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Teilrevision Nutzungsplanung, Bulach
Anpassung Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Giiltige Fassung

1 ERLASS

' Die Stadt Bulach erlasst, gestutzt auf die 88 45 ff. des Pla-

nungs- und Baugesetzes des Kantons Zurich vom 7. Sep-

tember 1975 (PBG), mit seitherigen Anderungen bis 6. April

2009 (Teilgenehmigung vom 25. Und 28. Februar 2011), die.

nachstehende Bau- und Zonenordnung (BZO).

2 Vorbehalten bleiben die Gesetze und Verordnungen vom Bund

und Kanton.

Art. 1.1 Zonenarten und Empfindlichkeitsstufen nach
Larmschutzverordnung

' Das Gemeindegebiet ist in die Zonen gemass Ziffern 1.1.1
und 1.1.2 eingeteilt, sowie es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist.

2 Fur die Nutzungszonen gelten, gestiitzt auf die Art. 43 Absatz 1

und Art. 44 der Larmschutzverordnung (LSV), die
Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Ziffern 1.1.1 und 1.1.2.

Neue Fassung

1 ERLASS

' Die Stadt Bulach erlasst, gestitzt auf die 88 45 ff. des Pla-
nungs- und Baugesetzes des Kantons Zirich vom 7. Sep-

tember 1975 (PBG), mit seitherigen Anderungen bis 6. April
2009 (Teilgenehmigung vom 25. Und 28. Februar 2011), die

nachstehende Bau- und Zonenordnung (BZO).
2Vorbehalten bleiben die Gesetze und Verordnungen vom
Bund und Kanton.

Art. 1.1 Zonenarten und Empfindlichkeitsstufen nach
Larmschutzverordnung

' Das Gemeindegebiet ist in die Zonen gemass Ziffern 1.1.1
und 1.1.2 eingeteilt, sowie es nicht kantonalen und
regionalen Nutzungszonen zugewiesen oder Wald ist.

2 Fur die Nutzungszonen gelten, gestutzt auf die Art. 43 Absatz 1

und Art. 44 der Larmschutzverordnung (LSV), di2
Empfindlichkeitsstufen (ES) gemass Ziffern 1.1.1 und 1.1.2.

Art. 1.1.1 s Bauzonen Art. 1.1.1 Bauzonen

Kernzone A KA 1 Kernzone A <A 1l
Kernzone B KB [ Kernzone B <B M
Kernzone C KC 1l Kernzone C <C 1]
Kernzone W KW 1l Kernzone W <W I
Zentrumszone A ZA 1l Zentrumszone A ZA [
Zentrumszone B /B 1 Zentrumszone B 7B 1]
Zentrumszone C ZC 1] Zentrumszone C 7C 1l
Wohnzone W13 Il Wohnzone W13 Il
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Teilrevision Nutzungsplanung, Bulach

Anpassung Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gliltige Fassung
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Wohn- und Gewerbezone
Wohn- und Gewerbezone
Wohn- und Gewerbezone
Wohn- und Gewerbezone

Wohn- und Industriezone
Wohn- und Industriezone

Gewerbezone
Industriezone
Industriezone
Industriezone
Industriezone
Industriezone
Industriezone

Zone fur offentliche Bauten

** |m Bereich der Sonderbauvorschriften Rietbach West
* ES-Zuteilung gemass spezieller Festlegung im Zonenplan

Art. 1.1.2 weitere Zonen

Reservezone

Freihaltezone

Erholungszone A (Festplatz, Parkanlage und
dergleichen)

Erholungszone EB (Sport- und Freizeitanlage)
Erholungszone EC (Familiengartenareal)
Erholungszone ED (Sternwarte)

Erholungszone EL (Lindenhof)
Landwirtschaftszone, kantonal

W 1.6
W1.9
W22
W3.0

WG 2.2
WG 3.0A
WG 3.0B
WG 4.0

WI 5.0
WI 6.0
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Neue Fassung
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Wohn- und Gewerbezone
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Wohn- und Gewerbezone

Wohn- und Industriezone
Wohn- und Industriezone

Gewerbezone
Industriezone
Industriezone
Industriezone
Industriezone
Industriezone
Industriezone

Zone fur offentliche Bauten

** |m Bereich der Sonderbauvorschriften Rietbach West
* £S-Zuteilung gemass spezieller Festlegung im Zonenplan

Art. 1.1.2 weitere Zonen

Reservezone

Freihaltezone

Erholungszone A (Festplatz, Parkanlage und
dergleichen)

