von Neubauten gelten folgende Grundmasse:

a) Vollgeschosse max. 2

b) Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl ~ max. 2

c) Gebaudeldnge max. 24m
d) Gebaudetiefe max. 14m

Grenzabstdnde werden nicht festgelegt, es
gilt somit der kantonalrechtliche Mindest-
abstand von 3.50 m (PBG § 270).

(PBG §§ 49, 50, 250 ff.)

Flr die Erstellung von Neubauten gelten folgende Grundmasse:
Vollgeschosse max. 2

Dachgeschosse bei

erreichter Vollgeschosszahl ~ max. 2

Gebaudeldnge max. 20m

Gebdudebreite max. 14m

Fassadenhohe traufseitig max. 8.5 m

Anzahl VG wird als Gestaltungshinweis
beibehalten

Ergdnzung;

Neu wird traufseitige Fassadenhdhe ge-
mdiss IVHB festgesetzt.

Fassadenhéhe traufseitig: 2xVG a 3.3m
+ 1.5m Kniestock = 8.10m

Gesamthéhe wird nicht festgelegt, da

§ 280 Abs. 1 PBG eine giebelseitige Fas-
sadenhéhe von plus 7 m zuldsst. Bei
max. Gebdudebreite von 14m bedeutet
dies 45° Dachneigung.

f) Kernzone Diibelstein K5

Ubergangsbestimmung zur provisori-
schen Weilerzone Diibelstein

Art. 26 Zweck

Dibelstein ist als provisorische kantonale Weilerzone festge-
setzt. Es gelten die Bestimmungen der kantonalen Verordnung
Uber die Kleinsiedlungen ausserhalb der Bauzonen (VKaB). So-
weit diese keine Regelungen trifft, gelten erganzend die Vor-
schriften von Art. 4 — 15.

Ubergangsbestimmung zu Diibelstein,
das als provisorische kantonale Weiler-
zone festgesetzt ist. Nach Inkrafttreten
der revidierten Bestimmungen zu den
Weilerzonen in PBG ist eine abschlies-
sende Regelung zu treffen.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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2.2 Zentrumszonen

B Zentrumszonen

Art. 16

Grundmasse

Zu Art. 16

Art. 27

Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

Ausnltzungsziffer
max.
Baumassenziffer
Freiflachenziffer
min. Wohnanteil

max. Wohnanteil
Vollgeschosse max.
Dachgeschosse bei
erreichter Vollge-
schosszahl max.
Gebaudehthe max.
Gesamthohe max.

Gebaudeldange max.

Grenzabstand:
- kleiner min.
- grosser min.
- kleiner max.
- grosser max.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Z1

60%
60%Y
30%?

3

45m

5.0m

12.0m
10.0m
18.0m

72

110%

30%

80m

3.5m
6.0m
3.5m
13.0m

Z3a
140%
20%

0%

frei

17m

unbes.

6.0m

Z3b

140%

20%
30%>

70%
frei

1
17m

80m®)

6.0m

74

7 m3/m2
20/40%3)
gem. EP4

gem. EP4
frei

25m
unbes.

3.5m

Die Grundmasse tragen der Zielsetzung der
Zentrumszonen Rechnung, indem der Aus-
dehnung der Gebdude sehr weite Grenzen
gesetzt werden. In den Zentrumszonen 1
und 2 wird neben dem minimalen Grenzab-
stand auch ein maximal erforderlicher fest-
gesetzt, um die Wirkung des Mehrléngenzu-
schlags zu begrenzen (PBG §§ 49, 250 ff).

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

Es gelten folgende Grundmasse:

ZA ZB £3a ZCb 7D
Ausnitzungsziffer 120% 140% 140% -
max. I =
Baumassenziffer - - - 7 m3/m?2
max.
e 20% 20%20/40%%
Grunflachenziffer 10%/ 10%/ 15%/ 15%/
min. 20%Y  20%Y 30%Y  30%?
min. Wohnanteil® 25%  25% 25%2? gem. EP3)
60%%—30% 0% 30%5
30%
max. Wohnanteil® 75%  75% 75% gem. EP3)
709

cch hl o 1 1 1 1 fa)
t g =x x x =x o

Fassadenhohe
traufseitig max.
Gesamthohe max.

Gebiudelinge max.?) 45m

Grenzabstand:
- kleiner min.

- grosser min.

15m 18m 18m -
- - - 25m
80m unbes.®runbes.

unbes. 80m*

3.5m 3.5m 6.0m 3.5m

- S

7.0m

12.0m—60m - - -

10-0m—3-5m

R

Anderung;

Die Bezeichnung der Zentrumszonen er-
folgt neu mit Buchstaben statt mit Zah-
len, da Zahlen in der Regel fiir Ge-
schosse stehen, in den Zentrumszonen
aber keine Geschosszahlen festgelegt
sind.

Z3a und Z3b werden zur ZC zusammen-
gefasst, da sie das gleiche Ziel (Stérkung
stadtraumprdgende Achsen) verfolgen
und kaum Unterschiede (nur Wohnan-
teil und Gebdudeldnge) aufweisen.

Anderung aufgrund Harmonisierung;
Die Freifldchenziffer wird durch die
Griinfldchenziffer (GFZ) ersetzt. Da die
GFZ nur noch natiirliche/unversiegelte
Fléchen beinhaltet, wird der min. Anteil
verringert. In der ZA/ZB wird neu eine
GFZ festgelegt.

Anderung;

In der ZA und ZB wird eine héhere AZ
vorgesehen. Das Nutzungsdichtedia-
gramm vom Leitfaden ARE ZH sieht fiir
die Nutzerdichte von 250 K/ha (REK-Ziel
im Zentrum/Bahnhof) eine AZ ca. zwi-
schen 100 -140% vor.

Anderung;

Die min./max. Wohnanteile werden neu
aufgrund der Vorgaben des regio. RP
festgelegt (nur kleine Anderung von

5%). Das Gebiet ZA siidlich Bahnlinie soll
als Zentrums- bzw. Mischgebiet fungie-
ren, weshalb der hohe min. Wohnanteil
von 60% stark verringert wird.

Streichung;

Anzahl VG wird durch die Fassadenhéhe
ersetzt, kein Gestaltungshinweis mit
VG-Anzahl nétig.

Neu;

In ZA und ZB wird die Fassadenhéhe
festgelegt. Neu sollen 4-geschossige Ge-
bdude erméglicht werden. Entspre-
chend wird die FH auf 15m festgesetzt

Seite 16



U stidlich der Bahnlinie

2 nérdlich der Bahnlinie

3) bei Hochhiusern (anteilsmissig zur Baumasse Hochhaus,
inkl. Sockelbereich im Umfang Hochhausgrundriss)

4) Erganzungsplan ,Zentrumszone Hochbord“ (vgl. Art. 16b)

5) Zwischen Uberlandstrasse und Bahn gilt kein Mindestwohn-
anteil.

6 Bei der Berechnung der maximalen Gebiudelinge werden
Fassadenlangen von Gebauden, deren Gebaudeabstand 7m un-
terschreitet, zusammengezahlt.

Z1 Zentrumszone Bahnhofgebiet

Z2 Zentrumszone Obere Bahnhofstrasse/Adlerstrasse

Z3a Zentrumszone Uberlandstrasse-Siid und Giessen-Nord
Z3b Zentrumszone Wangen- und Uberlandstrasse

Z4 Zentrumszone Hochbord

Hsidlich-derBahnlinie

Hnérdlich-derBahnlinie

1) Der héhere Wert gilt bei Hochhdusern (anteilsméssig zur Bau-
masse Hochhaus, inkl. Sockelbereich im Umfang Hochhaus-
grundriss)

2) Beim nérdlichen Bahnhofsareal (zwischen Uberlandstrasse
und Bahngleise) gilt kein Mindestwohnanteil.

3) Ergdnzungsplan ,Zentrumszone Hochbord“ (vgl. Art. 16k 31)
4 Bei der Berechnung der maximalen Gebiudelinge werden
Fassadenlangen von Gebauden, deren Gebaudeabstand 7m un-
terschreitet, zusammengezahlt.

5) Entlang der Wangen- und Ziirichstrasse gilt eine max. Gebau-
deldnge von 80m.

6) Berechnungsgrundlage der Nutzungsanteile geméass Art. 50

Z2 Zentrumszone Obere Bahnhofstrasse/Adlerstrasse
2322 -

(4m EG + 3xVG a 3.3m + 1m Briistung =
14.9m). Gesamthéhe wird nicht festge-
legt, da § 280 Abs. 1 PBG eine giebelsei-
tige Fassadenhdéhe von plus 7 m bei
Schrdgddchern bzw. +3.3m fiir Attikage-
schoss zuldsst.

Anderung;

Fassadenhéhe in ZC wird um 1m auf-
grund des neu dazugerechneten Geldn-
ders erhéht.

Die max. 80m Gebdudeldnge bei der
Wangenstrasse bleiben bestehen. Diese
gilt neu auch entlang der Ziirichstrasse
(vorher 45m).

Anderung / Streichung;

Die Grenzabstinde der ZA werden im
Sinne der Verdichtung und zur Nutzung
der erh6hten AZ verkleinert.

Der grosse Grenzabstand der ZB wird
aufgehoben, da im EG Gewerbepflicht
besteht.

Die max. Grenzabstdnde werden gestri-
chen, da der Mehrldngenzuschlag weg-
fallt.

Art. 16a Wohnnutzung in der Zone Z3

Zu Art. 16a

Wird in der Zone Z3a und Z3b Wohnnutzung vorgesehen, so ist
der Nachweis zu erbringen, dass diese stadtebaulich und
wohnhygienisch befriedigend integriert werden kann.

Ubersteigt die AZ 140% respektive eine die-
sem Mass entsprechende Baumassencziffer,
so wird die Integration der Wohnnutzung
vor erhéhte Anforderungen gestellt. Deshalb
wird der Nachweis verlangt, dass sich die
Wohnnutzung stddtebaulich und wohnhygi-
enisch befriedigend integrieren ldsst.

Die umweltrechtlichen Anforderungen, ins-
besondere die Ldrmschutzverordnung, sind
in jedem Fall einzuhalten.

Streichung:
Sehr schwammige Aussage und ist
grundsdtzlich klar

Art. 17 Nutzweise

Art. 28 Nutzweise

In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Buros, Ateliers, Pra-
xen, Laden sowie massig stérendes Gewerbe zuldssig.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

In den Zentrumszonen sind Wohnungen, Bires,AteliersPraxen;
Laden oOffentliche Nutzungen sowie nicht und méssig stérendes
Gewerbe zulassig.

Anderung;

neu dffentliche Nutzungen und allge-
mein nicht stérendes Gewerbe (unvoll-
endete Aufzéhlung fiihrt nur zu Diskre-
panzen) zulassen. Bliros, Ateliers und
Praxen, Ldden zéhlen zum Gewerbe und
sind weiterhin zuldssig.
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Art. 29 Erganzende Vorschriften ZB

LIn der Zentrumszone ZB sind Wohnungen in Erdgeschossen
nicht zuldssig, welche sich zur Bahnhof- und Zirichstrasse aus-
richten. In diesen Bereichen sind publikumsorientierte / dienst-
leistungsorientierte Gewerbenutzungen zu realisieren.

2 Bei Neubauten hat das Erdgeschoss eine Bruttogeschosshéhe
(OK fertig Boden bis OK fertig Boden) von mindestens 4.0 m auf-
zuweisen. Die Hohenlage des Erdgeschosses ist so anzusetzen,
dass die Zugange von der jeweiligen Strasse stufenlos erreicht
werden kénnen.

Neu;

Zur Stdrkung des Zentrums und Fil
Jaune soll in den Erdgeschossen, welche
an der Bahnhof- und Ziirichstrasse lie-
gen, kein Wohnen stattfinden, sondern
Ldden, etc. angesiedelt werden.

Neu;

Flir die Sicherung von zukiinftigen Ge-
werberdumen sollen die Erdgeschosse
genligende Raumhdéhen aufweisen.

Art. 16¢ Ergdnzende Vorschriften Z3b

Art. 30 Erganzende Vorschriften ZC

1n der Zentrumszone Z3b sind Wohnungen in Erdgeschossen
nicht zulassig, welche sich zur Dietlikon-, Wangen- und Uber-

landstrasse ausrichten. In diesen Bereichen sind publikumsori-
entierte / dienstleistungsorientierte Nutzungen zu realisieren.

2 Das Erdgeschoss hat eine Bruttogeschosshéhe (OK fertig Bo-
den bis OK fertig Boden) von mindestens 4.0 m aufzuweisen.
Die Hohenlage des Erdgeschosses ist so anzusetzen, dass die
Zugéange von der Strasse stufenlos erreicht werden kénnen.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

In der Zentrumszone ZC sind Wohnungen in Erdgeschossen
nicht zulissig, welche sich zur Dietlikon-, Wangen-, und Uber-
land-, Ring- und Zurichstrasse ausrichten. In diesen Bereichen
sind e septiore belenatlelsononsdontio e b
gen Gewerbenutzungen zu realisieren. Entlang der Ringstrasse
im Bereich zwischen dem Missionsweg und der Ringwiesen-
strasse Nord und entlang Bei der Wangenstrasse sind in der ers-
ten Raumtiefe des Erdgeschosses publikumsorientierte / dienst-
leistungsorientierte Gewerbenutzungen vorzusehen.

2 Bei Neubauten hat das Erdgeschoss eine Bruttogeschosshéhe
(OK fertig Boden bis OK fertig Boden) von mindestens 4.0 m auf-
zuweisen. Die Hohenlage des Erdgeschosses ist so anzusetzen,
dass die Zugange von der jeweiligen Strasse stufenlos erreicht
werden kénnen.

Ergdnzung;

Auch entlang der Ring- und Ziirich-
strasse (neu in ZC) sind Gewerbenutzun-
gen zu realisieren.

Anderung;

In den EG sollen nicht nur Dienstleis-
tungsbetriebe, etc. angeordnet werden
kénnen, sondern auch andere Gewerbe-
nutzungen. Bei der Wangenstr. bleibt
die Pflicht zur Ansiedlung von Dienstleis-
tungsbetrieben, etc. bestehen.

