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Teildnderungen Bau- und Nutzungsordnung ,,Kreuzacker*
Genehmigungsexemplar
(88 6, 13 und 13°s BNO, Arbeitsplatzzone Kreuzécker A1K)

gemass § 15 BauG

Im Rahmen der Teildnderung Bauzonen- und Kulturlandplan "Kreuzécker A1K" sind folgende Ergéanzungen der Bau- und Nutzungsordnung vorgesehen:
(rot markiert hervorgehoben und den heutigen Bestimmungen als Synopse gegentlibergestellt).

Vorprifungsbericht vom: 12.03.2021
Offentliche Auflage vom: 10.05.2021 — 08.06.2021
Von der Gemeindeversammlung beschlossen am: 23.11.2021
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Gemeinde Spreitenbach
Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung

Genehmigungsexemplar, Stand November 2021

Geltende Fassung

Teilanderung

Bemerkungen

3 Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

3 Zonenvorschriften

3.1 Bauzonen

§6 §6
' Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus: ' Der Bauzonenplan scheidet folgende Bauzonen aus:
Max. i Max. .
Max. Grin- : Grin-
Ausnut- | oo Grenzabstand Emp- fla- Ausnut- |\, Grenzabstand Empfind- | fla-
Bauzonen Vilige- =g bau- findlich- chen- Bauzonen Valige- zung Geb:a'u- lichkeits- chen-
schosse | (Bau- de- keits- anteil schasse | (Bau- dehdhe stufe anteil
massen- = ; stufe massen- ;
kl ross ki
ziffer) héhe ein g (GA) ziffer) ein gross (GA)
Einfamilienhauszone | E2 Einfamilienhauszone | E2
§7 gelb 2 0.3 7.00m | 4.00m - 1l - §7 gelb 2 0.3 7.00m 400 m - 1l -
Wohnzone 2 w2 Wohnzone 2 w2
§7 hellorange 2 0.45 7.00m | 400m - 1l - §7 hellorange 2 0.45 7.00m 4.00m - ] -
Wohnzone 3 w3 10.00 o Wohnzone 3 W3
§7 dunkelorange 3 0.6 i 6.00 m - ] 20 % §7 dunkelorange 3 0.6 10.00 m 6.00 m - ] 20 %
Wohnzone 5 w5 16.00 16.00 5 Wohnzone 5 w5
§7 rot 5 0.7 m 10.00 m m ] 20 % §7 vt 5 0.7 16.00m | 10.00m | 16.00 m ] 20 %
Wohnzone Bestand wB ek ki ki . o o Wohnzone Bestand WB - rrx wx o pid
§8 weinrot I 20% §8 weinrot I 20%
Dorfkernzone D 5 ) . . " m _ Dorfkernzone D 9 } " " W "
§9 hellbraun §9 hellbraun )
1.05 fir 1.05 fir
Biiro- Biiro-
. d ; und
Einkaufszone EZ un Einkaufszone EZ
. - Wohn- * * * 11 - . - Wohn- * * * -
§10 beige nutZurr]wg §10 beige nut(;u:g i
max. max.
0.45 0.45
Handels- und Ge- HG Handels- und Ge- HG
werbezone * 3.00 * % % 1 - werbezone * 3.00 * * * 1] -
§ 11 grau § 11 grau
Wohn- und Gewer- Wohn- und Gewer-
WG 12.00 o WG
ge‘]zzone rot/schraffiert 3 0.8 i 6.00 m - 1 20 % ge1220ne rot/schraffiert 3 0.8 12.00 m 6.00 m - ]l 20 %
Wohn- und Gewer- WG4 20.00 Wohn- und Gewer- WG4
bezone dunkelrot/schraf- 4 1.2 m 10.00 m - 1 20 % | bezone dunkelrot/schraf- 4 1.2 20.00m | 10.00 m - 1l 20 %
§ 120¢ fiert § 120 fiert
Arbeitsplatzzone 1 A1 « N Arbeitsplatzzone 1 A1 @ .
§13 FOS5 - (7.00) 27.00 v 15 % §13 Fo54 - (7.00) 27.00 m v 15 %
Arbeitsplatzzone 2 A2 } 13.00 s i 6 Arbeitsplatzzone 1K | A1K . N
§14 Violett (5.00) m 1 20 % § 13% dunknkiica - (7.00) 27.00 m v 15 %
Arbeitsplatzzone 3 A3 13.00 £ . o Arbeitsplatzzone 2 A2 i “
§ 145 ~ | violett/schraffiert - (5.00) m - 20% | 514 Violett - (D} || 13.0am . 20 %
Arbeitsplatzzone 4 A4 27.00 * * o Arbeitsplatzzone 3 A3 . .
§ 14 rosa/schraffiert - (7:00) m gl 20% | g qqvi violett/schraffiert - (5:00) | 13.00m fh 20%
o 5 . I/m Arbeitsplatzzone 4 A4 . %
Zone fir 6ffentliche OE . . . . . geméss § 14° rosa/schraffiert - (7.00) 27.00 m v 20%
Bauten und Anlagen rail Planein- - VAT
§ 15 9 trag Zone fur offentliche OE gemibss
Familiengartenzone | FG , N N . . " . gi‘gen tnd Anfzgen grau Planein- -
§ 16 dunkelbraun trag
Griinzone G R S ) m B Familiengartenzone FG % % . . N " .
§17 dunkelgriin 3 } §16 dunkelbraun
Weinrebenparkzone | WP , " . N m : Griinzone G } 4 m
§18 griin B §17 dunkelgriin ) } ) -
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Zone A1K ist neu ein eigener Paragraph (§
13 bis). Die Grundmasse wie Baumassenzif-
fer, Gebdudehbéhe und Empfindlichkeitsstu-
fen wurden gegentiber von § 13 nicht verén-
dert. Spezifische Vorschriften sind unter § 13
bis neu definiert.
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Gemeinde Spreitenbach
Teildnderung der Bau- und Nutzungsordnung

