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1. Einleitung
1.1. Ausgangslage

Das Entwicklungsgebiet Niderfeld liegt im Westen der Stadt Dietikon an der Kantonsgrenze zum Aar-
gau und umfasst eine Flache von rund 40 Hektaren mit grossen Anteilen von unbebautem Land.

Das Areal Niderfeld ist eines der letzten grossen und zusammenhangenden Entwicklungsgebiete im
Limmattal. Die fiir dieses Gebiet angepasste Bau- und Zonenordnung der Stadt Dietikon steckt den
groben Entwicklungsrahmen fiir die Nutzungsschwerpunkte und -anteile ab.

Mit dem Masterplan werden die Grundlagen fiir die anschliessende Quartier- und Gestaltungsplanung
geschaffen. Hierfiir wurden drei Teams eingeladen, um im Studienverfahren Niderfeld konkrete stad-
tebauliche Konzepte, Qualitaten fir die Aussenraume und ein vorbildliches Erschliessungs- und Mobi-
litdtskonzept zu entwickeln und diese in einem mehrstufigen Verfahren zur Diskussion zu stellen.

Der vorliegende Masterplan zeigt auf, wie sich das Niderfeld als Quartier mit Vorbildcharakter entwi-
ckeln soll und bestimmt die hierfiir notwendigen Rahmenbedingungen, insbesondere bezlglich Qua-
litaten, Quantitdten sowie die weiteren Vorgehensschritte.

1.2. Zielsetzung

Das Niderfeld stellt aktuell eine der grossten Gebietsentwicklungen im Limmattal dar und muss sich
daher klar positionieren und sich in den regionalen Kontext eingliedern. Zusammen mit dem Limmat-
feld und dem Gebiet SLS (Silbern-Lerzen-Stierenmatt) ist das Niderfeld einer der drei grossen Entwick-
lungsschwerpunkte, die das Gesicht von Dietikon in Zukunft massgeblich pragen werden. Das Nider-
feld soll sich daher auszeichnen durch

* einen eigenstandigen Quartiercharakter und eine hohe Wiedererkennbarkeit basierend auf dem
Park als Gibergeordnetes Merkmal

¢ eine durch den Park gepragte iberdurchschnittliche Wohnqualitdt sowie durch eine optimale Ver-
kehrserschliessung gut positionierte Arbeitsgebiete

* hohe 6kologische Qualitdten mit einer hohen Biodiversitdt und energieeffizienten Bauten

* nutzungsdurchmischte und dennoch strukturierte Teilgebiete mit einer lageoptimierten Verteilung
verschiedener Nutzungen zur Vermeidung von Konflikten und Beeintrachtigungen

 einen qualitatsvollen Umgang mit stadtebaulichen Dichten
¢ eine robuste stadtebauliche Idee mit harmonisch gesetzten Volumen und Héhen
¢ ansprechende und zur Aneignung einladende 6ffentliche Raume

« ein effizientes Mobilitatskonzept mit moglichst geringem Durchgangsverkehr, eine hohe Prioritat
auf dem Langsamverkehr und dem 6&ffentlichen Verkehr

 eine grundlegende Wirtschaftlichkeit und Finanzierbarkeit sowohl der privaten als auch 6ffentli-
chen Bauvorhaben
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1.3. Perimeter

Der Perimeter fiir den vorliegenden Synthesebericht wird durch die Mutschellenstrasse im Westen,
die Uberlandstrasse im Siiden und Osten sowie durch das Gleisfeld des Rangierbahnhofs Limmattal im
Norden begrenzt.

Nur wenige Teile des Niderfelds sind heute tiberbaut. So befindet sich im 6stlichen Teil des Niderfelds
das Wohngebiet Grabacher/Gallenmatt mit rund einem Duzend eher kleinmassstablicher zumeist sehr
gut erhaltener Wohnbauten. Die siiddstliche Spitze des Niderfelds (Langacher) ist mit Tennisplatzen,
Familiengarten und einem mit Biumen bestockten Grundwasserfassungsbereich belegt. Im Bereich
Bodacher (nordwestlicher Bereich) sowie entlang der Uberlandstrasse befinden sich einige Gewerbe-
betriebe und Lagerflachen mit kleineren Lagergebduden. Im westlichen Teil liegt am Maienweg eine
Reitsporthalle und entlang des Guterbahnhofs ein Rasenfeld fiir den Polosport. Die (ibrige Flache ist
weitgehend landwirtschaftlich genutzt.

Angrenzend an das Niderfeld befindet sich im Stidosten das Wohnquartier Gjuch mit tiberwiegend
drei- bis viergeschossigen Gebduden in Zeilenbauweise. Nordlich liegen der Rangierbahnhof und die
Ortsgliteranlage. Westlich der Mutschellenstrasse wird das Land mehrheitlich landwirtschaftlich ge-
nutzt. Hier wird das Depot fiir die Limmattalbahn entstehen. Die weiteren Fldchen bilden Potenziale
fur die langfristige Siedlungsentwicklung. Stdlich des Niderfelds wechseln sich landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen mit kleineren Lagerflachen (Ziegeldgerten) ab, die dann tibergehen in 6ffentliche Fla-
chen (Schul- und Sportanlagen Fondli etc.).

Ziegeldger !geg
Fondli

Perimeter fiir den vorliegenden Synthesebericht

KEEAS Raumkonzepte Sihlstrasse 59 CH-8001 Zirich T 044 2528545 F 0442528520 www.keeas.ch 6



Drei Teams wurden in einer Praqualifikation ausgewahlt, um Ideen und konkrete Konzepte fiir das
Niderfeld zu entwickeln:

Team helsinkiziirich mit Anton & Ghiggi Landschaft Architektur GmbH, Econcept, SNZ Ingenieure
und Planer AG

Team Ammann Albers GmbH - StadtWerke mit Schweingruber Zulauf Landschaftsarchitekten, Bas-
ler & Hofmann AG, Buchner Briindler AG, Architekten BSA, Niiesch Development AG, Lemon Consult
GmbH

Team BASK Architektur Stadtebau GmbH mit Karres en Brands
Landschaftsarchitektur GmbH, Ernst Basler + Partner AG