Prdzisierung auf Anregung der 6ffentli-
chen Auflage.
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3 Fur die erste Gebaudetiefe entlang der Wangenstrasse und
im gestaltungsplanpflichtigen Gebiet Bahnhof Nord entlang der
Uberlandstrasse sind

- der Grenzbau fiir alle Geschosse mit schriftlicher Zustimmung
des Nachbarn gestattet;

- der Grenzbau fiir Untergeschosse und Erdgeschosse bis auf
eine Bautiefe von 15.0 m ab Baulinie auch ohne Zustimmung
des Nachbarn zulassig, sofern die schutzwirdigen o6ffentlichen
und nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben (z.B. beste-
hende Durchfahrten) und das Erdgeschoss dauerhaft gewerb-
lich genutzt wird;

- das Bauen auf die Verkehrsbaulinie fiir alle Vollgeschosse auf
einer Anstosslange von mindestens 80% Pflicht. Es besteht ein
Anordnungsspielraum von maximal 1.0 m. Im Rahmen eines
Gestaltungsplanverfahrens kann von der Anbaupflicht abgewi-
chen werden, wenn dadurch stadtebaulich bessere Losungen
erzielt werden.

3 Fiir die erste Gebaudetiefe entlang der Wangen-, Uberland-,
Ring- und Zlrichstrasse whe-mgestaltungsplanptlichtizgenGe-
biet Bahnhof-Nord-entlang-derUberlandstrasse sind

- der Grenzbau fiir alle Geschosse mit schriftlicher Zustimmung
des Nachbarn gestattet;

- der Grenzbau fiir Untergeschosse und Erdgeschosse bis auf
eine Bautiefe von 15.0 m ab Baulinie auch ohne Zustimmung des
Nachbarn zulassig, sofern die schutzwirdigen 6ffentlichen und
nachbarlichen Interessen gewahrt bleiben (z.B. bestehende
Durchfahrten) und das Erdgeschoss dauerhaft gewerblich ge-
nutzt wird;

- das Bauen auf die Verkehrsbaulinie fiir alle Vollgeschosse auf
einer Anstosslange von mindestens 80% Pflicht. Es besteht ein
Anordnungsspielraum von maximal 1.0 m. Vorspringende Ge-
baudeteile dirfen nicht tiber die Baulinien hinausragen. Im Rah-
men eines Gestaltungsplanverfahrens kann von der Anbau-
pflicht abgewichen werden, wenn dadurch stadtebaulich bes-
sere Losungen erzielt werden.

Ergdnzung;

Zur Stdrkung der stddtebaulichen Ach-
sen sind iiberall an der Uberlandstrasse
sowie neu auch an der Ring- und Ziirich-
strasse die Vorschriften geltend.

Ergdnzung;

Vorspringende Gebdudeteile diirfen
nach PBG neu 2m liber Baulinie hinaus-
ragen. Um den Strassenraum zu sichern
wird neu vorgeschrieben, dass vorspr.
Gebdudeteile nicht liber die Verkehrs-
baulinie hinausragen diirfen.

Art. 16b Ergdnzende Vorschriften Z4

Zu Art. 16b

Art. 31 Erganzende Vorschriften ZD

LIn der gesamten Z4 ist der Grenzbau mit schriftlicher Zustim-
mung des Nachbarn gestattet.

2 An die im Erganzungsplan bezeichneten Eckpunkte mit An-
baupflicht ist beidseitig jeweils mit einer Anbauldnge von min-
destens 15 m anzubauen. An die Linien mit Anbaupflicht ist auf
einer Anstosslange von mindestens 80% anzubauen. Es besteht
ein Anordnungsspielraum von maximal 1.00 m. Geb&dudevor-
springe dirfen nicht Giber die Baulinien hinausragen. Im Rah-
men des Gestaltungsplanverfahrens kann von der Anbaupflicht
abgewichen werden, wenn Hochhauser erstellt oder wenn
dadurch stadtebaulich bessere Losungen erzielt werden.

3 Es sind die jeweiligen, im Erganzungsplan bezeichneten mini-
malen und maximalen Wohnanteile einzuhalten. Der Wohnan-
teil berechnet sich anhand des Bauvolumens Gber dem ge-
wachsenen Boden. Folgende Nutzungen sind von den Bestim-
mungen zum minimalen Wohnanteil ausgenommen:

- Bildung (z.B. Schulen)

- Begegnung (z.B. Versammlungszentren)

- Kultur (z.B. Konzertsaal)

- Sport (z.B. Sporthalle)

- Nutzungen im Bereich Hochspannungsleitung (Bereich 40 m
beidseits Anlagenachse)

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

In der baulich dichten Zentrumszone Z4 wer-
den eine befriedigende bauliche Grundstruk-
tur, eine angemessene Nutzungsdurchmi-
schung, die iiberzeugende Umsetzung des
Ldrmschutzes und attraktive Strassenrdume
und angestrebt. Es werden die entsprechen-
den Anforderungen festgelegt, dessen Ein-
haltung durch ein Fachgremium im Rahmen
des Gestaltungsplanverfahrens resp. Baube-
willigungsverfahrens beurteilt werden.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

LIn der gesamten ZD ist der Grenzbau mit schriftlicher Zustim-
mung des Nachbarn gestattet.

2 An die im Erganzungsplan bezeichneten Eckpunkte mit Anbau-
pflicht ist beidseitig jeweils mit einer Anbaulange von mindes-
tens 15 m anzubauen. An die Linien mit Anbaupflicht ist auf ei-
ner Anstosslange von mindestens 80% anzubauen. Es besteht
ein Anordnungsspielraum von maximal 1.00 m. Gebdudever
springe Vorspringende Gebaudeteile dirfen nicht Gber die Bau-
linien hinausragen. Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens
kann von der Anbaupflicht abgewichen werden, wenn Hochh&u-
ser erstellt oder wenn dadurch stadtebaulich bessere Losungen
erzielt werden.

3 Es sind die jeweiligen im Erganzungsplan bezeichneten mini-
malen und maximalen Wohnanteile einzuhalten. Der Wohnan-
teil berechnet sich anhand des Bauvolumens lGiber dem gewach-

senen-Boden massgebenden Terram Fel-geﬂde—N-u{—zuﬂgeﬂ—smé

Anderung aufgrund der Harmonisierung

Anderung aufgrund der Harmonisierung

Uberfiihrung in Art. 50, Abs. 2.
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4In den im Ergdnzungsplan bezeichneten Bereichen sind in der
ersten Raumtiefe des Erdgeschosses publikumsorientierte Nut-
zungen zu realisieren. Dieses Erdgeschoss hat eine Bruttoge-
schosshohe (OK fertig Boden bis OK fertig Boden) von mindes-
tens 4.5 m aufzuweisen. Die Hohenlage des Erdgeschosses ist
so anzusetzen, dass die Zugdnge von der Strasse stufenlos er-
reicht werden kdnnen. Bestandesbauten sind von der Vor-
schrift ausgenommen.

5In den bezeichneten Gebieten mit erh6htem Larmschutz sind
entsprechend der jeweiligen Nutzung die folgenden Pegel-
werte einzuhalten:

Lr* in dB(A) Tag Lr* in dB(A) Nacht
Wohnnutzung 60 50
Gewerbenutzung 65 55
* Berechnung Lr gemaéss Larmschutz-Verordnung

6 In den im Erganzungsplan bezeichneten Abschnitten sind
Baumreihen zu pflanzen und die Vorzonen sind strassenraum-
orientiert zu gestalten. Die Zufahrten zu Tiefgaragen sind nicht
ab der Hochbordstrasse anzuordnen.

4In den im Ergdnzungsplan bezeichneten Bereichen sind in der Streichung;

ersten Raumtiefe des Erdgeschosses publikumsorientierte Nut- Es besteht fiir solche Gebdude Bestan-
zungen zu realisieren. Dieses Erdgeschoss hat eine Bruttoge- desgarantie. Satz fiihrt zu Unklarheit.
schosshohe (OK fertig Boden bis OK fertig Boden) von mindes-

tens 4.5 m aufzuweisen. Die Hohenlage des Erdgeschosses ist so

anzusetzen, dass die Zugédnge von der jeweiligen Strasse stufen-

los erreicht werden kénnen. Bestandesbautensind-von-derVor

R R A

5In den bezeichneten Gebieten mit erh6htem Larmschutz sind
entsprechend der jeweiligen Nutzung die folgenden Pegelwerte

einzuhalten:

Lr* in dB(A) Tag Lr* in dB(A) Nacht
Wohnnutzung 60 50
Gewerbenutzung 65 55

* Berechnung Lr gemaéss Larmschutz-Verordnung

6In den im Erganzungsplan bezeichneten Abschnitten sind
Baumreihen zu pflanzen und die Vorzonen sind strassenraumori-
entiert zu gestalten. Die Zufahrten zu Tiefgaragen sind nicht ab
der Hochbordstrasse anzuordnen.

Art. 18 Stellung der Bauten

Entlang der Bahnhofstrasse sind die Bauten auf die bestehen-
den Baufluchten zu stellen.

Streichung;

Nicht zweckmdissig, ein gewisser Spiel-
raum fiir Eigentlimer bzw. fiir gréssere
Vorbereiche sollen méglich sein. Zumal
der Grossteil der Gebdude entlang der
Verkehrsbaulinie liegen und fiir die bes-
ser Ausnutzung zuklinftig auch ohne
Pflicht bis zu dieser gebaut wird.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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2.3 Wohnzonen

C Wohnzonen

Art. 19 Grundmasse

Zu Art. 19

Art. 32 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:

W2a W2b
a) Ausnltzungsziffer
max. 30% 30%
b) Vollgeschosse max. 2 2

c) Dachgeschosse
bei erreichter Voll-
geschosszahl max. 1 1

d) Gebaudeldnge max. 30m  30m

e) Grenzabstande

Grundabstand

kleiner min. 4,5m 4,5m

grosser min. 10,0m 10,0m
15,0m

Grundabstand +

Mehrlangenzuschlag

(Art. 33)

kleiner max. erforderl. 8,0m 8,0m
12,0m

grosser max. erforderl. 16,0m 16,0m
22,0m

f) Gebdudehohe max.  7,5m

W2c

45 %
2

30m

4,5m

10,0m

8,0m

16,0m

W3

65 %
3

45m

5,0m

12,0m

10,0m

18,0m

45m

6,0m

Mit Ausnahme der Ausniitzungsziffern wur-
den die Grundmasse der bisherigen Vor-
schriften iibernommen. Der Charakter der
einzelnen Zonen soll beibehalten werden.
Die maximalen Grenzabsténde kénnen nur
bei Arealiiberbauungen erreicht werden, wo
gemdss Art. 28 BO die Beschrdnkung der
Gebdudeldnge wegfdllt. Die Zulassung von
Gewerbe wird gebietsweise geregelt (PBG
§5 49, 52 ff., 250 ff).

Es gelten folgende Grundmasse:
W2/30 W2b  W2/45 W3/65 W4/80 W5/100

a) Ausnltzungsziffer max.

30% 30% 45% 65% 80% 100%
b) Grinflachenziffer min.

40% 024 30% 30% 30% 30%
¢ b) Vollgeschosse max.

2 2 2 3 4 5

d €} Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl bei Schrag-
déachern max.

1 1 1 1 1 1
e) Attikageschosse max.

1 1 1 1 1 1
f) Fassadenhohe traufseitig max.

85m &5m 85m 11.5m 15m 18m
g &} Gebaudeldange max.

30m 30m 30m 45m 45m 45m
h e} Grenzabstdnde
S
kleiner min.  45m 45m 45m 5.0m 6.0m 6.0m
grosser min.  10:8m—16-0m—10-0m—12.0m—150m

80m &O8m 8.0m 10.0m 10.0m 10.0m
S s
M -
e

e
B s e
—16;0m—16;0m—16;0m—18,0m—22,0m
£\ Gabs .. .
— 75m

Redaktionelle Anderung;

Streichung der Aufzdhlungsbuchstaben.
Differenzierung der Wohnzonen neu nach
Geschossigkeit und AZ

Neu; Im Sinne der Verdichtung und zur
Umsetzung des REK wird neu eine fiinfge-
schossige Wohnzone eingefiigt.

Die AZ der W5 beruht sich auf das Nut-
zungsdichtediagramm vom Leitfaden ARE
ZH sieht fiir die Nutzerdichte von 250 K/ha
(REK-Ziel im Quartier Mitte) eine AZ ca.
zwischen 1.00 — 1.40 vor. Es wird fiir eine
angemessene Abstufung zur W4 das Mini-
mum genommen.

Neu; Zur Sicherung der Durchgriinung der
Wohngebiete (Férderung Biodiversitdt,
Entgegenwirken Hitzeinseln) wird die
Griinfldchenziffer eingefiihrt.

Anzahl VG werden als Gestaltungshinweis
beibehalten, insbesondere um ein zweites
Dachgeschoss zu verhindern. Zur Ver-
stdndlichkeit wird noch aufgefiihrt, dass
nur 1 Attika méglich ist.

Neu wird die Fassadenhéhe festgelegt.
Diese setzt sich aus der Anzahl VG a 3.3m
+ 1.5m Kniestock zusammen.
Gesamthéhe wird nicht festgelegt, da

§ 280 Abs. 1 PBG eine giebelseitige Fas-
sadenhéhe von plus 7 m bei Schrégdad-
chern bzw. +3.3m fiir Attikageschoss zu-
ldisst.

Anderung: Die grossen Grenzabsténde
werden in den Zonen W2/30, W2/45,
W4/80 und W5/100 im Sinne der Innen-
entwicklung reduziert.

Streichung/Anderung;
Im Sinne der Verdichtung wird auf den
Mebhrléngenzuschlag verzichtet.

Die Unterscheidung zwischen W2a und
W2b bezog sich auf die Zuldssigkeit von
Gewerbe gemdiss Art. 30 Abs.1 mit dessen
Streichung ist die W2b nicht mehr notwen-
dig, die Fldchen werden zu W2/30.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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Art. 20 Nutzweise

Zu Art. 20

Art. 33 Nutzweise

LIn der Zone W2b ist nur Wohnnutzung zugelassen.

2 |n den Zonen W2a, W2c, W3 und W4 sind nicht stérende Ge-
werbe sowie Betriebe fir die Quartierversorgung zugelassen,
wobei der Anteil der gewerblich genutzten Flachen an den Ge-
samtnutzflachen eines Geb&dudes in den Zonen W2c, W3 sowie
W4 héchstens 20 % und in der Zone W2a héchstens 30 % be-
tragen darf.