Genehmigungsexemplar, Stand November 2021

Bemerkungen

Geltende Fassung Teilanderung
Reithofzone RH - . . Weinrebenparkzone | WP % % ® %
§19 hellgriin 2 (0.80) I - |s1s griin i
Reithofzone RH n . "
§ 19 hellgriin u (0.80) i

e

2 Die mit “*“ bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der betroffe-
nen privaten und offentlichen Interessen im Einzelfall fest.

% In den im Bauzonenplan dargestellten larmvorbelasteten Flachen gilt die Empfind-
lichkeitsstufe Ill.

4In den Zonen EZ, HG, WG, OE, A1, A2 und D diirfen gewerblich genutzte Vollge-
schosse die maximale Geschosshohe von 3 m Uiberschreiten.

5 Die mit “*** bezeichneten Grenzabstande betragen 3.00 m zuzuglich 1/3 der Gebau-
dehdhe, mind. Aber 4.00 m. Gegenliber benachbarten Wohnzonen betragen sie mind.
7.00 m.

¢ Fiir die mit “**** bezeichneten Masse gilt § 8.

§13
Arbeitsplatzzone A1

' Die Arbeitsplatzzone A1 ist fiir Bauten und Anlagen fiir alle Arten von Arbeitsplatzen
in Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen bestimmt. Ladengeschéfte, Einkaufszen-
tren und Fachmarkte sind nicht zuldssig. Verkaufsflachen als Nebennutzungen und in
direktem raumlichen Zusammenhang mit ansassigen Produktions- oder Dienstleis-
tungsbetrieben sind bis zu einer Nettoladenflache von héchstens 500 m2 pro Betrieb
zulassig. Das Total der Verkaufsflachen darf aber 5 % der Grundstiickflache nicht
Ubersteigen.

2 |In der im Bauzonenplan mit Rechteckschraffur ausgeschiedenen Arbeitsplatzzone 1
sind Fachmarkte (Guter des aperiodischen Bedarfs) bis zu einer Totalnettoladenflache
von 5'000 m? zugelassen.

Arbeitsplatzzone Kreuzdcker ATK

3 In der Arbeitsplatzzone Kreuzacker A1K gelten folgende Bestimmungen, zusatzlich
zu § 6 BNO, § 13 Abs. 1 BNO sowie § 56 Abs. 2 und Abs. 7 BNO:

- Nicht zugelassen sind reine Grosslagerbauten und -platze ohne eine angemessene
Anzahl von Arbeitsplatzen

- Nicht zugelassen sind publikums- und verkehrsintensive Nutzungen wie L&aden und
Nutzungen mit vergleichbaren Publikums- und Verkehrsaufkommen.

- Pro Bauvorhaben ist eine minimale Baumassenziffer von 3 einzuhalten.

Die Bauten und die Umgebung sind so zu gestalten dass ein optisch sanfter Ubergang
zum Dorfbach, zur Industriestrasse und zum Siedlungsrand mit einer hohen raumli-
chen Qualitat entsteht.

entwickeln gestalten bauen

2 Die mit “** bezeichneten Masse legt der Gemeinderat unter Abwagung der betroffenen pri-
vaten und &ffentlichen Interessen im Einzelfall fest.