Am ersten Workshop stellten die Teams ihre drei Konzept zur Diskussion. Alle tiberzeugten durch eine
klare Haltung der Aufgabe gegentiber und ihrer hieraus entwickelten konzeptionellen Idee. Die L6-
sungsvorschlage unterschieden sich insbesondere in der Lage, der Ausdehnung des Parks sowie der
hieran anlehnenden stadtebaulichen Grundidee. Die drei Konzepte kdnnen wie folgt charakterisiert
werden (Einzelheiten in der Wiirdigung der Arbeiten im Anhang):

e Team helsinkiziirich: Park als Stid-Nordachse mit Ausdehnung nach Osten, der die Vorgaben des
Zonenplans bewusst respektiert, stadtebauliche Einfassung durch zum Park hin offene Blockrander,
die den Park in die Innenhéfe der Wohnbebauung erweitert

e Team Ammann Albers GmbH - StadtWerke: Park als neue Mitte im Sinne eines Central Parks mit
anschliessender Promenade entlang des Sidrands; klar gefasster Parkrand im Stiden und Osten,
weiche Uberginge nach Westen und Norden

e Team BASK Architektur Stadtebau GmbH: Park als griine Zimmer von Nachbarschaften mit un-
terschiedlichen Qualitaten, die das Wohnen am Park fiir einen Grossteil der neuen Bewohnenden
ermdglichen soll

Die drei Teams wurden gebeten, bewusst ihre unterschiedlichen Konzepte weiter zu verfolgen mit
dem Ziel, dass die Entwicklungsmdoglichkeiten fiir das Niderfeld moglichst breit ausgelotet werden
kdnnen, um am Ende das iberzeugendste Konzept auszuwahlen. Alle drei Konzepte stellen spannen-
de und hochwertige Ansatze zur Diskussion.

Am letzten Workshop und auch in der Diskussion mit der Begleitgruppe hat sich gezeigt, dass insbe-
sondere folgende Themen weiterentwickelt werden sollten:

e Der Park soll die neue Mitte des Quartiers werden und unterschiedliche Bezlige zu den umgeben-
den Bebauungen sollen ersichtlich sein (harte und weiche Rander); der Park soll gleichzeitig die
Identitdt des Quartiers vermitteln

¢ Typologien und Charakteristiken der Bebauung sollen einen eigenen Quartiercharakter ausbilden,
der sich ins Limmattal und in Dietikon einbindet und unterschiedliche Wohnqualitaten und Dich-
ten im Quartier ermdglichen (z.B. hohere Dichten um die Haltestellen und zu den Larmquellen)

e Das Quartier soll zu den Larmquellen nach aussen einen Abschluss bilden

e Erschliessungskonzept mit zwei separaten und klaren Systemen fir Arbeiten und Wohnen soll den
Durchgangsverkehr ausschliessen
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2.  Stadtbaustein im Limmattal

2.1. Einbettung in die Region

Das Niderfeld ist eines der grossen Entwicklungsgebiete im Limmattal. Eingebettet in den Talraum
setzt es Dietikon in Richtung Spreitenbach fort. Es bildet damit einen neuen Wohn-, Arbeits- und Frei-
zeitraum fiir Dietikon und fuir das gesamte Limmattal. Die ausgepragte Landschaftsspange zwischen
Dietikon und Spreitenbach wird dadurch reduziert und das Limmattal entwickelt sich weiter zur Band-
stadt, die sich zwischen Zirich und Baden aufspannt. Im Querprofil begrenzen die Hiigelketten den
Talraum, im Nordosten mit dem Altberg und im Stidwesten mit dem Heitersberg. Durch das breite
Gleisfeld des Rangierbahnhofs Limmattal wird der Talgrund in Langsrichtung durchtrennt. Das Nider-
feld ist dadurch vom Flussraum der Limmat abgegrenzt, wird aber tiber die Briicke Viaduktstrasse mit
diesem verbunden. Das Limmattal ist zudem ein Infrastrukturkorridor von nationaler Bedeutung. So-
mit ist das Niderfeld verkehrlich sehr gut regional und Giberregional angeschlossen, was fiir seine Be-
deutung als Wohn-, Arbeits- und Freizeitraum ein wesentlicher Faktor ist.

Baden

Altberg

Spreitenbach

Heitersherg Niderfeld

Dietikon

Skizze mit der Bandstadt Limmattal und den beiden Hiigelketten

Zurzeit ist das sparlich bebaute Niderfeld baulich-raumlich noch undefiniert. Im Stidosten grenzt es an
den bestehenden Siedlungskorper der Stadt Dietikon, wird aber durch die Uberlandstrasse deutlich
davon getrennt. Das im Nordosten gelegene Arbeitsplatzgebiet SLS wird durch die Gleisanlagen des
Rangierbahnhofs vom Niderfeld getrennt. Diese raumliche Konstellation lasst das Entwicklungsgebiet
heute als Insel am Stadtende in Erscheinung treten. Aus Sicht der Region bindet sich das Niderfeld je-
doch in ein Mosaik von Griinrdumen, arealbezogenen Entwicklungen, Fragmenten alter Ortsbilder
und ausgelagerten urbanen Bruchsttlicken ein. Die Infrastrukturbander bilden einerseits das Riickgrat
(Erschliessung) und gleichzeitig die Trennungslinien fiir die Entwicklung der Talgemeinden.
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Inselartige Entwicklungen sind daher oft die Folge. Das Niderfeld ist eine solche Insel, die sich zu den
begrenzenden Immissionsbandern einerseits abschirmen muss und gleichzeitig Verbindungen auf-
nimmt, um eng vernetzt zu sein mit den umgebenden Freirdumen und den Orten der Versorgung,
Schulen und Freizeitanlagen.