3 In den im Zonenplan besonders bezeichneten Gebieten sind
massig storende Gewerbe zugelassen.

Die Wohnzone W2b soll den bisherigen Ein-
familienhauscharakter dieser Zone beibehal-
ten. Zur Wohnnutzung gehéren auch Ar-
beitsrdume, die mit einer Wohnung zusam-
menhdngen, solange sie in einem angemes-
senen Verhdltnis zur eigentlichen Wohnfld-
che stehen (PBG § 52 Abs. 1).

Es ist sinnvoll, in den Wohnzonen nicht sté-
rende Gewerbe in beschrinktem Umfang
zuzulassen, da auch in Wohngebieten z.B.
Ldden, Ateliers oder Praxen angesiedelt sein
sollen, deren Umfang iiber die in der reinen
Wohnnutzung enthaltenen Arbeitsrdume
hinausgeht (PBG § 52 Abs. 3, BO Art. 36).
Missig stérende Gewerbe werden in den
zentrumsnahen Gebieten zugelassen, wel-
che schon heute eine stark gemischte Nut-
zung mit entsprechenden Betrieben aufwei-
sen und die auch von anderen Immissionen
(Strassen, Bahn, etc.) vorbelastet

sind (PBG § 52 Abs. 3).

*1n der Zone \A/—z-b—}s-t—n-ur—\Mehﬁﬂ-Ht-z-H-ﬁg—z-u—g-el-asseﬂ— g

21 In den Zonen W2/30, W2b, W2/45, W3/65, uad W4/80 und
W5/100 sind nicht stérende Gewerbenutzungen sowie Betriebe
fur die Quartierversorgung zugelassen, soweit diese dem Wesen
der Wohnzone entsprechen.-webeiderAnteildergewerblich
F5 5 o . cebi .
2 e W3 . b 269 . 2
3

e . .

2Sexgewerbliche Salons oder vergleichbare Einrichtungen sind
nicht zulassig.

Streichung;

Neu wird in der gesamten Wohnzone
W2/30 nicht stérendes Gewerbe zuge-
lassen.

Die Fléchen der Zone W2b werden der
Zone W2/30 zugewiesen.

Ergdnzung;
Anpassung aufgrund der neu eingefiihr-
ten W5.

Streichung; neu in Art. 35f geregelt.

Neu;
Vorsorglicher Ausschluss des Gewerbes,
auch wenn bisher keine Probleme.

Art. 22 Gestaltung

Zu Art. 22

Art. 34 Gestaltung

In den Hanglagen der Zonen W2a und W2b sind Abgrabungen
nicht zuldssig. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind
Haus- und Kellerzugdnge sowie Abgrabungen untergeordneter
Natur und Garagenzufahrten an talseitigen Fassaden.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

In den Hanglagen der Zonen W2a und W2b
soll das Quartierbild nicht durch massiv in
Erscheinung tretende Untergeschosse und
Abgrabungen beeintréchtigt werden. Dazu
dienen die Beschrénkung der Gebdudehéhe
und das Abgrabungsverbot (Art. 19 BO, §
49a PBG, regionaler Richtplan).

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

In den Hanglagen der Zone W2/30 sind Abgrabungen nicht zu-
lassig. Von dieser Beschrankung ausgenommen sind Haus- und
Kellerzugange sowie Abgrabungen untergeordneter Natur und
Garagenzufahrten an talseitigen Fassaden.
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2.3 Wohnzonen

D Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung

Art. 19 Grundmasse Zu Art. 19

Art. 35 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:
WG2/45 WG3/65 WG4/80 WG5/100

a) Ausnltzungsziffer max.

45 % 65 % 80 % 100%
b) Grinflachenziffer min.!

30% 30% 30% 30%
¢ b) Vollgeschosse max.

2 3 4 5
d €} Dachgeschosse bei erreichter Vollgeschosszahl
bei Schragdachern max.

1 1 1 1
e) Attikageschosse max.
1 1 1 1
f) Fassadenhohe traufseitig max.
8.5m 11.5m 15m 18m

g &} Gebaudeldange max.

30m 45m 45m 45m
h e} Grenzabstdnde
kleiner min.  4.5m 5.0m 6.0m 6.0m
grosser min.  8.0m

1) Wenn die gewerbliche Nutzung iberméassig erschwert wird,
konnen tiefere Grinflachenziffern bewilligt werden, sofern auf
dem Grundstiick zusatzliche Begriinungsmassnahmen realisiert
werden.

Zusatzliche Begriinungsmassnahmen sind:

- Zusétzliche Baumpflanzungen

- Intensive Flachdachbegriinungen

- Fassadenbegriinungen

- Schaffung 6kologisch besonders wertvoller Lebensraume

Redaktionelle Anderung;

Streichung der Aufzdhlungsbuchstaben.
Differenzierung der Wohnzonen neu nach
Geschossigkeit und AZ

Neu; Im Sinne der Verdichtung und zur
Umsetzung des REK wird neu eine fiinfge-
schossige Wohnzone mit Gewerbeerleich-
terung eingefiigt.

Die AZ der WG5 beruht sich auf das Nut-
zungsdichtediagramm vom Leitfaden ARE
ZH sieht fiir die Nutzerdichte von 250 K/ha
(REK-Ziel im Quartier Mitte) eine AZ ca.
zwischen 1.00 — 1.40 vor. Es wird fiir eine
angemessene Abstufung zur W4 das Mini-
mum genommen.

Neu; Zur Sicherung der Durchgriinung der
Wohngebiete (Férderung Biodiversitdt,
Entgegenwirken Hitzeinseln) wird die
Griinfldchenziffer eingefiihrt.

Anzahl VG werden als Gestaltungshinweis
beibehalten, insbesondere um ein zweites
Dachgeschoss zu verhindern. Zur Ver-
stdndlichkeit wird noch aufgefiihrt, dass
nur 1 Attika méglich ist.

Neu; Neu wird die Fassadenhéhe festge-
legt. Diese setzt sich aus der Anzahl VG a
3.3m + 1.5m Kniestock zusammen.
Gesamthéhe wird nicht festgelegt, da

§ 280 Abs. 1 PBG eine giebelseitige Fas-
sadenhéhe von plus 7 m bei Schrégdad-
chern bzw. +3.3m fiir Attikageschoss zu-
ldisst.

Anderung: Der grosse Grenzabstand wird
in der Zonen WG2/45 reduziert und in den
tibrigen Zonen mit Gewerbeerleichterung
aufgehoben.

Streichung/Anderung;

Im Sinne der Verdichtung wird auf den
Mebhrléngenzuschlag verzichtet und der
grosse GA verringert.

Fussnote 1: Ausnahmeregelung zur Unter-
schreitung der Griinfldchenziffer bei ge-
werblichen Nutzungen, gestiitzt auf § 257
Abs. 4 PBG.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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Art. 21

Wo der Zonenplan Gewerbeerleichterung vorsieht, gilt folgen-
des:

a) aufgehoben

1 Es sind Wohnungen, 6ffentliche Nutzungen sowie massig sto-
rende Gewerbenutzungen zulassig.

2 Es ist ein minimaler Gewerbeanteil von 20% der Gesamtnutz-
flache zu realisieren.

Neu;

Innerhalb der WG-Zonen soll generell
mdssig stérendes Gewerbe neu méglich
sein. Entsprechend wird gegeniiber
heute neu in den WG-Zonen im Zentrum
mdissig stérendes Gewerbe erméglicht
und die Uberlagerung «Zulassung més-
sig stérendes Gewerbe» gestrichen
(siehe auch Art. 2). Im Zonenplan wird
entsprechend ES Ill in WG-Zonen vorge-
sehen.

b) Der Anteil der gewerblich genutzten Flachen an den Gesamt-
nutzflachen eines Gebaudes darf hochstens 40 % betragen.

c) Dauernd gewerblich genutzte eingeschossige Gebdude oder
aus der Gebaudeflucht herausragende Erd- und Unterge-
schosse, deren grosste Hohe flir sich oder insgesamt hochstens
4.0 m betragt, haben gegenliber Nachbargrundstiicken einen
Grenzabstand von 3.5 m zu beachten.

d) Es ist eine Freiflachenziffer von mindestens 20 % zu beach-
ten.

In Gebieten mit Gewerbeerleichterung gel-
ten erh6hte Gewerbeanteile und Abstand-
serleichterungen fiir gewerbliche Erdge-
schossbauten. Uber den Immissionsgrad
sagt diese Bestimmung nichts aus. Die Er-
leichterung kann fiir nicht stérende oder fiir
mdssig storende Gewerbe gelten. Gebiete
mit Gewerbeerleichterung sind dort ausge-
schieden, wo infolge der Immissionen die
Wohnlage nicht ideal ist und wo infolge der
glinstigen Verkehrslage eine gewerbliche
Entwicklung beglinstigt werden soll. (vgl.
auch BO Art. 36).

Die Festlegung einer Freiflichenziffer in Ge-
bieten mit Gewerbeerleichterung soll sicher-
stellen, dass trotz der kleineren Absténde
und allfélligen Zufahrten und Hoffléchen
eine angemessene Griinfliche erhalten
bleibt, die auch das Wohnen in diesen ge-
mischten Zonen noch angenehm macht
(PBG § 254 ff.).

b 3 Der Anteil der gewerblich genutzten Flachen an den Gesamt-
nutzflachen eines Gebdudes darf hochstens 40 % betragen.

Anderung;

Die Regelung des reduzierten Abstandes
flir EG-Gewerbe hat zu stddtebaulich
unvorteilhaften Situationen gefiihrt. Mit
neuer Regelung zu vorspringenden Ge-
bdudeteilen (2m) kénnte zudem bis
1.50m an Grenze gebaut werden. Dies
soll beides zukiinftig verhindert werden,
weshalb die Regelung gestrichen wird.
Damit die EG-Gewerbeflichen aber
nicht einen unvorteilhaften grossen
Grenzabstandeinhalten miissen, gilt all-
seitig nur der kleine Grenzabstand.

Anderung aufgrund Harmonisierung; Er-
satz der Freifldchenziffer durch die
Griinfldchenziffer.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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2.4 Industrie- und Gewerbezone IG

E Industrie- und Gewerbezone IG

Art. 23 Grundmasse

Zu Art. 23

Art. 37 Grundmasse

Es gelten folgende Grundmasse:
1G1
a) Baumassenziffer max.5m3/m2
b) Freiflachenziffer min. 20 %
c) Gebdudehohe max. 17m
Auf einem Streifen
von 40,0 m Breite
entlang der Glatt,
dem Chriesbach und
der Wohnzone im

Gfenn max. 12,0m
d) Grosste Hohe,
max. Kote 457,8m
e) Vollgeschosse max. frei
f) Dachgeschosse 1
g) Gebdudeldange max. 50,0m
h) Grenzabstand min. 6,0 m

1G2 1G3

1G4

6m3/m2 7m3/m2 6m3/m2

20% 20%

20m 20m
12,0m 12,0m
frei frei

1 1
unbeschrankt
6,0m 6,0m

20 %
12m

frei

unbes.
6,0m

In der Industriezone ist die Begrenzung der
Baukubatur durch Baumasse statt Ausniit-
zungsziffern zweckmdssig, da sehr unter-
schiedliche Geschosshéhen vorkommen und
die Summe nutzbarer Geschossfldchen des-
halb einen eher zufilligen Wert ergdbe.
(PGB §§ 49, 56 ff., 250 ff.)

Mit der Festsetzung einer Freifldchenziffer
wird erreicht, dass nicht alle uniiberbauba-
ren Fldchen fiir Zufahrten, Parkpldtze und
Lager verwendet werden.

Innerhalb der maximalen Gebdudehéhe ist
die Anzahl der Vollgeschosse frei. Unter Vor-
behalt der Einhaltung der Baumassenziffer
kann ein nutzbares Dachgeschoss errichtet
werden.

Es gelten folgende Grundmasse:
1G1 1G2 1G3 1G4
a) Baumassenziffer 5m3/m2 6m3/m2 7 m3/m26 m3/m?
max.
. 0, 0, 0, 0,
b) GriinflachenzifferV 10 % 10% 10% 10 %
min.
o Selbiudelhihe
c) Fassadenhéhe
traufseitig max. 18m 21m 21m 13m

1 1 1 1
e L = a8
f g} Gebdudeldange max. 50.0m unbeschréankt
g k) Grenzabstand min. 6.0m  6.0m 6.0m 6.0m

1) Wenn die ordentliche Grundstiicksnutzung tibermissig er-
schwert wird, konnen tiefere Griinflachenziffern bewilligt wer-
den, sofern auf dem Grundstiick zusatzliche Begriinungsmass-
nahmen realisiert werden.

Zusatzliche Begriinungsmassnahmen sind:

- Zusétzliche Baumpflanzungen

- Intensive Flachdachbegriinungen

- Fassadenbegriinungen

- Schaffung 6kologisch besonders wertvoller Lebensraume

Redaktionelle Anderung;
Streichung der Aufzdhlungsbuchstaben

Anderung aufgrund Harmonisierung; Er-
satz der Freifldchenziffer durch die
Griinfldchenziffer. Da sickerféhige Ab-
stellpldtze nicht mehr dazugerechnet
werden, wird der Prozentsatz verrin-
gert.

Anderung aufgrund Harmonisierung;
Gebdudehéhe wird durch die Fassaden-
héhe ersetzt. Hohe wird um jeweils Im
flir Briistung erhéht.

Tiefere Hohenmasse in Teilgebieten
nicht mehr nétig, da keine I1G-Zone
mehr (Umzonierung in ZC) bzw. plane-
risch nicht mehr zweckmdssig.

Anderung;

Anzahl Vollgeschosse wird gestrichen,
da sowieso frei. Anzahl Dachgeschosse
wird ebenfalls gestrichen, da bei Indust-
rie- und Gewerbebauten nicht relevant.
Fussnote 1: Ausnahmeregelung zur Un-
terschreitung der Griinfldchenziffer, ge-
stitzt auf § 257 Abs. 4 PBG.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

Seite 25



Art. 24 Nutzweise

Zu Art. 24

Art. 38 Nutzweise

LIn den Industrie- und Gewerbezonen sind héchstens massig
storende Betriebe zugelassen.

2 Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind, unter Berticksich-
tigung der Einschrankungen von Art. 25a, in allen Industrie-
und Gewerbezonen zugelassen.