3 In den im Bauzonenplan dargesteliten larmvorbelasteten Flachen gilt die Empfindlichkeits-
stufe IlI.

4In den Zonen EZ, HG, WG, OE, A1, A1K, A2 und D durfen gewerblich genutzte Vollge-
schosse die maximale Geschosshohe von 3 m Giberschreiten.

5 Die mit “** bezeichneten Grenzabstande betragen 3.00 m zuzuglich 1/3 der Geb&aude-
hoéhe, mind. Aber 4.00 m. Gegeniiber benachbarten Wohnzonen betragen sie mind. 7.00 m.

6 Fiir die mit “**** bezeichneten Masse gilt § 8.

§13

Arbeitsplatzzone A1

' Die Arbeitsplatzzone A1 ist fiir Bauten und Anlagen fir alle Arten von Arbeitsplatzen in Ge-
werbe, Industrie und Dienstleistungen bestimmt. Ladengeschéfte, Einkaufszentren und
Fachmaérkte sind nicht zulassig. Verkaufsflachen als Nebennutzungen und in direktem raum-
lichen Zusammenhang mit ansassigen Produktions- oder Dienstleistungsbetrieben sind bis
zu einer Nettoladenflache von héchstens 500 m2 pro Betrieb zuldssig. Das Total der Ver-
kaufsflachen darf aber 5 % der Grundstickflache nicht tbersteigen.

2 In der im Bauzonenplan mit Rechteckschraffur ausgeschiedenen Arbeitsplatzzone 1 sind
Fachmarkte (Guter des aperiodischen Bedarfs) bis zu einer Totalnettoladenflache von 5'000
m? zugelassen.

§ 13bis
Arbeitsplatzzone Kreuzécker A1K
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Neu ein eigener Paragraph §13°*

Allgemein giiltige Vorschriften neu in einem sepa-
raten Paragraphen
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Teildnderung

Bemerkungen
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' In der Arbeitsplatzzone Kreuzacker A1K gelten folgende Bestimmungen, zuséatzlich zu § 6

BNO, § 13 Abs. 1 BNO sowie § 56 Abs. 2 und Abs. 7 BNO:
a) Nicht zugelassen sind:

- Reine Logistikbetriebe, deren Tatigkeit am Standort in der Arbeitsplatzzone Kreu-
zacker A1K nur im Lagern und Verteilen von Waren besteht,

- Lagerflachen und —rdume, welche 30 % der anrechenbaren Grundstlicksflache
Ubersteigen. Der Gemeinderat kann héhere Anteile bewilligen, insbesondere wenn
nachweislich eine hohe Arbeitsplatzdichte sowie ein hohes Steuersubstrat geschaf-
fen werden,

b) Pro Parzelle ist mit dem ersten Baugesuch eine minimale Baumassenziffer von 3

m?3¥/m? einzuhalten.

2Dje Bauten und die Umgebung sind so zu gestalten, dass eine gute Einpassung im Uber-
gang zum Dorfbach, zur Industriestrasse und zum Siedlungsrand mit einer hohen raumli-
chen Qualitat entsteht.

3 Fiir das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet «Bereich 1» gelten zur Férderung
und Unterstlitzung einer qualitativ hochwertigen Siedlungsentwicklung zuséatzlich folgende
Zielsetzungen und Bestimmungen:

Nicht fir Kunden und Besucher vorgesehene Abstellplatze sind unterirdisch anzuordnen.
Davon ausgenommen sind Abstellplatze fir LKW und Lieferwagen. Solche sind von der
Industriestrasse abgewandt anzuordnen.

Es ist eine prazise stadtebauliche Setzung und volumetrische Ausbildung der Geb&aude
mit Berlicksichtigung der Umgebung und der Fernwirkung zu erzielen.

Die Gebaude mit Adresse zur Industriestrasse haben eine gute Proportionierung, Gliede-
rung und Gestaltung aufzuweisen (z.B. Materialisierung, Fassadenstruktur).

Die Erdgeschosse (Sockel) mit Innen- und Aussenbeziigen sind sorgféltig zu gestalten
und haben Bezug zur Industriestrasse zu nehmen.

Der Aussenraum zwischen Gehweg und Fassade ist gut zu gestalten.

Zulassig sind interne Erschliessungsanlagen fiir Fussgénger und Velos, Gebaudezu-
gange und Vorplatze sowie Freiflachen nach § 38 Abs. 2 BNO. Einfriedungen sind gut
gestaltet auszufiihren.