Erholungszone EB (Sport- und Freizeitanlage)
Erholungszone EC (Familiengartenareal)
Erholungszone ED (Sternwarte)
Erholungszone EE (Erachfeld)

Erholungszone EL (Lindenhof)
Landwirtschaftszone, kantonal

W 1.6
W 1.9
W22
W3.0

WG 2.2
WG 3.0A
WG 3.0B
WG 4.0
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Wi 6.0
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*** Fir die jeweilige Erholungszone besteht ein einfaches
Larmschutzbedurfnis

*** Fir die jeweilige Erholungszone besteht ein einfaches
Larmschutzbedurfnis
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Teilrevision Nutzungsplanung, Bulach
Anpassung Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gliltige Fassung

ERHOLUNGSZONEN EA, EB, EC, ED

9
UND EL
9.1 Grenz- und Gebaudeabstdnde

Bauten haben gegenuber Nachbargrundsttcken die
Grenz- und Gebadudeabstdnde der betreffenden
angrenzenden Zonen einzuhalten.

9.3 Erholungszone EB (Sport- und Freizeitanlage)

' Die Erholungszone EB dient der Erstellung und
Erweiterung von Sport- und Freizeitanlagen und den fur
den Sport- und Freizeitbetrieb notwendigen Bauten.

2 Zulassig sind unter Vorbehalt von Absatz 3 hochstens
zweigeschossige Bauten mit einer maximalen
Gebaudehdhe von 7.50 m, einer maximalen Gebadudelange
von 30.00 m und einer maximalen Gebaudebreite von
15.00 m.

3In den Erholungszonen "Hagenbuechen" und ¢stlich der
Kantonsschule sind auch TribUnenbauten gestattet. Sie
durfen eine Hohe von 15.00 m und eine Lange von 50.00 m
nicht Uberschreiten.

*In den Erholungszonen EB gilt eine Uberbauungsziffer von
maximal 10%.

SUTER * VON KANEL *+ WILD

Neue Fassung

9 ERHOLUNGSZONEN EA, EB, EC, ED,
EE UND EL
9.1 Grenz- und Gebaudeabstiande

Bauten haben gegenuber Nachbargrundstticken die Grenz-
und Gebdudeabstande der betreffenden angrenzenden
Zonen einzuhalten. ‘

9.3 Erholungszone EB (Sport- und Freizeitanlage)

' Die Erholungszone EB dient der Erstellung und
Erweiterung von Sport- und Freizeitanlagen und den fur
den Sport- und Freizeitbetrieb notwendigen Bauten.

2 Zulassig sind unter Vorbehalt von Absatz 3 héchstens
zweigeschossige Bauten mit einer maximalen
Gebaudehdhe von 7.50 m, einer maximalen Gebadudeldange
von 30.00 m und einer maximalen Gebadudebreite von
15.00 m.

S i "

#In den Erholungszonen EB gilt eine Uberbauungsziffer
von maximal 10%.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise




Teilrevision Nutzungsplanung, Bllach
Anpassung Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Giiltige Fassung

SUTER * VON KANEL « WILD

Neue Fassung

9.7 Erholungszone EE (Erachfeld )

' Die Erholungszone EE dient der Erstellung und
Erweiterung von Sport- und Freizeitanlagen und den fur
den Sport- und Freizeitbetrieb notwendigen Bauten und.
Anlagen.

2 Die Erholungszone EE stellt ein multifunktionales Angebot
an Sport- und Freizeitanlagen sicher. Sie bietet der
Bevolkerung ein Angebot zur Erholung von regionaler
Ausstrahlung. Die Erholungszone EE muss 6ffentlich
zuganglich sein und eine gute Durchwegung mit Anbindung
an die umliegenden Gebiete sicherstellen.

3 Beztiglich Bauten, Anlagen und Umschwung gelten in der
Erholungszone EE in stadtebaulicher und freiraumlicher
Hinsicht erhdhte Gestaltungsanforderungen. Besonderes
Augenmerk wird auf eine angemessene Durchgriinung des
Gebiets gelegt. Zur Erlangung der gestalterischen Vorgaben
ist die Durchfiihrung eines qualitatssichernden Verfahrens
oder die Begutachtung des Vorhabens durch die
Kommission fir Stadtgestaltung notwendig.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

‘Nebst den eigentlichen Sport- und Freizei-

tanlagen wie Mehrfachsporthallen, Spielfelder
usw. sind samtliche fiir den Betrieb, den Unter-
hatt, sowie die Spielfelder notwendigen Infra-
strukturen zuldssig. Dies umfasst unter
anderem Garderoben, Triblinen, Verpflegungs-
statten usw.