3 Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte fur voribergehend
angestellte Personen sind zulassig.

3 Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte fir voribergehend
angestellte Personen sind zul3ssig.

Die Lage und die heutige Nutzung bringen
es mit sich, dass die Industrie- und Gewerbe-
zone in Dibendorf fiir die Ansiedlung stark
stérender Betriebe nicht geeignet sind.

LIn den Industrie- und Gewerbezonen sind héchstens méassig
storende Betriebe zugelassen.

2 Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind, unter Vorbehalt
von Abs. 3 und unter Berticksichtigung der Einschrankungen von
Art. 25a 39, in allen Industrie- und Gewerbezonen zugelassen.

3 In der Industrie- und Gewerbezone 1G1 sowie der IG2 entlang
der Neugutstrasse sind Grossladen, Einkaufszentren und Begeg-
nungsstatten mit grossem Publikumsverkehr gemass §§ 4-6 BBV
Il sowie Verkaufsflachen fiir Waren des taglichen Bedarfs nicht
zugelassen.

4 Einkaufs- und Freizeitgrossanlagen, welche tGber den verkehrs-
relevanten Schwellenwerten gemdss Verordnung tGber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPV) liegen, sind ausschliesslich in
der Industrie- und Gewerbezone IG3 zulassig.

25 Provisorische Gemeinschaftsunterkinfte fur voribergehend
angestellte Personen sind zulassig.

Ergdnzung;
Aufgrund von neuem Absatz

Redaktionelle Anderung;
Anpassung aufgrund der neuen Artikel-
nummern

Neu;

Zur Verhinderung von Nutzungen mit
grossem Publikumsverkehr (gemdss Stu-
die Schérli/Gfenn)

Streichen gemdiss 2. Kantonaler Vorprii-
fung

Neu;

Auftrag aus der Regionalen Richtpla-
nung (Gebiet fiir stark verkehrserzeu-
gende Nutzung)

Art. 25 Abstand am Zonenrand

Zu Art. 25

Gegenlber Grundstiicken in einer angrenzenden Wohnzone
haben Bauten in der I1G1, IG2 und IG3 mindestens folgende Ab-
stande einzuhalten:

bis zu 12,00 m Gebaudehdhe mindestens 20,0 m

bis zu 17,00 m Gebaudehdhe mindestens 25,0 m
bis zu 20,00 m Gebaudehdhe mindestens 30,0 m

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Mit dieser Vorschrift soll erreicht werden,
dass die angrenzenden Wohnzonen von zu
hohen Gebduden geschiitzt werden und ein
genligender Sonnen- und Lichteinfall ge-
wdbhrleistet ist. (PBG § 59)

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

Streichung;

Dieser Fall tritt nur bei vier Parzellen
auf, da meistens der Strassenabstand
oder der Gewdsserraum massgebend
ist. Bei zwei der vier Fdlle bestehen Ge-
bdude, die den Grenzabstand nicht ein-
halten. Bei den anderen zwei Parzellen
gilt nur eine Fassadenhéhe von 13m. Es
werden somit keine Nachbarparzellen in
der Wohnzone bzgl. Belichtung negativ
beeinflusst, wenn neu nur noch 6m ein-
gehalten werden muss. Bzgl. Ldrm mds-
sen zudem die Werte der Lérmverord-
nung eingehalten werden.
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Art. 25a Industrie- und Gewerbezone Flugplatzrand 1G4

Art. 39 Industrie- und Gewerbezone Flugplatzrand 1G4

1 Aus planerischen und infrastrukturellen Griinden sind nur die

nachfolgenden Betriebsarten zuldssig:

a) kleinere Handwerks-, Gewerbe- und Industriebetriebe, so-
fern deren Produkte und Entwicklungen der Zweckerrei-
chung des Innovationsparks dienen.

b) Betriebe der Kreativwirtschaft, kleinere Kulturbetriebe, Bil-
dungs- und Forschungsbetriebe, Sport- und Freizeitbe-
triebe, Restaurationsbetriebe sowie Detailhandelsge-
schafte mit max. 1'500m2 Verkaufsflache. Erlaubt sind dar-
Uber hinaus die Einrichtung und der Betrieb von Gemein-
schaftsraumen fiir soziale und kulturelle Anlasse.

2 Stark stérende Betriebe und solche, die unverhiltnismassigen
Verkehr auslésen, sind in jedem Fall nicht zulassig.

3 Zwischennutzungen, die der Entwicklung des Innovations-
parks zutraglich sind oder diese unterstitzen, sind in den Be-
standsbauten gestattet.

1 Aus planerischen und infrastrukturellen Griinden sind nur die

nachfolgenden Betriebsarten zuldssig:

a) kleinere Handwerks-, Gewerbe- und Industriebetriebe, sofern
deren Produkte und Entwicklungen der Zweckerreichung des
Innovationsparks dienen.

b) Betriebe der Kreativwirtschaft, kleinere Kulturbetriebe, Bil-
dungs- und Forschungsbetriebe, Sport- und Freizeitbetriebe,

Restaurationsbetriebe sowie Detailhandelsgeschafte mit max.

1'500m2 Verkaufsflache. Erlaubt sind dariber hinaus die Ein-
richtung und der Betrieb von Gemeinschaftsraumen fir sozi-
ale und kulturelle Anlasse.

2 Stark stérende Betriebe und solche, die unverhiltnismassigen
Verkehr auslésen, sind in jedem Fall nicht zulassig.

3 Zwischennutzungen, die der Entwicklung des Innovationsparks
zutraglich sind oder diese unterstitzen, sind in den Bestands-
bauten gestattet.

2.5 Zone fiir 6ffentliche Bauten Oe

E Zone fir 6ffentliche Bauten Oe

Art. 26 Massvorschriften

Zu Art. 26

Art. 40 Massvorschriften

LIn der Zone Oe gelten unter Vorbehalt von Abs. 3 die kanto-
nalrechtlichen Massvorschriften.

2 Gegenlber privaten Nachbargrundsticken sind die Grenz-
und Gebaudeabstdnde der betreffenden Zone einzuhalten.

3 In den Arealen Ortstallwisen, Huebwisen und Giessen (Aus-
senstation ETH) sind die Immissionen auf massig storende An-
lagen beschrankt. Ferner gilt eine maximale Baumassenziffer
von 6m3/m2. Die maximale Gebdudehdhe betragt 20m.

Da die Zone fiir éffentliche Bauten und Anla-
gen sehr unterschiedlichen Bediirfnissen
gerecht werden muss, sind Massvorschriften
nicht sinnvoll. Die Nachbargrundstiicke wer-
den aber keine grésseren Einwirkungen er-
leiden als durch Bauten in der eigenen Zone.
(PBG § 49, 60, 250 ff.)

Die Immissionen und die Dichte der Uber-
bauung ergeben sich normalerweise aus
dem Zweck der 6ffentlichen Bauten. Die
Aussenstation der ETH Idsst aber sehr viele
Arten der Nutzung offen, weshalb es ange-
zeigt ist, zusdtzliche Massvorschriften fest-
zulegen. Sie entsprechen der Zone 1G2. (PBG
§§ 49,60)

LIn der Zone Oe gelten unter Vorbehalt von Abs. 3 die kantonal-
rechtlichen Massvorschriften.

2 Gegenlber privaten Nachbargrundsticken sind die-Grenz—und
Gebdudeabstinde-kleinen Grenzabstande der betreffenden
Zone einzuhalten.

3 Inden-ArealenOrtstallwisen Huebwisen-und-Giessen{Aussen-
station-ETH} Im EMPA-eawag-Areal sind insbesondere Nutzun-
gen, die der Forschung und der Lehre dienen, zuldssig, ferner
Nutzungen, die dem Betrieb der Forschungseinrichtungen im
Geltungsbereich dienen, wie beispielsweise Gastronomie, Ver-
sorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs, Kinderbetreuung,
Freizeit, Erholung und Sport und dergleichen.

Die Immissionen sind auf méassig stérende Anlagen beschrankt.
Ferner gilt eine maximale Baumassenziffer von 6m3/m2. Die
maximale Gebdudehshe traufseitige Fassadenhohe betragt 26
21m.

Anderung;

Die Einhaltung der grossen Grenzab-
sténde der Nachbarszonen kann zu ho-
hen Grenzabstdnden fiihren, die fiir
Zone Oe nicht zweckmdssig sind. Ent-
sprechend sind neu nur noch die kleinen
Grenzabstdnde einzuhalten.

Redaktionelle Anderung;

Die Bezeichnungen "Ortstallwisen/
Huebwisen/Giessen" sind z.T. nicht
mehr passend resp. nicht mehr vorhan-
den und werden daher ersetzt.

Die zuldssigen Nutzungen orientieren
sich an den SBV Campus ETH Héngger-
berg.

Anderung aufgrund Harmonisierung;
Gebdudehéhe wird durch die Fassaden-
héhe ersetzt. Hohe wird um jeweils Im
flir Briistung erhéht.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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2.6 Erholungszone G Erholungszone
Art. 26a Nutzweise Zu Art. 26a Art. 41 Nutzweise
1 Bei den im Zonenplan gekennzeichneten Empfindlichkeitsstu- Neu;

LIn der Erholungszone EA sind die fiir den Betrieb der
Schwimmbader notwendigen Bauten und Anlagen zul&ssig.

Die Erholungszone dient Erholungszwecken,
sofern diese grossflichige bauliche Mass-
nahmen benétigen. Die Erholungszone ist im
Unterschied zur Freihaltezone eine Bauzone;
Bauten und Anlagen sind aber nur im Rah-
men der Vorgaben der Richtplanung zulds-
sig (§§ 61f. PBG). Die BO umschreibt die
mdglichen Bauten und Anlagen fiir die vier
Arten der Erholungszone: Freibad (EA),
Sportplatz (EB), Familiengdrten (EC) und
Pfadiheim Schlupf (ED). Die Massvorschrif-
ten fiir Familiengdrten werden in einem se-
paraten Reglement festgelegt.

2|n der Erholungszone EB sind Anlagen wie ungedeckte Sport-
platze (Fussball, Tennis, Leichtathletik etc.) gestattet. Zuldssige
Hochbauten sind die fiir den Betrieb der Anlagen notwendigen
Nebengebaude. Die Aussenanlagen und Spiel- und Sportfelder
sind nach Moglichkeit versickerungsfahig zu gestalten.

3 In der Erholungszone EC sind Familiengérten zuléssig. Es sind
Garten- und Geratehduschen sowie gemeinschaftliche Ge-
baude, die fur den Betrieb der Familiengartenareale notwendig
sind, gestattet.

4In der Erholungszone ED ist das Pfadiheim Schlupf, gemass zu-
gehorigem offentlichen Gestaltungsplan, zuldssig.

fen fir die Erholungszonen handelt es sich um gebdudespezifi-
sche Zuordnungen.

Kantonale Forderung

2% |n der Erholungszone EA sind die fuir den Betrieb der
Schwimmbader notwendigen Bauten und Anlagen zuldssig.

32 In der Erholungszone EB sind Anlagen wie ungedeckte Sport- Anderung aufgrund der Harmonisierung
platze (Fussball, Tennis, Leichtathletik etc.) gestattet. Zuldssige

Hechbauten Gebaude sind die fiir den Betrieb der Anlagen not-

wendigen Nebengebaude. Die Aussenanlagen und Spiel- und

Sportfelder sind nach Moglichkeit versickerungsfahig zu gestal-

ten.

42 In der Erholungszone EC sind Familiengarten zuldssig. Es sind
Garten- und Geratehduschen sowie gemeinschaftliche Gebaude,
die fiir den Betrieb der Familiengartenareale notwendig sind,
gestattet.

54 In der Erholungszone ED ist das Pfadiheim Schlupf, gemass zu-
gehorigem offentlichen Gestaltungsplan, zuldssig.

65 Die Erholungszone EE dient als Parkanlage. Sie hat beziiglich Neu;

Erholungsfunktion und naturnaher Gestaltung eine hohe Quali- Erholungszone fiir den neuen Stadtpark
tat aufzuweisen. Die Gesamtanlage muss multifunktional nutz- Zelgli.

bar sein. Der (iberwiegende Teil der Fliche muss fiir die Offent-

lichkeit dauernd zuganglich sein. Erlaubt sind nur Geb&dude und

Anlagen, welche der Zweckbestimmung und Nutzung dieser Er-

holungszone dienen.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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2.7 Sonderbauvorschriften gemass S 79 ff PBG

H Sonderbauvorschriften gemass §§ 79 ff. PBG

Art. 26b Aufwertung und Verdichtung der Zone W4 Flug-

feldquartier

Zu Art. 26b

Art. 42 Aufwertung und Verdichtung der Zone W4 Flug-

feldquartier

1 Mit diesen Sonderbauvorschriften sollen unter dem Aspekt
der Siedlungserneuerung und der Aufwertung sowie der Ge-
staltung grosserer und attraktiver Freirdume die Voraussetzun-
gen fiir Nachverdichtungen mit hoher Siedlungsqualitat ge-
schaffen werden.

2 Der Strassenraum des Rechweges, der Oskar-Bider-Strasse
und der Uberlandstrasse im Anschluss an das Flugfeldquartier
ist gemass Erganzungsplan Flugfeldquartier mit der Bebauung
als optisch wirksame Kante zu fassen.

3 Die Griinrdume sind fir alle Generationen attraktiv zu gestal-
ten und haben mindestens 15 % der Gesamtnutzflachen ge-
mass Art. 37 Abs. 1 zu umfassen. Die Griinraume haben beson-
ders gute Qualitaten aufzuweisen und sollen in den Bereichen
der vorgegebenen Schraffuren im Ergdnzungsplan Flugfeld-
quartier zusammengefasst werden.

4 Das zonenkonforme Dachgeschoss darf durch ein Vollge-
schoss mit Flachdach ersetzt werden, wenn dabei eine beson-
ders gute Einordnung, Gestaltung und Freiraumqualitat nach-
gewiesen wird.