PSe - BNO_Teilanderung_Genehmigung_211123.docx

Aufgrund der Lagequalitét und Standortgunst so-
wie der Richtplanvorgabe als wirtschaftlicher Ent-
wicklungsschwerpunkt (ESP) mit den Vorrangnut-
zungen arbeitsplatzintensive Nutzungen und pro-
duzierende und verarbeitende Nutzungen sind
publikums- und Nutzungen sowie Verkaufsnut-
zungen wie bis anhin gemdss § 13 ausgeschlos-
sen. Prazisiert wird, dass reine Logistikbauten, die
vor Ort nur Ware lagern und verteilen sind nicht
zuléssig. Als reiner Logistikbetrieb wird auch ein
Baumaterialienverkaufsbetrieb beurteilt (Bspw.
Zement, Kies udgl.).Ein Werkhof wird als zonen-
komform beurteilt.

Minimale BMZ 3 m3/m? wie bisher, um eine hinrei-
chende Uberbauung sicherzustellen (haushélteri-
scher Umgang mit dem Boden) .Prézisierung auf
erstes Baugesuch, da nicht bei jedem Baugesuch
(Anbau, Aufstockung usw.) die min. BMZ 3
m3/m2 erstellt werden muss. Bei den heutigen
Produktionsprozessen und Lieferketten wird
léngst nicht alles selbst hergestellt und viel Mate-
rial und Halbfabrikate miissen angeliefert und zwi-
schengelagert werden, dies benétigt zusétzlich
Platz. Ausnahmegesuche sollen auch Spezialfél-
len erméglichen, wenn.

Grundsatzbestimmung zur gestalterischen Quali-
taét im Gebiet. Eine gute Einpassung in die Umge-
bung wird angestrebt.

Bereich 1

Die Anzahl PP ist aufgrund der angestrebten bau-
lichen Dichte ohnehin nur zweckmdssig mit einer
Einstellhalle realisierbar. Kundenparkplatze, LKW
und Lieferwagen kénnen oberirdisch angeordnet
werden.

Die stadtebaulichen Bestimmungen zur Setzung
an eine Pflichtbaulinie im Bereich 1 sind im Er-
schliessungsplan festgelegt.

Gestaltungsvorgaben zur Adressbildung am Orts-
eingang und an der Industriestrasse als wichtige
Einfallsachse von Spreitenbach.

Die gute Einordnung und der Bezug zur Industrie-
strasse und LTB Haltestelle werden definiert.

Bei der Ausgestaltung der Fldchen zwischen der
Industriestrasse und der Fassaden (Pflichtbaulinie
gemdss Erschliessungsplan Kreuzécker Nord) ist
eine hohe Aussenraumqualitdt zu erzielen. Ein-
friedung sollen gut gestaltet werden (bspw. kein
Maschendrahtzaun), im Bereich der Baulinie ge-
gentiiber der Industriestrasse aber nach Moglich-
keit nicht zum Einsatz kommen.
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Gemeinde Spreitenbach

Teilanderung der Bau- und Nutzungsordnung
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Geltende Fassung Teilanderung Bemerkungen
4 Fur das im Bauzonenplan speziell bezeichnete Gebiet «Bereich 2» gelten zur Férderung Bereich 2

entwickeln gestalten bauen

und Unterstiitzung einer qualitativ hochwertigen Siedlungsentwicklung zusétzlich folgende

Zielsetzungen und Bestimmungen:

- Die Gestaltung der Fassaden einschliesslich der Aussenraume haben der hohen Visibili-
tat gegenuber des Siedlungstrenngrtels Rechnung zu tragen, in dem sie eine gute Pro-
portionierung, Gliederung und Gestaltung aufzuweisen (z.B. Materialisierung, Fassaden-

struktur).

- Ungedeckte Lagerflachen dirfen nur auf der von der Strasse abgewandten Seite ange-

ordnet werden.

- Der Aussenraum zwischen Fuss-/Radweg und Fassade ist, als mit Baumen ausgestatte-
ter Strassenraum, zu gestalten. Die Stammhohe hat mind. 2.5 m zu betragen. Zuléassig
sind Zu-/Wegfahrten, interne Erschliessungsanlagen mit Parkierung und Freiflachen

nach § 38 Abs. 2 BNO.

PSe - BNO_Teilanderung_Genehmigung_211123.docx

Aufgrund Mitwirkung, Prazisierung der Be-
stimmung von den Geb&uden hin zu den
Fassaden. Der Gestaltung der Fassaden und
der Aussenrdume am Siedlungsrand haben
der hohen Visibilitdt und Fernwirkung Rech-
nung zu tragen.

Fassadengestaltung und Geb&dudegliederung
sind an der exponierten Lage am Siedlungs-
rand wichtig.

Ungedeckte Lagerfldchen sind riickwértig
und von der Strasse abgewandt anzuordnen.

Im Rahmen der Vorschriften zum Erschlies-
sungsplan Kreuzécker Nord wird die Be-
pflanzung und Strassenraumgestaltung de-
taillierter festgelegt
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