Der Stadtbaustein Niderfeld tritt zukiinftig als Abschluss des Siedlungsgebietes in Erscheinung und ist
durch eine Griinzasur von Spreitenbach getrennt. Mit dem geplanten Depot der Limmattalbahn, wel-
ches im Bereich Musli auf Dietiker Gemarkung direkt angrenzend an das Niderfeld errichtet werden
soll, zeigt sich jedoch bereits heute, dass eine Verdichtung des Mosaiks langfristig wahrscheinlich ist.
Vor diesem Hintergrund stellt der grossziigig bemessene Park im Herzen vom Niderfeld langfristig ein
wichtiger Freiraum fiir Erholungssuchende, Bewohnende und Arbeitende dar.
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3.  Positionierung: ,Urbanes Stadtquartier mit griiner Mitte”

Grunflichen (bestehend und neu)

)
Baufelder mit hoher Eignung fiir: Wald / Freihaltezone

Wohnen - Platz
[ Dienstleistung und Gewerbe @@ Strukturbildende Freiraumelemente

Dienstleistung/Gewerbe; Logistik wooe Wasser (LTB- /aktuelle -/neue Flihrungslinien)

mit ergdnzendem Gestaltungsplan —@8—  Linie mit Haltestellen Limmattalbahn
Alternative Baufeldeinteilung Industrie @®——  Seilbahn
Gewdsserraum Teischlibach —

[ Central Park

Planungsperimeter

Positionierung

3.1. Positionierung ,Niderfeld”

Aufgrund der isolierten Lage wird das Niderfeld nicht nur zu einem neuen Quartier von Dietikon, son-
dern es wird auch als neuer eigensténdiger Stadtteil im Rahmen der Gesamtentwicklung des
Limmattals interpretiert. Das Gebiet Niderfeld positioniert sich eigenstandig mit dem neuen Central
Park, der dem Gebiet das pragende Image verleiht. Dieser ist umgeben von unterschiedlichen Baufel-
dern, die durch Staffelung, Ausrichtung zur Sonne und Bezug zum Park eine einmalige Parkkulisse bil-
den sowie Anbindung zum Park und hohe Lagequalitdten fiir die Baufelder geniessen. Mit der
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Limmattalbahn und den beiden im Gebiet angeordneten Haltestellen entsteht im Niderfeld ein urba-
nes Stadtquartier mit griiner Mitte. Hieran kniipfen letztlich auch die von den Teams vorgeschlagenen

Dichten, Baustrukturen, offentlichen Raume etc. an.

Die Gestaltung des urbanen-griinen Quartiercharakters erfolgt iber die individualisierten Architektu-
ren. Die Aufgabe der Architekten besteht darin, im Niderfeld harmonische, in sich erlebbare und iden-
tifizierbare sowie sozial gelebte Nachbarschaften zu schaffen.

3.2. Prinzipien und Profil

Teilgebiete/
Teilaspekte

Prinzipien/Profil

Stadtbaustein
Limmattal

Mit differenzierten Wohn- und Arbeitsarchitekturen um den zentralen Park
wird ein neuer urban-griiner Stadtteil im Limmattal geschaffen, der sich von
Ubrigen Entwicklungsarealen deutlich unterscheidet.

Zur Starkung einer eigenstandigen Identitat als Dietiker Stadtteil wird eine
einmalige urban-griine Interpretation des Gebiets verfolgt.

Um den Austausch mit der Stadt Dietikon zu sichern, ist eine qualitativ hoch-
wertige Vernetzung mit allen Verkehrstragern notwendig.

Central Park

Der zentrale Park mit hoher Gestalt-, Nutzungs- und Freiraumquialitat bildet
den Kern der Entwicklung und die Basis fiir attraktive Wohnangebote.

Die Realisierung des Parks als Ganzes oder in klar erkennbaren Ziigen ist mog-
lichst zu Beginn der Realisierungsphase vorzusehen, um das Niderfeld am
Markt zu positionieren.

Urbanitat und

Das neue Quartier bildet gut aufeinander abgestimmte Nachbarschaften. Die

Nachbarschaft Anordnung der Baukorper ermdéglicht die Abschirmung von den umgebenden
und internen Larmimmissionen.
Gleichzeitig entstehen klar definierte Nutzungsbereiche mit interessant gestal-
teten Ubergéngen.

Verflgbarkeit / Es werden Entwicklungsetappen vorgeschlagen, die sowohl Wohn- wie auch

Etappierung Arbeitsnutzungen zulassen, eine hohe stadtebauliche Qualitat zu allen Zeit-

punkten gewdhrleisten und nach Mdéglichkeit die unterschiedlichen Entwick-
lungsabsichten der Grundeigentiimerschaften berlicksichtigen. Hierfiir sind
Vorgaben im Gestaltungsplan festzuschreiben.

Quialitatssicherung

Uber die eigentliche Entwicklung der einzelnen Baufelder hinaus sollen eine
Qualitatssicherung und ein -controlling erfolgen, welche einen harmonischen
urban-griinen Quartiercharakter langerfristig sichern.
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4.  Nutzungen

[ . Wohnen

By .
Gewerbe und Dienstleistungen -
&

Quartierversorgung (EG)

Gewerbe publikumsorientiert (EG)
Freiflichen

Wald/Freihaltezone

Alternative Baufeldeinteilung Industrie

~ Gewerbe/Dienstleistungen; Logistik
mit ergdnzendem Gestaltungsplan

| [ Gewerbe/Dienstleistungen als Ubergang
zum Wohnen

- -y

Planungsperimeter
v __ .. StandortSchule (Option) -

belastete Standortflichen (Altlasten)

Nutzungen

4.1. Zielsetzung Nutzungen

Die Nutzungsdisposition bestimmt die Verteilung der Nutzungen innerhalb des Projektperimeters.
Basierend auf der Strukturierung des Niderfelds wird ein Konzept fiir die bebaubaren Flachen (Baufel-
der), die Freiflachen und die Flachen fiir die Infrastrukturanlagen erarbeitet. Als wichtige Information
sind zudem die belasteten Standorte eingetragen. (Quelle: Bericht altlastenrechtliche Neubeurteilung
und Minderwertschatzung, AllGeol AG, 7.9.2011)
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An den Haltestellen der Limmattalbahn sollen Versorgungsmaoglichkeiten fiir das Quartier kon-
zentriert werden. Entlang der Uberlandstrasse sind Gewerbenutzungen vorgesehen. Das aus Dietikon
stammen-de Logistikunternehmen Planzer beabsichtigt, im Niderfeld seine neue Zentrale aufzubau-
en. Diese soll durch Dienstleistungsflachen im Umfeld der Haltestelle der Limmattalbahn und im
Ubergang zu den Wohnnutzungen erginzt werden. Ein entsprechendes Nutzungsdispositiv ist im
Plan eingetragen. Fiir die Logistiknutzung ist ein erganzender Gestaltungsplan notwendig. Alternativ
kénnen hier aber auch andere Gewerbebetriebe allenfalls mit einer feineren Unterteilung der Baufel-
der angesiedelt werden. Zudem sollen ideale Rahmenbedingungen fiir KMU's geschaffen werden. Fiir
die Schule oder andere im &ffentlichen Interesse stehende Nutzungen, werden zwei mdgliche Stand-
orte vorgesehen.