5 Der grosse Grenzabstand und der Mehrlangenzuschlag finden
keine Anwendung.

6 Die Ausnutzungsziffer erhoht sich auf max. 100 % und die
Vollgeschosszahl auf 5 VG (kein zuséatzliches DG).

7 Die zusatzlich zur Grundordnung ermdglichten Geschossfla-
chen sind vollstandig fiir Wohnzwecke zu nutzen.

8 Bei Neubauten sind Abs. 5 - 7 nur anwendbar, wenn die An-
forderungen des jeweils gultigen MINERGIE®-Standards einge-
halten und nachgewiesen werden.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Mit der Sonderbauvorschrift "Aufwertung
und Verdichtung der Zone W4" wird ein An-
reizsystem zur baulichen Weiterentwicklung
geschaffen.

Soweit die Sonderbauvorschriften nichts Be-
sonderes regeln, gilt die allgemeine Bau-
und Zonenordnung.

Das Dachgeschoss darf durch ein Vollge-
schoss ersetzt werden, wenn Folgendes er-
fullt wird:

- besonders gute Einordnung und Gestal-
tung der Bauten (gemdss §71 PBG)

- besonders gute Freiraumqualitét

- grésserer zusammenhdngender Griinraum,
welcher fiir alle Generationen seine Vorziige
hat

- Eine Spielwiese kann z.B. sowohl und
gleichzeitig dem Griinraum als auch den
Kinderspielplitzen gemdss Art. 37 Abs. 1 zu-
gerechnet werden.

- zusdtzliche Fldchen sind fiir Wohnzwecke
zu nutzen

- Einhaltung und Nachweis der Anforderun-
gen des jeweils gliltigen MINERGIE-Stan-
dards oder einer gleichwertigen alternativen
Lésung.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 Mit diesen Sonderbauvorschriften sollen unter dem Aspekt der
Siedlungserneuerung und der Aufwertung sowie der Gestaltung
grosserer und attraktiver Freiraume die Voraussetzungen fur
Nachverdichtungen mit hoher Siedlungsqualitat geschaffen wer-
den.

2 Der Strassenraum des Rechweges, der Oskar-Bider-Strasse und
der Uberlandstrasse im Anschluss an das Flugfeldquartier ist ge-
mass Ergdanzungsplan Flugfeldquartier mit der Bebauung als op-
tisch wirksame Kante zu fassen.

3 Die Grinraume sind fir alle Generationen attraktiv zu gestal-
ten und Sie bebenriadesioned Lt e Cocnnin il oo
massArt37-Abs—tzuumfassen—DBie-Grinraume-haben beson-
ders gute Qualitaten aufzuweisen und sollen in den Bereichen
der vorgegebenen Schraffuren im Ergdnzungsplan Flugfeldquar-
tier zusammengefasst werden. Die minimale Griinflachenziffer
erhoht sich um 5 Prozentpunkte gegentiber der zonengemadssen
Griinflachenziffer.

4 Das zonenkonforme Dachgeschoss bei Schragdachern oder das
Attikageschoss darf durch ein Vollgeschoss mit Flachdach ersetzt
werden, wenn dabei eine besonders gute Einordnung, Gestal-
tung und Freiraumqualitdt nachgewiesen wird.

5 Der grosse Grenzabstand und der Meh+ldngenzusehlag-kom-

munale und kantonale Mehrhéhenzuschlag finden keine Anwen-
dung.

6 Die Ausnutzungsziffer erhoht sich auf max. 100 % und die Voll-
geschosszahl auf max. 5 %G Vollgeschosse (kein zusatzliches B&
Dachgeschoss bei Schragdachern oder Attikageschoss).

7 Die zusatzlich zur Grundordnung ermdglichten Geschossfla-
chen sind vollstandig fiir Wohnzwecke zu nutzen.

8 Bei Neubauten sind Abs. 5 - 7 nur anwendbar, wenn die Anfor-
derungen des jeweils gliltigen MINERGIE®-Standards oder eines
vergleichbaren Standards eingehalten und nachgewiesen wer-
den.

Redaktionelle Anderung;
Anpassung Regelung zu Griinfléchen.
Neu gilt ebenfalls eine GFZ.

Redaktionelle Anderung

Anderung;

Mebhrldngenzuschlag wird aufgehoben
und hier entsprechend nicht mehr er-
wdhnt. Dafiir wird neu festgelegt, dass
der kommunale und kantonale Mehrhé-
henzuschlag gemass § 260 resp. §270
PBG nicht angewendet wird.

Redaktionelle Anderung

Ergdnzung;

Es sollen auch andere Energiestandards
mdglich sein, sofern diese den Energie-
werten des jeweiligen Minergie-Stan-
dards entsprechen.
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9 Diese Sonderbauvorschriften sind nicht anwendbar fir Areal-
tiberbauungen und kénnen auch nicht mit den Moglichkeiten
gemadss Art. 27 und 28 kombiniert werden.

10 Als Beurteilungsgrundlage fiir Bauvorhaben dient das Quar-
tierleitbild "Flugfeld". Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann
die Baubehorde ein Fachgutachten oder ein Modell verlangen.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

9 Diese Sonderbauvorschriften sind nicht anwendbar fir Areal- Redaktionelle Anderung;
tiberbauungen und kénnen auch nicht mit den Moglichkeiten Anpassung aufgrund der neuen Artikel-
gemadss Art. 27 43 und 28 44 kombiniert werden. nummern

10 Als Beurteilungsgrundlage fiir Bauvorhaben dient das Quar-
tierleitbild "Flugfeld". Zur Beurteilung der Bauvorhaben kann die
Baubehorde ein Fachgutachten oder ein Modell verlangen.
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3. BESONDERE INSTITUTE

1. Besondere Institute

3.1 Arealiiberbauungen

| Arealiiberbauungen

Art. 27 Zuldssigkeit / Arealflache

Zu Art. 27

Art. 43 Zuldssigkeit / Arealfldche

1 Arealliberbauungen sind in den Zentrumszonen Z1 und Z2 so-
wie in den Wohnzonen zugelassen.

2 Die Arealflache muss mindestens 3000 m2 Bauzonenflache
umfassen.

Arealiiberbauungen sind vor allem in den
Zentrumszonen Z1 und Z2 und in den Wohn-
zonen sinnvoll. In den ibrigen Zentrumszo-
nen und in den Industrie- und Gewerbezo-
nen und in der Zone fiir Offentliche Bauten
ist eine lber die Massvorschriften der BO
hinausgehende Bebauung nicht erwiinscht.

1 Arealliberbauungen sind in den Zentrumszonen ZA, unad ZB und
ZC sowie in den Wohnzonen und Wohnzonen mit Gewerbeer-
leichterung zugelassen.

2 Die Arealflache muss mindestens 3000 m2 Bauzonenflache
umfassen.

3 Bei Arealiiberbauungen im Konsultationsbereich von Storfall-
anlagen ist eine Erh6hung der Ausnitzungsziffer bzw. Baumas-
senziffer nur moglich, wenn die Stérfallrisiken tragbar bleiben.

4In Gebieten mit Gestaltungsplanpflicht nach Art. 56 bei wel-
chen die Gestaltungsplanvorgaben bereits eine im Vergleich zur
Grundordnung erhohe Ausnitzungsziffer zulassen, ist eine wei-
tere Erh6hung der Ausnltzungsziffer mittels Arealliberbauung
nicht zulassig.

Ergdnzung;
In der ZC sollen neu ebenfalls Arealiiber-
bauungen méglich sein.

Klarstellung der Verhdltnisse zwischen
Arealiiberbauungen und Gestaltungs-
pldnen

Art. 28 Massvorschriften / Ausniitzungsbonus

Zu Art. 28

Art. 44 Massvorschriften / Ausniitzungsbonus

1 Die zonengemassen Geb3udeldngenbeschrankungen gelten
nicht.

2 Es ist ein zusatzliches Vollgeschoss gestattet, ausser in den
Zonen W2a, W2b und im Gebiet Flugfeldquartier Innenbereich
(Wa4).

3 Werden die Anforderungen des jeweils gliltigen MINERGIE®-
Standards bei samtlichen Gebauden eingehalten, wird ein Aus-
nitzungsbonus von 10% der zonengemassen Ausniitzung ge-
wahrt.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Sind die Anforderungen an Arealiiberbauun-
gen erfiillt (§ 71), gelten folgende Ausnah-
men von den Massvorschriften der Bauord-
nung:

-Die Aufhebung der Gebdudelédngenbe-
schrdnkung dient der freieren Gestaltung
der Baukuben, wobei am Rande des Areals
die Mehrlédngenzuschldge zur Anwendung
kommen (BO Art. 19,33).

-Zusétzliches Vollgeschoss. Damit der Quar-
tiercharakter auch bei Arealiiberbauungen
gewabhrt bleibt, soll die Geschosszahl nicht
wesentlich erh6ht werden (PBG § 72). Zu-
dem gilt arealintern das nachbarrechtliche
Ndéherbaurecht gemdss 273 Abs. 3 PBG. Die-
ses muss fiir den Fall einer spéteren Parzel-
lierung grundbuchrechtlich gesichert wer-
den. Im Ubrigen gelten die Ausniitzungszif-
fern gemdss BO Art. 19, bzw. Art. 16.

Bei Erfiillung der erhdhten Anforderungen
an den Energie- und Wérmebedarf wird

ein Bonus in Form eines Ausniitzungszu-
schlags gewdhrt.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 Die zonengemassen Gebiudeldngenbeschrankungen gelten
nicht.

2 Eoistei . ' . 2
28 W2 i Gebiet Fluat . .
W4 In den Wohnzonen W2/45 und W3/65 sowie den Wohn-
zonen mit Gewerbeerleichterung WG2/45 und WG3/65 ist ein
zusatzliches Vollgeschoss gestattet. In den Wohnzonen W4/80
und W5/100, den Wohnzonen mit Gewerbeerleichterung
WG4/80 und WG5/100 sowie den Zentrumszonen ZA, ZB und ZC
sind zwei zuséatzliche Vollgeschosse gestattet, ausser im Gebiet
Flugfeldquartier Innenbereich (W4/80). Die zuldssigen traufseiti-
gen Fassadenhéhen gemaéss Art. 27 und 32 erh6hen sich pro zu-
satzliches Vollgeschoss um 3.3 m.

3 Werden die Anforderungen des jeweils glltigen MINERGIE®-P-
Standards oder eines vergleichbaren Standards bei samtlichen
Gebduden eingehalten, wird ein Ausniitzungsbonus von 10% der
zonengemassen Ausnitzung gewahrt.

Anderung;

Neu sind in den Wohnzonen W4 und W5
sowie den Zentrumszonen zwei zusétzli-
che Vollgeschosse mdéglich, um eine an-
gemessene Verdichtung in den gut mit
dem OV erschlossenen Gebieten zu er-
méglichen. Fiir die qualitétsvolle Ver-
dichtung werden neu aber héhere An-
forderungen an die Arealiiberbauungen
gestellt.

Anderung;

Es sollen auch andere Energiestandards
mdglich sein, sofern diese den Energie-
werten von Minergie entsprechen.

Neu wird ein héherer Minergie-Stan-
dard verlangt.

Seite 31



4 Werden die Anforderungen des jeweils gliltigen MINERGIE-P-
Standards bei samtlichen Gebauden eingehalten, wird ein Aus-
nitzungsbonus von 20% der zonengemassen Ausnitzung ge-
wahrt.

5 Die Ausnutzungszuschldge von Abs. 3 und Abs. 4 sind nicht
kumulierbar.

4 Werden die Anforderungen des jeweils giiltigen MINERGIE-R-A-
Standards oder eines vergleichbaren Standards bei samtlichen
Gebduden eingehalten, wird ein Ausniitzungsbonus von 20% der
zonengemassen Ausnitzung gewahrt.

5 Die Ausnutzungszuschldge von Abs. 3 und Abs. 4 sind nicht ku-
mulierbar.

6 Die minimale Grinflachenziffer erhéht sich um 5 Prozent-
punkte gegeniliber der zonengemassen Grinflachenziffer.

7 Die Halfte der Grinflachenziffer ist als 6kologisch wertvolle
Griinflachen zu erhalten oder auszubilden, beispielsweise mit
Kleinstrukturen wie Ast- und Steinhaufen, Hecken und Straucher
sowie der Vernetzung der Grinflachen dienende Elemente. Sind
die Flachen unterbaut, muss die fur die Griinraumgestaltung
notwendige Uberdeckung mindestens 1.5 m ab gestaltetem Bo-
den betragen.

Anderung;

Es sollen auch andere Energiestandards
mdglich sein, sofern diese den Energie-
werten von Minergie-P entsprechen.
Neu wird ein héherer Minergie-Stan-
dard verlangt.

Neu;
héhere Anforderung bzw. héhere Griin-
fldchenziffer bei Arealiiberbauungen

Neu;

Héhere Anforderung an die Qualitdt der
Griinfldchen, gestiitzt auf § 238a Abs. 4
PBG. Es sollen nicht nur Wiesen erstellt
werden, sondern diese im Sinne der Bio-
diversitdt naturnah ausgestaltet wer-
den und fiir eine gute Bepflanzung nicht
unterbaut werden.

Art. 29 Ausniitzungsverschiebung

Zu Art. 29

Art. 45 Ausniitzungsverschiebung

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch Aus-
nitzungsverschiebungen keine Mehrausniitzung eines Zonen-
teils entstehen, welche die zonengemadsse Ausniitzung um
mehr als ein Zehntel Gbersteigt.

Diese Bestimmung bezweckt ebenfalls die
Wahrung des Zonencharakters, erméglicht
aber doch eine gewisse Ausniitzungsver-
schiebung innerhalb des Areals (PBG § 72).

Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch Aus-
nitzungsverschiebungen keine Mehrausniitzung eines Zonen-
teils entstehen, welche die zonengemasse Ausnltzung um mehr
als ein Zehntel Ubersteigt.

3.2 Aussichtsschutz

J Aussichtsschutz

Art. 30 Geltungsbereich und Regelung

Zu Art. 30

Art. 46 Geltungsbereich und Regelung

1Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten La-
gen ist die Aussicht so zu erhalten, dass der durch horizontale
und vertikale Sektoren begrenzte Sichtbereich weder durch Ge-
bdude noch durch andere Massnahmen, wie namentlich Mau-
ern, Einfriedungen und Pflanzungen geschmalert wird.