Um der Durchstossung des Landwirtschafts-
gebiets gerecht zu werden, muss die Erholung-
szone EE als offentlich zugdngliche, multifunk-
tionale Sport- und Freizeltanlage ausgestaltet
werden. Die Erholungszone respektive die
gesamte Anlage muss eine gute Durchwegung
und Anbindung an die umliegenden Gebiete
aufweisen und somit der Erholung der Bevol-
kerung dienen und den nachgewiesenen

‘mittel- bis langfristigen Bedlirfnissen nach

Sportanlagen fur den Schul- und Vereinssport
im Raum Blilach (Gemeinden Bachenbdlach,
Hochfelden, Hori, Winkel und Stadt Bllach)
gerecht zu werden. Als gute Durchwegung wird
die 6ffentliche Zugénglichkeit der Gesamt-
anlage verstanden inkl. der Anbindung an die
umliegenden Gebiete. .

Um dem Siedlungsrand und somit der
Anbiridung an das bestehende Siedlungsgebiet
gerecht zu werden, muss die kunftige
Uberbauung (alle Bauten, Anlagen sowie der
Aussenraum) eine besonders gute
Gesamtgestaltung aufweisen. Das
Erscheinungsbild muss durchgrant sein, was
mit der Uberbauungsziffer und
Grinflachenziffer entsprechend gesttitzt wird.
Die erhohten Gestaltungsanforderungen des
Aussenraums tragen der Forderung von



Teilrevision Nutzungsplanung, Bulach
Anpassung Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Glltige Fassung
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Neue Fassung

| Es gilt eine Uberbauungsziffer von maximal 10 %.

> Maximal 10 % der Grundstucksflache durfen durch
unterirdische Bauten beansprucht werden. Unterirdische
Bauten sind nur unterhalb der Gebaude zulassig und
durfen die anrechenbare Gebaudeflache in jeder Richtung
um maximal 2 m Uberschreiten. Als anrechenbare
Gebaudeflache gilt die Flache innerhalb der projizierten
Fassadenlinie.

¢ Die Grunflachenziffer betragt insgesamt min. 40 %. Im
Minimum sind 10 % der anrechenbaren Grundstuckflache
als 6kologische Grunflache auszugestalten. Diese sind an
die Grunflachenziffer anzurechnen. Okologische
Grunflachen sind primar als funktional zusammenhangende
Naturflachen/Lebensraume fur Flora und Fauna z.B.
Naturwiesen, Wildhecken und Ruderalflachen
auszugestalten.

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Biodiversitat Rechnung. Um Sicherzustellen,
dass eine besonders gut gestaltete
Uberbauung (Bauten, Anlagen und
Aussenrdaume) umgesetzt wird, ist entweder ein
qualitatssicherndes Verfahren zu wdhlen oder
das Vorhaben/Projekt durch die Kommission
fiir Stadtgestaltung zu begutachten.

Die Uberbauungsziffer bestimmt den Anteil des
Grundstuicks, der durch Gebéude beansprucht
werden darf. Somit wird indirekt bestimmt,
was freizuhalten ist. In der Erholungszone
Erachfeld sind maximal 10 % der Grund-
stuicksflache durch oberirdische Gebdude zu-
lassig.

Der Anteil des Grundstticks, der durch unter-
irdische Bauten beansprucht werden darf wird
auf maximal 10 % fixiert. Somit wird indirekt
bestimmt, was unterirdisch freizuhalten ist.
Dass die unterirdischen Bauten nur unterhalb
der Gebaude zuldssig sind (inkl. max. 2 m
Uberschreitung in jede Richtung) wirkt sich
positiv auf die Versiegelung der Fldchen aus.

Die Grunflachenziffer beinhaltet sowohl nut-
zungsorientierte Grunfldachen (z.B. Aufenthalt
und Spiel- und Sportfiéchen) als auch 6kolo-
gische Grinfldachen. Als 6kologische Griin-
fléchen gelten primdr Naturflachen/Lebens-
raume fiir Flora und Fauna wie beispielsweise
Naturwiesen; Wildhecken und Ruderalflachen.
Im Sinne von Trittsteinene fur die Fauna sollen
die 6kologischen GriinflGchen zusammen-
hdangend ausgestaltet werden.