Der Wirtschaftsexperte des Beurteilungsgremiums hat angeregt, Sonderwohnformen wie "Wohnen
flr Betagte", "Wohnen fiir Menschen mit besonderen Bediirfnissen" oder dhnliche Wohnformen in
den Gebieten Chriiz und Grabacher anzuordnen.

4.2. Prinzipien und Pofil

Teilgebiete/ Prinzipien/Profil
Teilaspekte

Angestrebter Nut- | Der Nutzungscharakter des Niderfelds ist durch eine urbane Mischung ge-
zungscharakter kennzeichnet mit klaren Profilen der verschiedenen Teilgebiete.

Ubergéange zwischen konflikttrichtigen Nutzungen werden hinsichtlich der
Nutzungsanordnung in Schichten aufgel6st.

Attraktive Lagen entlang der Parkrander sind bewusst dem Wohnen vorbehal-
ten.

Lagen mit hoher Sichtbarkeit und Verkehrsimmissionen entlang der Uberland-
strasse werden in den EG-Bereichen mit publikumsorientiertem Gewerbe er-
ganzt.

Das Industriegebiet ist fuir Industrie- und Gewerbebetriebe vorgesehen. Fiir ein

Logistikcenter der Planzer AG besteht eine Option, deren Machbarkeit durch
einen erganzenden Gestaltungsplan belegt werden muss.

Unerwiinschte Publikumsintensive Verkaufs- und Freizeiteinrichtungen wie Fachmarkte, Frei-
Nutzungen zeitparks etc.

Konkurrenzierende Nutzungen zur Innenstadt

Arbeitsnutzungen mit geringen Arbeitsplatzdichten im Bereich der OV- Halte-
stelle im Gebiet Eigi

Im Gestaltungsplan werden die Ausschlisse rechtsverbindlich bestimmt.

Baufelder Die Baufelder bestimmen die mit Hochbauten tiberbaubaren Bereiche. Die
exakten Abstandsregeln werden im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens
bestimmt. Unterteilungen und Zusammenlegungen von Baufeldern sind in
Einzelfallen moglich, sofern hier die stadtebauliche Strukturierung und Durch-
lassigkeit nicht beeintrachtigt wird.

Freiflachen, Erho- Die Dimensionierung der Parkflache unterschreitet die in der Bauordnung
lungsraume, Park vorgesehene Flache. Dies erzeugt eine verbesserte stadtebauliche Grundord-
nung und bildet sinnvollere Blocktiefen fiir die angrenzenden Bebauungen
sowie insgesamt stimmigere Verhaltnisse der Nutzungsflachen des Gesamt-
gebiets. Dies wird durch die hohe Qualitdt des Parkraums selbst und die inten-
sivere Vernetzung mit den angrenzenden Bebauungen kompensiert.
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Etappierung (im
Hinblick auf die
Nutzungen)

Die Prinzipien der Etappierung orientieren sich an der Larmsituation wahrend
der Bauzeit, den Bediirfnissen der empfindlichen Nutzungen und den finanzi-
ellen Méglichkeiten der Stadt.

Der unterschiedlichen Nachfrage und Wachstumsgeschwindigkeit der ver-
schiedenen Nutzungen wird mit einer stadtebaulich zweckmassigen Etappie-
rung begegnet.

4.3. Positionierung der Teilgebiete

Teilgebiete/
Teilaspekte

Prinzipien/Profil

Wohnlagen

Ruhiges Wohnen am Parknord- und -westrand

Reines Wohngebiet mit weichem Ubergang zum Park eignet sich besonders
gut fur Familien und hochwertiges Wohnen mit geringeren Dichten und gdf.
auch kleinteiligeren Bebauungen.

Urbanes Wohnen am Parksiidrand

Gemischt genutztes Quartier mit Flaniermdglichkeiten am Park, urbanen Plat-

zen und den Haltestellen der Limmattalbahn vor der Haustiir und hoher At-
traktivitat fir Individualisten und mobile Bewohnende.

Wohnen mit Charakter

Wohnmodelle im Umfeld der Larmimmissionen schaffen ihr eigenes vom Larm
abgewandtes Biotop und ermdglichen auch attraktiven preiswerten Wohn-
raum, gemischt mit Blros, Gewerbe und sonstigen Infrastrukturen.

Wohnen im Bestand

Eingebettet in die neuen Strukturen liegen die bestehenden Einfamilienhduser
nun geschitzt mit Parkzugang und kénnen sich bei Bedarf mittel- bis langfris-
tig umstrukturieren.

Mischgebiet

Urbanes publikumsorientiertes Gewerbe

Ins Wohngebiet integrierte Gewerbebereiche mit Schwerpunkt entlang der
Uberlandstrasse sind vorwiegend in den Erdgeschossen angeordnet. Uber-
gange und Zusammenspiel mit dem Wohnen als Thema.

Industrie / Logistik
/ Gewerbe

Klassisches Gewerbe

An der Ecke Uberlandstrasse / Mutschellenstrasse werden verdichtete Gewer-
behofe und Gewerbeparks vorgeschlagen, die von der guten Anbindung an IV
und OV sowie der hohen Visibilitat profitieren und gleichzeitig im Quartier ein
attraktives Arbeitsumfeld und effiziente Zufahrtsmdoglichkeiten vorfinden. Dies
ermdglicht auch lokalen Gewerbetreibenden sich hier anzusiedeln.

Industrie grosskérnig und integriert

Die Industrieflache im Nordwesten ist entweder zusammenhangend nutzbar
(beabsichtigter Nutzer ist die Planzer AG) oder in Teilgebiete parzellierbar. Der
Ubergang zum Wohnen ist durch geschickte Anordnung von Biiroflachen und
kleinteiligeren Bauten zu realisieren. Ebenso sind im Bereich der Haltestelle
verdichtete Dienstleistungsgebdude anzuordnen, um die Zahl der Arbeitsplat-
ze in dieser sehr guten Lage zu erhdhen. Die Kreuzung Mutschellenstrasse
(Einfahrt Limmattalbahn ins Niderfeld) stellt eine wichtige Eingangssituation
fur das Niderfeld dar und ist stadtebaulich entsprechend hochwertig zu gestal-
ten.
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Quartierversor-
gung

Nutzungen die dem Quartier dienen, wie Lebensmittelgeschéfte, Drogerie, Ki-
osk, Verpflegungsmaoglichkeiten, Coiffeur, Bank, Post, etc.