2 Massgebend sind die Ergdnzungsplane gemass Art. 3 Abs.2.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Damit die Sicht vor den im kommunalen
Richtplan Siedlung und Landschaft bezeich-
neten Aussichtspunkten frei bleibt, sind an
einzelnen Orten besondere Beschrdnkungen
notwendig. Sie werden in den Aussichts-
schutzpldnen festgelegt. (PBG §§ 75, 203)

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1Von den im Zonenplan mit Aussichtsschutz bezeichneten Lagen
ist die Aussicht so zu erhalten, dass der durch horizontale und
vertikale Sektoren begrenzte Sichtbereich weder durch Gebaude
noch durch andere Massnahmen, wie namentlich Mauern, Ein-
friedungen und Pflanzungen geschmalert wird.

2 Massgebend sind die Ergdnzungsplane gemass Art. 3 Abs.2.
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4. ERGANZENDE BAUVORSCHRIFTEN V. Erganzende Bauvorschriften
4.1 Abstandsvorschriften K Abstandsvorschriften
Art. 31 Grosser und kleiner Grenzabstand Zu Art. 31 Art. 47 Grosser und kleiner Grenzabstand

Der grosse Grenzabstand gilt vor der am meisten besonnten,
langeren Hauptwohnseite, der kleine Grenzabstand vor den
librigen Gebdudeseiten.

Es werden in der Bau- und Zonenordnung
grosse und kleine Grenzabstdnde festgelegt.
Hier wird umschrieben, wo der grosse und
wo der kleine Grenzabstand zur Anwendung
kommt (PBG § 49). Die Hauptwohnseite ist
in der Regel die lingere, vorwiegend nach
Siiden oder Westen gerichtete Gebéu-
deseite; bei Wohnbauten die Seite, auf die
der grésste Teil der Wohnréume ausgerich-
tet ist.

1 Der grosse Grenzabstand gilt vor der am meisten besonnten,
langeren Hauptwohnseite, der kleine Grenzabstand vor den b-
rigen Gebdudeseiten.

Art. 32 Artikel wird bereits in der rechtskrdfti-
gen Fassung nicht aufgefiihrt, sondern
als «aufgehoben» bezeichnet.

aufgehoben

Art. 33 Mehrlangenzuschlag Zu Art. 33 Mehrlingenzuschlag

1In der Kernzone Wallisellenstrasse K2, in den Zentrumszonen
1 und 2 und den Wohnzonen sind bei Fassaden von mehr als
20 m Lange die betreffenden Grundabstdnde um einen Finftel
der Mehrlange heraufzusetzen.

2 Die Mehrldngenzuschlige gelten nicht fiir dauernd gewerblich
genutzte Erdgeschosse gemass Art. 21 lit. c.

3 Bei der Berechnung der fur den Mehrlangenzuschlag massge-
blichen Fassadenlangen werden Fassadenldngen von Gebau-
den, deren Gebaudeabstand 7m unterschreitet, zusammenge-
rechnet.

Der Mehrldngenzuschlag bezweckt die Ver-
grésserung des Grenzabstandes bei langen
Fassaden, ohne dass deswegen der fiir alle
Bauten giiltige Grenzabstand erhéht werden
muss. Da die Absténde auf die jeweilige Ge-
schosszahl der Zone ausgerichtet sind, ist es
sinnvoll, die gewerblichen Erdgeschossbau-
ten auszunehmen. Zudem wiirde die Erleich-
terung, welche diesen Bauten gewdhrt wer-
den soll, bei Anrechnung im Mehrléngenzu-
schlag riickgdngig gemacht (PBG §§ 49,
260).

Das Ndherbaurecht gemdss § 270 Abs. 3
PBG erlaubt Gebdudesequenzen von sehr
nahe zusammengebauten Gebduden, die im
Ortsbild wie eine lange Reihe zusammenge-
bauter Gebdude wirken. Gebdude, die den
Mindestgrenzabstand unterschreiten, wer-
den deshalb wie zusammengebaute Ge-
bdude behandelt (§ 27 Abs. 2 Allgemeine
Bauverordnung).

Streichung;

Im Sinne der Siedlungsentwicklung nach
Innen wird der Mehrldngenzuschlag ab-
geschafft.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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Art. 34 Geschlossene Bauweise

Zu Art. 34

Art. 48 Geschlossene Bauweise

1 Das Zusammenbauen mehrerer Gebdude ist in allen Zonen im
Rahmen der zonengemadssen hochstzuldssigen Gebaudeldnge
und Gebaudetiefe gestattet, sofern die Gebadude gleichzeitig
erstellt werden oder die notwendigen Sicherheiten fur die bal-
dige Erstellung des Nachbargeb&udes bestehen. Das Zusam-
menbauen an der Grenze erfordert jedoch die schriftliche Zu-
stimmung des Nachbarn.

2 Die anrechenbare Gebiudeldnge wird durch besondere Ge-
baude unterbrochen.

Diese Vorschrift regelt das Zusammenbauen
einzelner Gebédude innerhalb der Parzelle
oder an der Nachbargrenze. Ohne diese Re-
gelung wiirden Bestimmungen des PBG gel-
ten (PBG §§ 286, 287, ABV §31).

Eine andere Regelung wdre nicht zweckmds-
sig, da durch solche eingeschossige

Bauten die optische Wirkung einer Zdsur
entsteht (PBG § 49).

1 Das Zusammenbauen mehrerer Gebdude ist in allen Zonen im
Rahmen der zonengemadssen hochstzuldssigen Gebaudeldnge
und Gebaudetiefe gestattet, sofern die Geb&dude gleichzeitig er-
stellt werden oder die notwendigen Sicherheiten fir die baldige
Erstellung des Nachbargeb&dudes bestehen. Das Zusammen-
bauen an der Grenze erfordert jedoch die schriftliche Zustim-
mung des Nachbarn.

2 Die anrechenbare Gebiudeldnge wird durch besendere-Ge-
biude Kleinbauten und Anbauten unterbrochen.

Anderung aufgrund der Harmonisierung

Art. 35 Besondere Gebdude

Zu Art. 35

Art. 49 Besondere-Gebdude Kleinbauten und Anbauten

1 Gebiude und Gebiudeteile, die nicht fir den dauernden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind und deren grésste Hohe
4m, bei Schragdachern 5m, nicht tibersteigt, werden als beson-
dere Gebdude bezeichnet.

2 Die besonderen Geb&dude haben unter Vorbehalt einwand-
freier wohnhygienischer und feuerpolizeilicher Verhéltnisse
weder Gebdudeabstande noch Grenzabstande einzuhalten.

3 Bei besonderen Gebduden von mehr als 2,50 m grésster Hohe
ist die schriftliche Zustimmung des Nachbarn erforderlich, so-
fern ein Grenzabstand von 3,5 m unterschritten wird.

4 Die Grundflache von besonderen Gebauden darf max. 5 % der
gesamten Grundstiicksflache betragen. Bei Grundstiicken mit
weniger als 1000 m2, ist eine Grundflache bis 50m2 zugelas-
sen.

Die Definition besonderer Gebdude ist durch
die §§ 49 Abs. 3 und 273 PBG vorgegeben
und wurde zwecks besserer Handhabung in
die BO tibertragen. Die Grundfiédiche der be-
sonderen Gebdude ist beschrdnkt, um eine
Uberstellung der Grundstiicke mit Kleinbau-
ten zu vermeiden. Dabei kann aber in jedem
Fall ein besonderes Gebdude mit 50m2
Grundfliche erstellt werden. Dies entspricht
ungefihr einer Doppelgarage. Bei grossen
Grundstiicken kann bis zu max. 5% der Ge-
samtfldche fiir besondere Gebdude bean-
sprucht werden.

In Abweichung zur allgemeinen Regelung (§
287 PBG, Art. 34 BO) miissen besondere Ge-
bdude unter bestimmten Voraussetzungen
weder Gebdude- noch Grenzabsténde ein-
halten.

1 Bie-besonderen-Gebdude Kleinbauten und Anbauten haben
unter Vorbehalt einwandfreier wohnhygienischer und feuerpoli-
zeilicher Verhaltnisse weder Gebaudeabstande noch Grenzab-
stande einzuhalten.

2 Bei besonderen-Gebduden Kleinbauten und Anbauten von
mehr als 2,50 m grésster-Héhe Gesamthohe ist die schriftliche
Zustimmung des Nachbarn erforderlich, sofern ein Grenzab-
stand von 3,5 m unterschritten wird.

Wird gestrichen (ist mit § 2a ABV (iber-
geordnet geregelt)

Anderung aufgrund Harmonisierung

Anderung aufgrund Harmonisierung

Wird gestrichen (ist mit § 2a ABV (iber-
geordnet geregelt)

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung
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4.2 Nutzung

L Nutzung

Art. 36 Nutzungsverlagerung

Zu Art. 36

Art. 50 Nutzungsanteile Nutzungsverlagerung

Wo Nutzungsanteile festgelegt oder beschrankt werden, ist die
Nutzungsverlagerung zwischen Grundstiicken gestattet, die in
einem raumlichen Zusammenhang stehen und von einer ein-
heitlichen Baueingabe erfasst werden.

Diese Bestimmung ist fiir den Wohnfldchen-
anteil in den Kernzonen und Zentrumszonen
sowie fiir die Beschrdnkung der gewerbli-
chen Fléichen in den Wohnzonen von Bedeu-
tung (PBG §§ 50, 51, 52).

1 Wo Nutzungsanteile festgelegt oder beschrankt werden,

a) ist die Nutzungsverlagerung zwischen Grundstiicken gestat-
tet, die in einem rdumlichen Zusammenhang stehen-urd-ven-ei-

c) sind bei etappenweiser Ausfiihrung von Bauvorhaben die Bau-
ten oder Nutzungsanderungen so zu realisieren, dass die vorge-
schriebenen Nutzungsanteile bei jedem Zwischenstand einge-
halten sind.

2 Wo Wohnanteile festgelegt oder beschrénkt sind, sind fol-

gende Nutzungen von den Bestimmungen zum minimalen

Wohnanteil ausgenommen:

- Bildung (z.B. Schulen)

- Betreuung (z.B. Kindertagesstatten)

- Begegnung (z.B. Versammlungszentren)

- Kultur (z.B. Konzertsaal)

- Sport (z.B. Sporthalle)

- Nutzungen im Bereich Hochspannungsleitung (Bereich 40 m
beidseits Anlagenachse)

3 Bezugsgrosse fur die Ermittlung der Nutzungsanteile gemass
der Art. 17 und Art. 36 bildet die Gesamtnutzflache gemaéss Art.
58.

Neu;
erméglicht den Transfer von Nutzungs-
anteilen

Neu;
Sichert die Erstellung der verpflichten-
den Nutzungsanteile

Neu;

Regelung analog zu den bestehenden
Festlegungen in der ZD, Ergéinzung um
Kindertagesstdtten

Neu;

Definition der Bemessungsgrundlage fiir
die Ermittlung der Nutzungsanteile. Es
sollen alle Nutzfléchen, auch solche in
Dach- und Untergeschossen, einbezo-
gen werden.

4.3 Nebenanlagen

M Nebenanlagen

Art. 37 Spiel- und Ruheflichen

Zu Art. 37

Art. 51 Spiel- und Ruhe-Erholungsflachen

Redaktionelle Anderung

Bei Mehrfamilienhdusern, die Familienwohnungen mit drei und
mehr Zimmern aufweisen, sind Kinderspielpldtze herzurichten,
deren Flachen mindestens 15 % der fir die Wohnnutzung zur
Verfligung stehenden Gesamtnutzflachen umfasst.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Uber diese Spiel- und Ruhefléchen bestimmt
das PBG weitgehend. Hier wird die Bemes-
sung geregelt, wobei die Abhédngigkeit von
der Gesamtnutzfldche sinnvoller erscheint
als diejenige von der Grundstiickfliche. 15
% bedeuten dabei einen tiblichen Wert.
(PBG § 248).

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 Bei Gebauden von vier und mehr Wohnungen mussen Spiel-
und Erholungsflachen von mindestens 15% der dem Wohnen
dienenden Gesamtnutzflache erstellt werden. Die Gestaltung
und Ausstattung richten sich nach dem jeweiligen Bedarf.

Streichung;

Es sollen nicht nur Kinderspielpldtze bei
Familienwohnungen, sondern auch Er-
holungsflidchen bei anderen Wohnungs-
typen fiir eine h6here Wohnqualitdt ge-
sichert werden.

Neu;

Neu werden auch Erholungsflichen bei
Nicht-Familienwohnungen gefordert.
Der Anteil von 15% bleibt gleich.
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2 Auf die Erstellung von Spiel- und Erholungsflachen auf dem ei-
genen Grundstick kann verzichtet werden, wenn mit anderen
Grundsticken, die in einem raumlichen Zusammenhang stehen,
eine gemeinsam nutzbare Spiel- und Erholungsflache von hohe-
rer Qualitat realisiert wird. Die Beteiligung an einer privaten An-
lage auf einem anderen Grundstiick ist vor Baubeginn im Grund-
buch anzumerken.

Neu;

Um zu verhindern, dass einzelne Grund-
eigentiimer jeweils eigene unzweckmds-
sige Spiel- und Erholungsfldchen erstel-
len miissen, soll neu auch die Méglich-
keit bestehen, auf die Erstellung zu ver-
zichten und dafiir mit den Nachbarn
eine gemeinsame bessere Losung zu si-
chern.

Art. 38 Kinderwagen

Zu Art. 38

Art. 52 Kinderwagen Ubrige Abstellflichen

Redaktionelle Anderung

Bei Mehrfamilienhausern, oder, wo ein Bedirfnis besteht, auch
bei anderen Nutzungen, sind in der Nahe des Hauseingangs ge-
nigend grosse, von aussen gut zugangliche Abstellflachen fur
Kinderwagen und dergleichen bereitzustellen.

Im Interesse der Bewohner sind solche
Rdume erwiinscht. Sie sollen gut zugdnglich,
also méglichst ohne Treppen erreichbar
sein. Sie dienen zur Einstellung von Kinder-
wagen, Kindervelos etc. Die eigentlichen
Einstellrdume fiir Fahrréder werden zusam-
men mit den Autoeinstellplitzen in einer se-
paraten Verordnung geregelt (Verordnung
Uber Fahrzeugabstellpldtze).

Bei Mehrfamilienhdusern, oder, wo ein Bedurfnis besteht, auch
bei anderen Nutzungen, sind in der Ndhe des Hauseingangs ge-
nigend grosse, von aussen gut zugangliche Abstellflachen fur
Kinderwagen und dergleichen bereitzustellen.