Im Minimum sind 10 % der anrechenbaren
Grundstckfldche als 6kologische Grinfldche
auszugestalten. Diese sind an die Grunfldchen-
Ziffer anzurechnen.
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Anpassung Bau- und Zonenordnung - synoptische Darstellung

Gultige Fassung

Neuer Anhang

SUTER * VON KANEL * WILD

Neue Fassung -

’ Maximal 10 % der anrechenbaren Grundstucksflache
durfen als versiegelte Belagsflache ausgebildet werden. Die
restlichen Flachen sind sickerfahig auszugestalten. Die
Abstellflachen fur Personenwagen sind sickerfahig
auszugestalten.

8 Zulassig sind hochstens Bauten und Anlagen mit einer
maximalen Gesamthohe von 15.00 m, einer maximalen
Gebéaudelange von 140.00 m und einer maximalen
Gebaudebreite von 60.00 m.

° Die Parkierung ist unter- sowie oberirdisch zuldssig. Die
Einfahrt zu einer unterirdischen Parkierung muss
zwingend in ein Gebdude integriert werden.

Bemerkungen / Anpaﬁsung / Hinweise

Somit kann die siedlungsgestalterische und
Okologische Funktion erfillt und der unver-
siegelten Flache und der Versickerung Rech-
nung getragen werden.

Die 6kologische Grunflache kann der Grinfla-
chenziffer angerechnet werden. Nicht ent-
halten in der Griinfldchenziffer sind Kunststoff-
sport- und Kunststoffrasenpldtze.

Als versiegelte Belagsficichen gelten z.B. Zu-
fahrten, Vorpldtze und die Abstellfliachen fur
Busse, die nicht sickerfdahig ist. Dies darf
maximal 10 % der anrechenbaren
Grundstticksfldche ausmachen. Die restlichen
Fldchen wie beispielsweise Kunstrasenfelder,
Beachvolleyballfelder, Multifunktionsflachen,
Zugangswege, Abstellflachen fir Personen-
wagen u.a. sind sickerfahig auszugestalten.

Die Gesamthéhe ist ausgehend von den zu-
kiinftig angedachten Tribiinenbauten auf 15.0
m festgelegt. Zudem ist die Gesamthohe
gegenliber der im Osten angrenzenden
Industriezone mit einer Gesamthéhe von

19.50 (1 7.0) und 24.50 m (1 8.0) um rund 5 bis
9 m tiefer. Mit Artikel 9.7 Abs. 3 kann zudem
sichergestellt werden, dass eine besonders gute
Gestaltung der Anlage resultiert. Zudem muss
die kiinftige Uberbauung stddtebaulich und
architektonisch tberzeugen.

Fur die Umsetzung der besonders guten
Gestaltung ist die Parkierung sowohl ober-
irdisch als auch unterirdisch zuldssig. Fur die
Bauten sind die Grunflachenziffer sowie die
Uberbauungsziffer und unterirdische Bauten
massgebend. Ist eine Tiefgarage vorgesehen,
muss die Einfahrt zwingend in ein Gebdude
integriert werden.
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Giltige Fassung
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Neue Fassung

okologische Gruntiache min. 10 %-'

Unterirdische Bauten max 10 %
(nur unternalty oberirdischen Bauien,
max 2.0 m Uberschresung ane. Gebaudeflache)

100 % ’
[~ Rust: s ckertahige 1 lacnen
srunfldchenzitler min 40 %
- 10 % gkologische Grunfluche |
anrecrendar an Grunflachenzitfer)
[~ versiegelte Belagsflache max. 10 %
-I Uberbauungsziffer max. 10 %

anrechenbare Grundsticksgrenze

1 seislegelte Belagsache
sickerias e Mache .
i 4

Credntiace Gebsude okologische
| Gruntlache
|
|

L] Y
| )
'
e
Schnite 1
unterirdische Bauten

versiegelte Belagsfidche

Bemerkungen / Anpassung / Hinweise

Saulendiagramm

Schnitt 1

Schnitt 2
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Gliltige Fassung Neue Fassung. ; ; : Bemerkungen / Anpassung / Hinweise
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pnrechenbare Grundstucksfiache

Hinweis: Anrechenbare Grundstticksfliche gemdss 8 258 n PBG

SUTER + VON KANEL * WILD '