Flachen im Erdgeschoss, Grossenordnung insgesamt ca. 2'000 m?

Positionierung: Limmattalbahn Haltestellen bzw. Platzraume, an denen sich
die Personenstrome verdichten

Off. Einrichtungen:
Schulstandorte

Es werden zwei mdgliche Schulstandorte aufgezeigt:

+ an der Uberlandstrasse gegeniiber der bestehenden Bebauung von Diet-
ikon

+ im Ubergang zum Gewerbe- und Industriegebiet unter Einbezug der Altlas-
tenflache z.B. fiir einen Teil der Aussenanlagen

Beide Standorte sind nur als Option aufgefiihrt und kénnen, sofern die Schule

im Quartier nicht benétigt wird, einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Die
Aussenanlagen der Schule kdnnen beispielsweise im Park angeordnet werden
wie dies in der BZO bereits vorgesehen ist.

Die verbindliche Festsetzung eines Standorts erfolgt im Rahmen des Gestal-
tungsplans.

Einrichtungen fiir
eine familien-
freundliche Stadt

Eine Kombination von Schulraum und Freizeitraum soll gepriift werden z.B.
Kopplung mit einem Quartierzentrum.

Moglichkeiten flir Synergien sind beispielsweise:

* Vorschulische Einrichtungen (Kinderkrippe, Spielgruppen etc.)

* Quartiertreffpunkt / Quartierkaffee

¢ Schulerganzende Betreuungen (Mittagstisch, Randzeitenbetreuung etc.)
* Singsaal/Theatersaal zur gemeinsamen Nutzung

» grosse Spielanlage (z.B. kombinierte Spiel- und Pausenplatz - Nutzung)

* Indoor-Raume fiir Jugendliche (diese Altersgruppe wird oft vergessen!)

e Turnhallennutzung z.B. auch an Wochenenden/Ferienzeiten (z.B. open
Sundays)

Belastete Standort-
flachen

Wird eine Uberbauung geplant, muss im Detail mit dem AWEL abgestimmt
werden, ob Sanierungsmassnahmen erforderlich sind. Weitere Ausfiihrungen
zum aktuellen Stand der Untersuchungen sind im Kap. 12 aufgefiihrt.
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5. Park-, Grin- und Freiflachen

5.1. Plan

Baufelder
I central Park
. Platzraum
Familiengérten (bestehend und neu)
| Griinfliche Sport (bestehend)
N Griinfliche (Freihaltezone bestehend)
. Wald

Freiraum

5.2. Zielsetzung der Park-, Griin- und Freiflaichen

Freiraumverbindungen

Vernetzung privater Griinrdume
Baumreihen / Alleen

Wasser

Fiihrung Teischlibach Projekt LTB
Aktuelle Fithrung Teischlibach
Alternative Baufeldeinteilung Industrie
Planungsperimeter

Die Stadt Dietikon versteht sich nicht als hoch verdichteter Wohnstandort, sondern will bewusst
Wohnqualitaten mit besonderem Charakter schaffen. Im Entwicklungsgebiet Niderfeld wurde daher in
einem langfristigen Prozess die Idee eines Parks geboren, die dem Quartier eine besondere Adresse
und Wohnqualitdt geben soll. Die drei bearbeitenden Teams haben ihre Entwiirfe daher auch entlang
von drei unterschiedlichen Parkraumkonzepten entwickelt. Es hat sich gezeigt, dass eine zusammen-
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hangende Flache im Innern des Gebiets am besten geeignet ist, die angestrebten hohen Qualitatszie-
le zu erreichen.

Innerhalb der Landschafts- und Freiraumstruktur von Dietikon kommt dem "Central Park" des Nider-
felds eine besondere Bedeutung zu. Er agiert als Teil einer Kette gemeinschaftlich genutzter Freirdu-
me und wird so Teil der freirdumlichen Verbindung der beiden flankierenden Landschaftsraume des
Limmattals, ndmlich der Hiigelkette im Stidwesten (Heitersberg) mit dem Flussraum der Limmat und
der Huigelkette im Nordosten (Altberg). Die neuen Angebote des "Central Parks" bieten nicht nur fiir
das Niderfeld attraktive Freirdume, sondern sie dienen der ganzen Stadtbevdélkerung Dietikons als zu-
satzliche Erholungs- und Aufenthaltsflachen. Die Vernetzung des Parks mit den privaten Griinflichen
der Wohnbauten ist fiir die Wohn- wie auch fiir die Freiraumqualitat ein wichtiger Parameter und soll
nicht nur zwischen Park und privatem Griinraum erfolgen, sondern auch zwischen den privaten Griin-
rdumen untereinander.

5.3. Prinzipien und Profil

Teilgebiete/ Prinzipien/Profil
Teilaspekte

Flachenanteil Park | Fir die Parkflachen sind insgesamt ca. 6 ha vorgesehen. Diese Flache ist um ca.
2 ha kleiner als in der BZO vorgegeben. Dies hat vor allem stadtebauliche und
gestalterische Vorteile (vgl. Kapitel Stadtebau/Architektur). Ein Ausgleich fin-
det durch eine bewusst hochwertige Griingestaltung der Quartiere, der Stras-
senraume und ein konsistentes, 6kologisches Gesamtkonzept statt.

Central Park Zentraler, naturnaher Griin-/Erholungsraum fiir das Quartier sowie Funktion
als Stadtpark.

Unterschiedliche intensiv und extensiv gestaltete Bereiche sollen den Park fir
unterschiedliche Nutzergruppen attraktiv machen.

Die Renaturierung des Teischlibachs und gestaltete Wasserflachen sowie ein
auf hohe Biodiversitat und vielseitige Nutzbarkeit ausgerichtetes Gestaltungs-
konzept sind wichtige Voraussetzungen fiir einen attraktiven Park.

Die Einfassung mit Baumen und das Wegnetz sind weiter zu vertiefen und sol-
len den Park in aktive Bereiche und Ruherdaume gliedern.

Grosse Wiesenflachen sorgen fiir Weitblick, Luftigkeit und Transparenz.

Nach Norden und Westen bilden die 6ffentlichen und privaten Freiflachen
weiche Uberginge.

Sportanlagen fiir den potenziellen Schulstandort kénnen bei Bedarf integriert
werden.