4.4 Gestaltung N Gestaltung
Art. 38a Begriinung / Ubergangsbereich / Energiege-win- Zu Art. 38a Art. 53 Begriinung /-Ubergangsberecich-/Energiegewin- Redaktionelle Anderung
nungsanlagen aungsanlagen Freiraumgestaltung

1 Die nicht Gberbauten Grundstiicksteile sind so zu begriinen,
dass eine befriedigende Gesamtwirkung erzielt wird.

2 Grundstticke sind entlang der Grenze des Siedlungsgebietes
sowie entlang von Freihalte- und Erholungszonen sowie von
Gewdssern mit standortgerechten Pflanzenarten zu begriinen.
Bei der Gestaltung der Bauten sowie der Aussenrdume ist auf
die besondere ortliche Situation Riicksicht zu nehmen.

3 Sonnenenergieanlagen sind in allen Zonen zugelassen.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Die Begriinung der Grundstiicke, insbeson-
dere in Industriezonen leistet einen wesent-
lichen Beitrag zur Qualitdt eines Quartieres.
Die Gestaltung der nicht der Uberbauung
oder Erschliessung dienenden Grundstiicks-
teile soll bevorzugt durch Griinfléchen aber
auch Versickerungsflichen sowie andere
Gestaltungselementen erfolgen.
Flachddcher sollten soweit wie méglich be-
griint werden, bzw. sind so zu gestalten,
dass eine natiirliche Begriinung méglich ist.
Die Begriinung der Flachddcher entlastet die
Kanalisation, erhéht den Isolationswert des
Daches und bietet Ersatz fiir verlorene Na-
turréume.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

£ Die nicht . N G inen,
. friodi - ; ekt wird.

1 Grundstucke sind entlang der Grenze des Siedlungsgebietes so-
wie entlang von Freihalte- und Erholungszonen sowie von Ge-
wassern mit 6kologisch wertvollen Pflanzenarten zu begriinen.
Bei der Gestaltung der Bauten sowie der Aussenrdume ist auf
die besondere 6rtliche Situation Riicksicht zu nehmen.

3 Sonnenenergieanlagen sind in-allen Zonen zugelassen.

2 Bei der Gestaltung von Bauten, welche entlang der Grenze zu
Kernzonen liegen, ist auf die besondere 6rtliche Situation Riick-
sicht zu nehmen.

Streichung;
Begriinung wird neu tiber § 238a PBG
zur Begriinung geregelt.

Ergdnzende Bestimmung zur Begrii-
nung, gestiitzt auf § 238a Abs. 4 PBG

Streichung;
Bundesrecht ldsst dies in allen Zonen zu.
Keine Regelung notwendig.
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Zur optimalen Gestaltung von Siedlungsrén-
dern und von Ubergangsbereichen zwischen
offentlichen Freihalte- und Erholungszonen,
Gewdssern und angrenzenden Privatgrund-
stiicken ist eine enge Zusammenarbeit zwi-
schen Privaten und Behérden erforderlich.
Die Bestimmung legitimiert die Behérden
zur Wahrnehmung dieser dffentlichen Inte-
ressen. Das Baugesuch hat einen Umge-
bungsplan zu beinhalten (ein Bepflanzungs-
plan ist nicht zwingend notwendig).

§ 49 Abs. 2 lit. e PBG gestattet Anordnungen
zur Erleichterung Nutzung von Sonnenener-
gie. Vorbehalten bleiben die Anforderungen
an die Gestaltung gemdss § 238 PBG. Die
Anlagen sind in allen Zonen zuldssig. In
Kernzonen muss eine gute, in allen (brigen
Zonen eine befriedigende Gesamtwirkung
erreicht werden.

3 Bei Neubauten oder neubaudhnlichen Umbauten ist im Baube-
willigungsverfahren je 300 m2 anrechenbare Grundstticksflache
auf dem Grundstlick mindestens ein standortgerechter, mittel-
bis grosskroniger Baum nachzuweisen. Diese Baume sind dauer-
haft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Von der Erhal-
tungs- oder Pflanzpflicht kann abgesehen werden, wenn die or-
dentliche Grundstiicksnutzung tibermassig erschwert wird.

4Bei der Ausgestaltung und dem Betrieb von Beleuchtungen im
Freiraum sind Massnahmen zur Vermeidung unnétiger Licht-
emissionen vorzusehen.

Konkretisierung von § 238a Abs. 3 PBG:
Nach Mdéglichkeit sind bestehende
Bdume zu erhalten oder angemessene
Ersatz- und Neupflanzungen vorzuse-
hen. Es ist geniigend Wurzelraum und
ausreichender Raum fiir die Versicke-
rung zu gewdhrleisten. Die ordentliche
Grundstlicksnutzung darf dadurch nicht
libermdssig erschwert werden

Neu;

Massnahmen wie Zeitschaltuhr, Bewe-
gungsmelder, etc. sind zur Vermeidung
unnétiger Lichtemissionen vorzusehen.

Art. 38b Dachgestaltung

Zu Art. 38b

Art. 54 Dach- und Fassadengestaltung

L Fir Dachaufbauten gilt § 292 PBG.

2 Dacheinschnitte dirfen insgesamt nicht breiter sein als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlange.

3 Bei Flachdachgebduden missen Dachaufbauten und Attikage-
schosse, welche mehr als einen Drittel der betreffenden Fassa-
denldnge einnehmen, unterhalb von Ebenen liegen, welche un-
ter 45 und unter Berticksichtigung einer Kniestockhéhe von 90
cm (gemass § 275 Abs.2 PBG) an der Schnittlinie zwischen
Dachflache und der zugehorigen Fassade angelegt werden.

4 Gegenuber Giebelfassaden sind Dachaufbauten ebenfalls ent-
sprechend Absatz 3 zuriickzusetzen.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Dachaufbauten werden in § 292 PBG gere-
gelt. Die Regelung fiir Dacheinschnitte soll
auch fiir den Fall vermehrter Dachausbau-
ten eine ansprechende Dachlandschaft si-
chern. Die Regelung erfolgt analog zu den
Bestimmungen fiir Dachaufbauten. Insge-
samt diirfen Dachaufbauten und Dachein-
schnitte zusammen nicht breiter als zwei
Drittel der betreffenden Fassadenldnge sein,
wobei Dachaufbauten und Dacheinschnitte
je nicht mehr als ein Drittel ausmachen diir-
fen.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

. : i1 5292 PBG.

21 Dacheinschnitte dirfen insgesamt nicht breiter sein als ein
Drittel der betreffenden Fassadenlange.

2 Flachd&cher sind, soweit sie nicht als Terrassen oder fiir den
Bau von Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie genutzt wer-
den, 6kologisch wertvoll zu begriinen, wenn dies technisch und
wirtschaftlich zumutbar ist.

Streichung;

Keinen Hinweis auf libergeordnetes
Recht, da diese sowieso gilt (sofern
nicht etwas anderes geregelt wird).
PBG ldsst neu Dachaufbauten von der
Hadlfte der Fassadenldnge (alt: 1/3) und
Riicksprung von halber Héhe (alt: ganze
Héhe) zu.

Wird gestrichen, da Widerspruch zu
PBG (abschliessende Regelung der Knie-
stockhéhe in PBG)

Info: Bei Attikageschoss neu nur noch
Riickversatz um halbe Hohe

Streichung;
Neu gilt PBG-Regelung (kein Riickver-
satz bei fiktiver Giebelseite)

Neu;
Forderung der Dachbegriinung fiir Bio-
diversitdt und besseres Stadtklima
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4.5 Hochhduser

(o} Hochhduser

Art. 39 Hochhduser

Zu Art. 39

Art. 55 Hochhduser

1 Hochhauser sind in der Zentrumszone Z4, in der Industrie-
und Gewerbezone 1G3 (Hochbord) und im Gebiet zwischen
Chriesbach und Glatt, fiir welches die Gestaltungsplanpflicht
gilt, und an der Kreuzung Wangenstrasse/Weidstrasse (Knoten
Parkway) in der Industrie- und Gewerbezone 1G4 zulassig.

2 Fur die Gebiete gemdss Abs. 1 ist die zonengeméasse max. Ge-
baude- resp. Gesamthohe aufgehoben. Fiir den im Ergdnzungs-
plan "Zentrumszone Hochbord" bezeichneten Hochhausbe-
reich West betrdgt die maximal zuldssige Gesamthohe flr
Hochhduser 60.0 m.

3 In der Zentrumszone Z4 erfolgt der Nachweis der Vertraglich-
keit von Hochh&dusern gemass dem Teilrichtplan Zentrumszone
Hochbord im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens.

4 An der Kreuzung Wangenstrasse/Weidstrasse (Knoten Park-
way) in der Industrie- und Gewerbezone 1G4 betragt die maxi-
mal zuldssige Gesamthohe flir Hochhduser 40.0 m.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

In diesen Gebieten wird die Errichtung von
Hochhdusern gemdss §282-285 PBG aus

stddtebaulichen Uberlegungen zugelassen.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 . S z 245 .
. o3 im-Gebi . Chri
B T
. . . 54 zulbissia

Hochhé&user sind in den Hochhausgebieten I, Il und Il gemass Er-
ganzungsplan Hochhausgebiete zuladssig. Im Hochhausgebiet |
gilt keine Hohenbeschrankung fiir Hochhduser. Im Hochhausge-
biet Il betragt die maximal zuldssige Gesamthohe fir Hochhau-
ser 60 m und im Hochhausgebiet 111 40 m.

2 Fir die Gob . PR . &
. & ) : .

2 Fur den im Erganzungsplan "Zentrumszone Hochbord" bezeich-
neten Hochhausbereich West betragt die maximal zuldssige Ge-
samthohe fiir Hochhduser 60.0 m.

3 In der Zentrumszone ZD erfolgt der Nachweis der Vertraglich-
keit von Hochh&dusern gemass dem Teilrichtplan Zentrumszone
Hochbord im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens.

+An-derKreuzung-Wangenstrasse/\Weidstrasse {Knoten-Park-
. . - -2 . )
SesiceG Shefi R 10.0-rrr

Ergdnzung;

Neu werden die Gebiete, welche Hoch-
hduser zulassen, mit dem Ergédnzungs-
plan bestimmt bzw. dargestellt.
Hochhduser (iber 40m sind neu auch
entlang der Uberlandstrasse (unbe-
schrénkt) sowie Gstlich der Ringstrasse
(max. 60 m) méglich. Hochhduser bis
40m sind neu im Zentrum und am Bahn-
hof zuldssig.

Streichung;

Satz fiihrt nur zur Verwirrung, ob fiir
alle Gebdude die Héhe aufgehoben
wird.

Redaktionelle Anderung;
Eigener Absatz zur Verstdndlichkeit

Streichung;
Wird im Plan Hochhausgebiete neu auf-
gefiihrt.
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4.6 Zone mit Gestaltungsplanpflicht

P Zone mit Gestaltungsplanpflicht

Art. 39a Gestaltungsplanpflicht

Zu Art. 39a

Art. 56 Gestaltungsplanpflicht

LFir die im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiete ist ein
Gestaltungsplan zu erarbeiten.

2 Im Gebiet Sonnenberg ist mit dem Gestaltungsplan die Einhal-
tung der Planungswerte nach Larmschutzverordnung nachzu-
weisen.

3 Fir die Zone Z4 im Gebiet Hochbord sind mit dem Gestal-
tungsplan nachzuweisen:

- Die Einhaltung der stadtebaulichen Prinzipien und der Gestal-
tungsgrundsatze des Teilrichtplans "Zentrumszone Hochbord"
fur Bebauung und Gestaltung der Freiraume

- Die Bewaltigung des Verkehrsaufkommens

- Die Einhaltung der Pegelwerte gemass Art. 16b in den im Er-
ganzungsplan bezeichneten Gebieten

- Die Beruicksichtigung der Anforderungen an die Storfallvor-
sorge in dem im Erganzungsplan bezeichneten Gebiet

- Die Erfullung der Anforderungen an Arealiberbauungen

4 Fur den Gestaltungsplan Bahnhof Nord gelten folgende Ziel-
und Bebauungsvorgaben:

- hohe Qualitat und gute Integration der Bauten und Freirdume
in das bestehende Umfeld und in die topografischen Verhalt-
nisse

- in der ersten Bautiefe an der Biirglistrasse sind, mit Aus-
nahme des Einmiindungsbereichs zur Alpenstrasse, maximal 3
Vollgeschosse mit einem Dachgeschoss zulassig. Es gilt kein
max. Wohnanteil.

- entlang der Uberlandstrasse gilt keine max. Gebaudeldnge.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Die GP-Pflicht gemdiss § 48 Abs. 3 PBG stellt
grundsdtzlich eine noch ausstehende pla-
nungsrechtliche Festlegung dar, d.h. es be-
schlédgt die planungsrechtliche Baureife des
Gebiets. Die Beurteilung, ob sich die Ver-
wirklichung eines Bauvorhabens auf eine
noch ausstehende oder beantragte pla-
nungsrechtliche Festlegung - wie beispiels-
weise die Pflicht zur Erstellung eines Gestal-
tungsplans gemdss § 48 Abs. 3 PBG - nach-
teilig auswirken wiirde, ist einzelfallweise zu
priifen.

Im Gebiet Sonnenberg werden die massge-
benden Grenzwerte der Ldrmschutzverord-
nung lberschritten, so dass deren Einhal-
tung mit einem Gestaltungsplan nachgewie-
sen werden muss.

Die Einhaltung der Ldrmschutzverordnung
ist bei allen Gestaltungsplinen nachzuwei-
sen.

Die Vorgaben zum Bahnhof Nord bezwecken
eine hohe Qualitdt und Integration der Bau-
ten und Freirdume in das bestehende Um-
feld, beim Eingangstor Wangenstrasse die
Belebung und eine attraktive Gestaltung der
Wangenstrasse.

Im Gebiet Nord wird aufgrund der topogra-
phischen Verhdltnisse sowie eines stddte-
baulich guten Ubergangs zum bestehenden
Wohnquartier die zuldssige Vollgeschoss-
zahl auf 3 reduziert. Zum Auftakt der Wan-
genstrasse ist ein stddtebaulicher Akzent zu
setzen.