Familiengarten Bestehende Familiengarten im Osten/Stidosten werden soweit als mdglich er-
halten.

Neue Familien- und Gemeinschaftsgarten kdnnen im nordwestlichen Parkbe-
reich so gestaltet werden, dass sie Teil der offen zuganglichen Parklandschaft
sind. Sie dienen den Bewohnenden fiir Projekte im Bereich Urban Gardening
und sollen bewusst nicht als private Gartenanlage abgegrenzt werden.

Grinflachen Sport | Kleinere Flachen fiir ein jiingeres, urbanes Publikum wie z.B. Skateplatze,
Mountainbike Trails, etc. im Bereich zu den Gleisen.

Spiel- und Sportflachen, angrenzend an den Schulstandort, mit Synergien fiir
unterschiedliche Nutzergruppen.
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Platze (Dreispitz
und Nordplatz)

Grosszugige Aufenthaltsflichen bzw. Quartiersplatze an den Haltestellen Drei-
spitz und Nordplatz.

Direkte Verbindungen zu den Erdgeschossnutzungen (Quartierversorgung)
sowie zum Central Park z.B. fiir Aussensitzplatze von einem Restaurant/Café/
Kiosk

Baumreihen/Alleen

Baumreihen als raumbildende Umrahmung des Central Parks, z.T. mit doppel-
ten Reihen

Einseitige strassenbegleitende, Baumreihen entlang wichtiger Verkehrsachsen
innerhalb des Niderfelds sowie an der Uberlandstrasse

Baume als Strukturierungselemente fiir Parkierungsanlagen entlang von Bau-
feldern

Freiraumverbin-
dungen

Pragnante Baumreihen als funktionale Vernetzung zum Langackerwald im
Sudosten, zu den Freirdumen im Stidwesten (Weber-Park, Allmend, Fondli), zur
Grabackerstrasse bzw. zur Stadtmitte Dietikons im Stiden sowie zum Gemein-
degebiet von Spreitenbach im Norden.

Vernetzung private
Griinraume

Schaffung eines Freiraumnetzes Uber die 6ffentlich zuganglichen Flachen hin-
aus mit klarer Erkennbarkeit von privaten Riickzugsraumen und o6ffentlichen
Wegen.

Schaffung eines attraktiven Wegnetzes durch die privaten Freirdume und zum
Park.

Sichtbezlige zum Park herstellen.
Querverbindungen durch die Wohnstrukturen ermdglichen.

Varianzverfahren

Die Parkgestaltung soll Gber ein Varianzverfahren konkretisiert und anschlies-
send planungsrechtlich gesichert werden. Die Grundeigentiimer werden im
Rahmen des Varianzverfahrens einbezogen.
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6. Stadtebau, Architektur

6.1. Plan

=
l'__‘l . . .
L1 __ Baufelder  eeeee- Alternative Baufeldeinteilung
Wettbewerbspflicht, allenfalls ergdnzender GP Griinflichen
Baufelder mit offenen Bebauungstypologien — Planungsperimeter

Pflichtbaulinie
————— Baulinie 1 Silhouette

""""" Baulinie 2 Silhouette

Stddtebau

6.2. Zielsetzung Stadtebau, Architektur

Ein robustes stadtebauliches Konzept bildet den Hintergrund fiir die Definition der Baufelder. Es er-
moglicht unterschiedliche Bautypologien je nach Lage der Baufelder und soll aufgrund der kleinteili-
gen Strukturierung zu einer vielfaltigen Architektur beitragen.

Ziel ist es, mit wenigen rdumlichen und volumetrischen Vorgaben, ein urban-griines Quartier mit
harmonischen Architekturen zu schaffen. Die hierfiir im Gestaltungsplan zu bestimmenden Vorgaben
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leisten einen wichtigen Beitrag zur Bildung des Quartiercharakters und zur Identifikation der Bewoh-
nenden mit ihrem Quartier. Die gestalterischen Vorgaben beschranken sich daher primar auf die
Quartiervertraglichkeit und die Herausbildung eines spezifischen Quartiercharakters und die Grosse
und Anordnung der Bauten. Die Pflichtbaulinien sind von hoher Bedeutung fiir die Definition der 6f-
fentlichen Raume. Mit differenzierten Hohenbestimmungen wird eine Hohenstaffelung sichergestellt.
An gewissen Stellen werden darlber hinaus Aussagen zur angestrebten Bebauungstypologie ge-
macht. Fiir die flinf Schliisselbaufelder (Baufelder 1, 3, 6a+b, 7 und 10) wird eine Wettbewerbspflicht
eingefiihrt, um die erwiinschte Quartieridentitat zu erreichen.

Die erwiinschte Qualitat des Gesamtquartiers soll durch ein stadtebauliches Leitbild, welches an den
Gestaltungsplan gekoppelt wird, erfolgen. Das Baukollegium der Stadt Dietikon mit seinen externen
Fachleuten sorgt fiir die Einhaltung des Leitbilds.

6.3. Prinzipien und Profil

Teilgebiete/ Prinzipien/Profil
Teilaspekte
Baufelder Die Baufelder geben die maximal Giberbaubaren Bereiche vor. Sie sind weiter
unterteilbar in kleinere Einheiten und mit einem entsprechenden feinen Weg-
netz zu erschliessen.
Im Bereich Industrie (Baufeld 1) wird eine alternative Baufeldeinteilung aufge-
zeigt, so dass sowohl kleinteilige Strukturen als auch eine gréssere Firma hier
angesiedelt werden kann.
Im Nordosten durchfliesst der Teischlibach das Baufeld. Die Abstdande und
Nutzungsauflagen nach Gewdsserrecht miissen hier eingehalten werden.
Gesamterschei- Die gestalterische Beurteilung der Bauten ist einem Gestaltungsbeirat zu tGber-
nungsbild tragen. Dieser tragt die Verantwortung fir die konsequente Umsetzung des
angestrebten urban-griinen Gesamterscheinungsbilds des Quartiers.
Wettbewerbs- Diesen Baufeldern kommt fiir die stadtebauliche Qualitdt des Stadtteils sowie
pflicht fur dessen Positionierung eine Schlisselrolle zu. Die Wettbewerbsverpflich-

tungen werden Uiber den Gestaltungsplan bindend festgesetzt.

Stadtebauliche Ak-
zente

Im Umfeld der beiden Platze sowie der Einfahrt der Limmattalbahn ins Gebiet
von Siiden sollen stadtebauliche Akzente gesetzt werden.

Pflichtbaulinie

Durch die klare Setzung der Gebaude auf den Pflichtbaulinien wird die stadte-
bauliche Fassung des Nordplatzes erreicht.

Gebaudehdhen
und Hochpunkte

Eine gestaffelte Hohenentwicklung sorgt fiir einen differenzierten Umgang mit
den Randern des Quartiers respektive mit den Ubergingen zu den umliegen-
den Bauten und Anlagen bzw. der umgebenden Landschaftsraumen.

Auf den Baufeldern

* Nrn. 2a-c bis 4a-e sind 2-4 geschossige Bauten zu priifen.

e Nrn. 3, 6a und 7 sind mit einem Gestaltungsplan ggf. Bauten mit mehr als 4
bzw. 5 Geschossen moglich

e Nrn. 5, 8 und 9a+b sind 4-5 geschossige Bauten zu priifen

Im Bereich der Dienstleistungs-, Gewerbe- und Industrienutzungen gilt die Re-

gelbauweise gemass BZO. Die angegebenen Gebdaudehdhen sind ab neu er-

stelltem Terrain anzugeben.
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Dichte

Die Dichte in den Zonen WG4 und W3 wird deutlich Gber den heute in der BZO
bestimmten Vorgaben liegen. Eine Verdichtung ergibt sich bereits aus dem
Transfer der Ausnutzung aus den Flachen, welche an den Park beigesteuert
werden missen, auf die verbleibenden Baufelder. Die effektiven Werte pro
Baufeld sind in nachfolgenden stadtebaulichen Untersuchungen zu klaren.

Hochparterre,
Uberhohe Erdge-
schosse im Suden
und Osten entlang
des Parks

Urbane Vorzone

Entlang des Parks sollen in den Erdgeschossen auch Dienstleistungen (Arzt-
praxen etc.) und Ateliers grundsatzlich moglich sein. Es ist daher zu priifen, ob
eine Uiberhohe EG-Zone hierzu hilfreich sein kann.

Als Alternative soll ein Hochparterre vorgesehen werden, um das Wohnen im
EG-Bereich attraktiver zu gestalten. Das Wohnen orientiert sich hier zum Park
hin.

Die Vorzonen der Gebdude (private Grundstticke) sollen mdglichst urban ge-
staltet sein und sind Teil der privaten Grundstiicke.

Baufeld 1

Ein Architekturwettbewerb soll einen guten gestalterischen Ubergang zu den
benachbarten Baufeldern und dem verlangerten Nordplatz mit der Haltestelle
der Limmattalbahn gewahrleisten. Wichtige Aspekte sind dabei die Nutzungs-
anordnung, die Hohenentwicklung der Bauten und die Gestaltung der Fassa-
den. Dies gilt in besonderem Masse fiir die an die Wohnnutzungen im Siiden
und den verlangerten Nordplatz angrenzenden Bereiche. Des Weiteren ist der
Zugang zum angrenzenden Baufeld vom Nordplatz her sicherzustellen und
ansprechend zu gestalten. Ebenso ist im Rahmen des Wettbewerbs fiir die
Eingangssituation ins Niderfeld (Ecke Mutschellenstrasse) eine stadtebaulich
hochwertige Losung zu entwickeln.

Entlang der Stidkante des Baufelds ist ein Raum fiir die Fliihrung der Seilbahn
vorzusehen. Die Haltestelle kann in ein Gebaude integriert werden und soll
moglichst nahe bei der Haltestelle der Limmattalbahn angeordnet werden.

Baufeld 3

Das schmale Baufeld vermittelt zwischen den qualitativ hochwertigen Wohn-
lagen am Park und dem Gleisfeld. Ein Architekturwettbewerb soll die raumli-
chen Qualitaten der speziellen Lage in Beziehung zum Umfeld klaren. Dies gilt
insbesondere in Bezug auf das Erdgeschoss, die Ausrichtung (Belichtung, Aus-
sicht, etc.), die Unterteilung in einzelne Baukdrper zur besseren Eingliederung
des Gebdudes ins Quartier und eine mit der Umgebung kompatible Hohen-
entwicklung der Bauten. Zudem muss geprift werden, ob die Bebauung auch
hinsichtlich einer Verbesserung der Larmsituation dienen muss.

Baufeld 6a

Der Dreispitz bildet das Eingangstor zum Niderfeld und die wichtigste Anbin-
dung an das bestehende Siedlungsgebiet der Stadt Dietikon. Dieser Ort ist
somit nicht nur fir die raumliche Qualitat des Platzes selber, sondern auch fur
die Identitat des ganzen Niderfelds massgeblich. Ein Architekturwettbewerb
soll diesem besonderen Umstand Rechnung tragen.

Baufeld 6b

Das Baufeld ist einer der mdglichen Schulstandorte. Die schwierigen Rahmen-
bedingungen sowohl fiir eine Wohnnutzung wie auch fiir einen Schulstandort
(Larm, Beziehung Baufeld 6a, etc.) erfordern eine sorgfaltige und differenzierte
Ausarbeitung eines Bauprojektes und bedingen eine Wettbewerbspflicht.

Baufeld 7

Das Baufeld 7 bildet zusammen mit dem Baufeld 6a das Eingangstor zum
Niderfeld. Sowohl die Sicherstellung einer raumlichen Qualitat des Platzes sel-
ber wie auch die identitatsstiftende Bedeutung der Bebauung an dieser Lage
erfordern eine sorgféltige bauliche Auseinandersetzung im Rahmen eines Ar-
chitekturwettbewerbs.

Baufelder 2 und 4

Auf den Baufeldern 2 und 4 sind Bebauungstypologien zu errichten, die einen
spielerischen, weichen Parkrand formulieren ohne diesen ausfransen zu lassen.
Dabei soll méglichst vielen Wohnungen der Blick und die Orientierung zum
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Park geboten werden. Punktbauten sind zu vermeiden. Stattdessen sind
raumbildende Typologien erwiinscht und die Schaffung von unterschiedli-
chen Siedlungsfreirdumen (Funktion und Stimmung) wird angestrebt.

Baufelder 8 und 9
mit Baulinie 1

Zur Haupterschliessung hin ist hier eine klare stadtebauliche Linie erwiinscht,
die den Park flankiert.

Zwischen den Baufeldern 9a und 9b verlduft eine zentrale Fusswegverbin-
dung. Stadtebaulich ist der Durchblick zum Park hin offen zu halten.