Gemdss Art. 16¢, Abs. 1 und 3 wird der
Grenzbau erméglicht und Wohnnutzungen
im Erdgeschoss Richtung 6ffentlicher Raum
verhindert.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

LFir die im Zonenplan speziell bezeichneten Gebiete ist ein Ge-
staltungsplan zu erarbeiten.

2 Im Gebiet Sonnenberg ist mit dem Gestaltungsplan die Einhal-
tung der Planungswerte nach Larmschutzverordnung nachzu-
weisen.

3 Fur die Zone ZD im Gebiet Hochbord sind mit dem Gestaltungs-
plan nachzuweisen:

- die Einhaltung der stadtebaulichen Prinzipien und der Gestal-
tungsgrundsatze des Teilrichtplans "Zentrumszone Hochbord"
fur Bebauung und Gestaltung der Freiraume

- die Bewaltigung des Verkehrsaufkommens

- die Einhaltung der Pegelwerte gemass Art. 16k 31 Abs. 5in den
im Ergdnzungsplan bezeichneten Gebieten

- die Berucksichtigung der Anforderungen an die Storfallvor-
sorge in dem im Erganzungsplan bezeichneten Gebiet

- die Erfullung der Anforderungen an Arealiberbauungen

4 Fur das Gestaltungsplangebiet Bahnhof Nord gelten folgende
Ziel- und Bebauungsvorgaben:

- hohe Qualitat und gute Integration der Bauten Gebdude und
Freirdume in das bestehende Umfeld und in die topografischen
Verhaltnisse

- in der ersten Bautiefe an der Biirglistrasse sind ist, mit Aus-
nahme des Einmiindungsbereichs zur Alpenstrasse, maximal 3
Vollgeschosse-miteinem-Dachgeschoss eine traufseitige Fassa-
denhohe von 11.5 m zulassig. Es gilt kein max. Wohnanteil.

- entlang der Uberlandstrasse gilt keine max. Gebaudeldnge.

5> Fur das Gestaltungsplangebiet Bahnhof Siid gelten folgende
Ziel- und Bebauungsvorgaben:

- hohe stadtebauliche, freiraumliche und architektonische Quali-
tat und gute Integration der Gebaude und Freirdume in das be-
stehende und sich transformierende Umfeld

- eine Gestaltung, die der Bedeutung des Umsteigepunkts zwi-
schen Bus und Bahn Rechnung tragt.

- hoher Offentlichkeitsgrad im Freiraum und Erdgeschossen zur
Umsetzung des Fil Jaune

- zweckmdssige Etappierung der Bauten

Redaktionelle Anderung;
Anpassung aufgrund der neuen Artikel-
nummern

Anderung aufgrund der Harmonisierung

Anderung;

Da VG-Anzahl in ZC gestrichen wird,
wird neu die traufseitige Fassadenhéhe
gemdiss dreigeschossige Wohnzone fest-
gelegt.
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5 Fur den Gestaltungsplan Eingangstor Wangenstrasse gelten
folgende Ziel- und Bebauungsvorgaben:

- Anordnung von publikumsorientierte Nutzungen und Dienst-
leistungen im Erdgeschoss

- benutzerfreundliche und attraktive Gestaltung der Vorplatze
mit hoher Aufenthaltsqualitat und Bezug zum Strassenraum

- Setzung eines stadtebaulichen Akzentes

- es gilt eine max. Ausnitzungsziffer von 165 %

- es ist eine maximale Gebaudehohe von 25 m zul3ssig

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

6 Fur die Gestaltungspldne Leepiint Stiid und Zelgli Nord gelten
folgende Ziel- und Bebauungsvorgaben:

- erhohte qualitative Anforderung im Sinne einer gesamtheitli-
chen Entwicklung mit erhéhter Dichte sowie héherer freirdumli-
cher und gestalterischer Qualitat

- gute Integration der Geb&dude und Freirdume als Scharnier-
funktion zwischen Park und Zentrum

- hoher Offentlichkeitsgrad im Freiraum und Erdgeschossen zur
Umsetzung des Fil Jaune

- Erstellung einer 6ffentlichen Verbindungsachse im Quartier in
Nord-Stid Richtung fur den Fuss- und Veloverkehr

- raumliche Fassung der Verbindungsachse z.B. in Form von
Pflichtbaulinien

- Gewdbhrleistung einer klimatisch wirksamen Gestaltung der
Verbindungsachse und Freiraume fiir die Sicherung eines Kalt-
luftstroms durch das Gebiet.

7 Fur das Gestaltungsplangebiet Leepiint gelten die Zielsetzun-
gen gemass Abs. 6 und zusatzlich:

- Schaffung von preisglinstigem Wohnraum auf bis zu 50% aller
Wohngeschossflachen

8 Fur die Gestaltungspldne Schonengrundstrasse und Chrumma-
cherstrasse Nord gelten folgende Ziel- und Bebauungsvorgaben:
- hohe Qualitat sowie gute Integration der Gebaude und Frei-
raume nahe der Naherholungsgebiete Friedhof und Areal Obere
Mihle

- Sicherung des Kaltluftvolumenstroms durch das Gebiet

59 Flr das Gestaltungsplangebiet Eingangstor Wangenstrasse
gelten folgende Ziel- und Bebauungsvorgaben:

- Anordnung von publikumsorientierten Nutzungen und Dienst-
leistungen im Erdgeschoss

- benutzerfreundliche und attraktive Gestaltung der Vorplatze
mit hoher Aufenthaltsqualitat und Bezug zum Strassenraum

- Setzung eines stadtebaulichen Akzentes

- es gilt eine max. zuldssige Ausnitzungsziffer von 165 %

- es ist eine maximale Gebdudehéhe Gesamthohe von 25 m zu-
lassig

Neu;

Mit der Lage zwischen zukiinftigem
Park und Zentrum nehmen die Gebiete
eine wichtige Scharnierfunktion war.
Die Areale sollen nebst der Verdichtung
(Umzonung in Zentrumszone) ein hoher
Offentlichkeitsgrad im Sinne des Fil
Jaune aufweisen.

Gemdiss Kantonaler Vorpriifung keine
Rechtsgrundlage fiir erhéhte Anforde-
rungen fiir eine Energie- und umweltge-
rechte Bebauung.

Neu;

GP-Pflicht fiir eines der letzten grossen
Baureserven, aufgrund der Lage im
Kaltluftvolumenstrom bzw. zwischen
Friedhof und Areal Obere Miihle.

Anderung aufgrund Harmonisierung;
Neu Gesamthéhe statt Fassadenhéhe,
wegen Hochhaus
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10 Fiir das Gestaltungsplangebiet Ringstrasse Ost gelten fol-
gende Ziel- und Bebauungsvorgaben:

- es gilt eine maximal zuldssige Ausniltzungsziffer von 165 %

- eine Mehrausnutzung im Vergleich zur Grundordnung wird ge-
wahrt, sofern 40% der zusatzlich realisierten Geschossflache fir
Wohnen-dem preisgiinstigen Wohnraum dienen. Eine Verlegung
des preisglinstigen Wohnraums aus dem Gestaltungsplanperi-
meter hinaus ist nicht zuldssig

- hohe stadtebauliche, freiraumliche und architektonische Quali-
tdt und gute Integration der Gebaude und Freirdume in das be-
stehende und sich transformierende Umfeld

- Im Konsultationsbereich von Stérfallanlagen sind mit dem Ge-
staltungsplan Bestimmungen zum Schutz vor Stérfallauswirkun-
gen zu festzulegen.

Neu;

GP-Pflicht fiir das Transformationsge-
biet fiir dessen qualitétsvollen Umge-
staltung, der Sicherung von preisglinsti-
gem Wohnraum, sowie mit einem Hin-
weis auf die besondere Berticksichtig
von Betrieben mit Risiken (Stérfallvor-
sorge)

Q Preisgiinstiger Wohnraum

Neu;
Sicherung preisglinstiger Wohnraum

Art. 57 Preisgiinstiger Wohnraum

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

L Fir die im Perimeter gemass Erganzungsplan eingeschlossenen
Grundsticke gilt die Pflicht preisglinstigen Wohnraum zu reali-
sieren dann, wenn die Grundstiicke grosser gleich 1'500 m?2 sind
Mindestens 40% der zusatzlich realisierten Geschossflache fir
Wohnen muss dem preisgiinstigen Wohnraum dienen.

2 Fur die im Ergdnzungsplan «Preisgtinstiger Wohnraum» be-
zeichneten Gebiete gilt die Pflicht preisglinstiger Wohnraum zu
realisieren auch dann, wenn Grundstiicke nach der Festsetzung
des Ergdnzungsplans parzelliert werden.

3. Die Bestimmung unter Art. 57 Abs. 1 gilt auch, wenn Grundsti-
cke nach der Festsetzung des Ergéanzungsplans arrondiert wer-
den oder eine Bebauung tiber mehrere Grundstiicke realisiert
wird.
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4.7 Definitionen

R Definitionen

Art. 39b Gesamtnutzfliche

Zu Art. 39b

Art. 58 Gesamtnutzfliche

1 Zur Gesamtnutzfliche werden samtliche dem Wohnen, Arbei-
ten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder
hierfiir verwendbaren Raume in Vollgeschossen, Untergeschos-
sen und Dachgeschossen unter Einschluss der dazugehérigen
Erschliessungsflachen und Sanitdrraume samt inneren Trenn-
wanden gerechnet.

2 Nicht anrechenbar sind Nebenrdume gemass § 10 Allgemeine
Bauverordnung.

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision

Die Gesamtnutzfldche dient als Grundlage
fiir die Berechnungen gemdss Verordnung
iiber Fahrzeugabstellpldtze sowie der
Wohn- und Gewerbeanteile. Im Unterschied
zur Berechnung der Ausniitzungsziffer, wo
nur die Fléchen in Vollgeschossen anrechen-
bar sind, werden auch die Fldchen in Unter-
geschossen und Dachgeschossen einbezo-
gen. Im Ubrigen gelten dieselben Berech-
nungsgrundsdtze wie fiir die Ausniitzungs-
ziffer. Wie bei der Ausniitzungsziffer werden
die Aussenwandquerschnitte nicht ange-
rechnet.

Anderungen der Bauordnung (Synoptische Darstellung). Stand nach 2. Kantonalen Vorpriifung

1 Zur Gesamtnutzfliche werden samtliche dem Wohnen, Arbei-
ten oder sonst dem dauernden Aufenthalt dienenden oder hier-
fur verwendbaren Rdume in Vollgeschossen, Untergeschossen
und Dachgeschossen unter Einschluss der dazugehorigen Er-
schliessungsflachen und Sanitdarrdume samt inneren Trennwan-
den gerechnet.

2 Nicht anrechenbar sind Nebenrdume gemass § 10 Allgemeine
Bauverordnung.
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S Naturgefahren

Art. 59 Naturgefahren

1Beim Erlass von Sondernutzungspléanen und der Beurteilung
von Bauvorhaben ist beztiglich der Hochwassergefahrdung die
kantonale Naturgefahrenkarte massgebend. Neuere Erkennt-
nisse zur Hochwassergefahrdung dirfen beriicksichtigt werden,
wenn diese auf bauliche Hochwasserschutzmassnahmen zu-
rickzufiihren sind, welche im Rahmen eines Wasserbauprojekts
festgesetzt wurden.

2 Bei der Erstellung sowie bei wesentlichen Umbauten und
Zweckdnderungen von Bauten und Anlagen in Gefahrengebieten
sind das Personen- und Sachwertrisiko durch Hochwasser und
Oberflachenabfluss auf ein tragbares Mass zu reduzieren. Wo
keine planungsrechtlichen Massnahmen, keine Gewasserunter-
haltsmassnahmen und keine baulichen Massnahmen am Gewas-
ser moglich oder geeignet sind, ist der Hochwasserschutz durch
Objektschutzmassnahmen sicherzustellen.

Neuer Artikel zu Naturgefahren, gemdss
BZO-Musterbestimmungen des Kantons

zu den Naturgefahren.

X. MEHRWERTAUSGLEICH

V. Mehrwertausgleich

Art. 40 Erhebung einer Mehrwertabgabe

Art. 60 Erhebung einer Mehrwertabgabe

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

2Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'600 m2.

3Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100°000 gekiirz-
ten Mehrwerts.

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

2Die Freifliche gemass § 19 Abs. 2 MAG betragt 1'600 m2.

3Die Mehrwertabgabe betragt 40 % des um Fr. 100000 gekiirz-
ten Mehrwerts.

Art. 41 Ertrige

Art. 61 Ertrage

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

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision
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Die Ertrage aus den Mehrwertabgaben fliessen in den kommu-
nalen Mehrwertausgleichsfonds und werden nach Massgabe des
Fondsreglements verwendet.

Seite 43



5. INKRAFTTRETEN VI. Inkrafttreten

Art. 42 Grundsatz / Bisheriges Recht Art. 62 Grundsatz / Bisheriges Recht

1 Diese Bauordnung tritt nach der 6ffentlichen Bekanntma- 1 Diese Bauordnung wird mit der 6ffentlichen Bekanntmachung Redaktionelle Anderung durch Verfah-

chung der regierungsratlichen Genehmigung auf den vom der Rechtskraft der kantonalen Genehmigung verbindlich. Biese renswechsel
Stadtrat zu bestimmenden Zeitpunkt in Kraft. Der Stadtrat ist = tritt nach de enth

berechtigt, den Regierungsrat um eine sachlich oder 6rtlich e R R e S e e e e e e S e e e D e i e s s

partielle Genehmigung zu ersuchen und die Bauordnung sach- mendenZeitpunkiinKraft: Der Stadtrat ist berechtigt, die Baudi-

lich oder ortlich beschrankt in Kraft zu setzen. rektion den-Regierungsrat um eine sachlich oder 6rtlich partielle
(Teil-) Genehmigung zu ersuchen und die Bauordnung sachlich
oder ortlich beschrénkt in Kraft zu setzen.

2 Auf den Zeitpunkt des Inkrafttretens wird die Bauordnung
vom 27. Januar 1986 mit den seitherigen Anderungen im Um-
fang der Inkraftsetzung dieser Bauordnung aufgehoben.

2Von der Baudirektion am xxxxx mit Beschluss Nr. ARE/XXXxxxx Redaktionelle Anpassungen
genehmigt.

Datum der offentlichen Bekanntmachung der Rechtskraft der
kantonalen Genehmigung: xxxxxx

Stadt Diibendorf, Ortsplanungsrevision )
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