Ziel ist es, durch einen Gestaltungsplan eine Mehrausnutzung zu ermdglichen
und eine besonders hochwertige architektonische Gestaltung zu erwirken.
Dabei ist zu kldren, durch welche Gebaudehéhen und Verhaltnisse Gebaude zu
Strassenbreite die angestrebte stadtebauliche Wirkung erzielt wird.

Folgende Grundsatze sollen im Rahmen der Gestaltungsplanung nochmals
Uberprift werden.

- Bauliche Dichten / Vorgaben pro Baufeld

- Geschossigkeiten und Hochpunkte

- Vorgaben fiir stadtebauliche Typologien

- Pflichtbaulinien

Baufeld 10

Das Baufeld 10 nimmt aufgrund seiner exponierten Lage eine zentrale Stellung
im stadtebaulichen Gesamtkontext ein und soll ebenfalls im Rahmen eines
Wettbewerbs erarbeitet werden.

Baufelder 11-15
Baulinie 2

Die Baufelder fiir die Industrie- und Gewerbenutzungen werden hinsichtlich
der Uberbaubarkeit flexibler gehandhabt. Es wird eine verdichtete Bauweisen
angestrebt. Hierfir ist ggf. ein Pilotprojekt seitens der Stadt Dietikon in geeig-
neter Weise zu unterstiitzen. Dies kdnnte beispielsweise ein mehrgeschossiges
Gewerbehaus sein.

Lagernutzungen sind nur als Zwischennutzungen zulassig, zeitlich zu befristen
und bzgl. ihrer Ausformulierung insbesondere im Hinblick auf die Arbeits-
platzdichte mit der Stadt Dietikon abzustimmen.
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7.  Erschliessung

7.1. Plan

Baufelder Grinflichen

Alternative Baufeldeinteilung Industrie A-G Typ Strassenprofil
......... Langsamverkehr (LV) — Knoten und Fahrtrichtungen
—@8— Linie Limmattalbahn (LTB) ®——  Seilbahn
&——> Erschliessung SBB-Anlagen (Lage schematisch) ————  Planungsperimeter

= —  Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Verkehr

7.2. Zielsetzung Erschliessung

Das Niderfeld soll aufgrund seiner guten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr (6V) und seiner Lage
in der Ebene des Limmattals einen hohen Anteil an 6ffentlichem und an Langsamverkehr (LV) aufwei-
sen. Attraktive und direkte Langsamverkehrsverbindungen und eine sehr gute Einbindung der
Limmattalbahn ins Entwicklungsgebiet geniessen daher eine sehr hohe Prioritdt. Im Zuge des Baus
der Limmattalbahn wird die Uberlandstrasse im Bereich des Knotens Dreispitz tiefer gelegt. Damit
kann die Limmattalbahn ebenerdig zum Quartier Niderfeld passieren. Diskutiert wurde auch die Ver-
langerung der Tieferlegung der Uberlandstrasse bis zur Einbindung Viaduktstrasse. Dies ist jedoch
aufgrund der Schutzzone der Trinkwasserfassungen Lang-/Russacker sowie der notwendigen Einbau-
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ten ins Grundwasser nicht moglich. Grossere Einbauten, unterhalb des mittleren Grundwasserstandes
sind nach Aussage des AWEL nicht bewilligungsfahig.

Die Erschliessung fiir den motorisierten Individualverkehr (MIV) soll effizient und direkt erfolgen.
Durch die vorgegebene Organisation der Erschliessung soll Schleichverkehr im Quartier verhindert

werden.

Falls die neue S-Bahn-Station Silbern erstellt wird, ist die Anbindung des Niderfelds zu priifen. Eine
Option hierfir stellt eine Seilbahn ab dem Nordplatz dar. Der entsprechende Raum ftir die Seilbahn-
station ist zu sichern. Die Seilbahn wiirde zudem ein Markenzeichen fiir das Niderfeld bilden, welches
positiv zur Positionierung des Gebiets genutzt werden kdnnte.

7.3. Prinzipien und Profil

Teilgebiete/
Teilaspekte

Prinzipien/Profil

Motorisierter Indi-
vidualverkehr

Der motorisierte Individualverkehr wird moglichst effizient Gber drei Verkehrs-
knoten an die Uberlandstrasse und die Mutschellenstrasse angebunden. Eine
interne Verbindung wird nur zwischen den Anbindungen an die Uberland-
strasse geschaffen. Hierdurch soll der Schleichverkehr durchs Gebiet verhin-
dert und der Gewerbeverkehr durch das Wohngebiet unterbunden werden.

Im gesamten Niderfeld betragt das Tempolimit 30 km/h.

Boulevard

Der Boulevard (Strassentyp A) bildet die zentrale Orientierungs- und Erschlies-
sungsachse. Die Limmattalbahn wird grundsatzlich in Seitenlage gefiihrt. Im
Bereich zwischen Mutschellenstrasse und Nordplatz ist die Seitenlage stidlich,
im Bereich des Boulevards nérdlich der Fahrbahn. Der Boulevard bildet nicht
nur die wichtigste Verkehrsachse sondern auch einen wichtigen Identifikati-
onsbereich, der die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmenden zum Aufenthalt
einladen soll.

Im Bereich des Nordplatzes wird der MIV unterbrochen und nur als Notzufahrt
ausgestaltet, um stérenden Schleichverkehr zu unterbinden.

Typ Boulevard Sei-
tenlage-Sid LTB
(A1)

Eine doppelreihige Baumallee flankiert den Boulevard parkseitig.

Trotoir  Veloweg Fargbahn Baum Typ 1 Trottoir

Anmerkung: Profil auch ohne separate Radwege méglich (Quelle: Vertiefungsstudie IBV Hiisler, Oktober

2013)
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Typ Boulevard Sei-
tenlage-Nord LTB

(A2 und A3)
88 ¢4 =
0 0
Trottoir Velowsg Fahrbahn

Anmerkung: Profil auch ohne separate Radwege méglich (Quelle: Vertiefungsstudie IBV Hisler, Oktober

2013)
Typ Boulevard (A4) g !
Haltestelle

6.0m

22.6m

Typ Paralleler-
schliessung Uber-
landstrasse (,Side-
way”) (G, H)

Parallel zur Uberlandstrasse werden die Bauten mit Sideways feinerschlossen.
Die Sideways werden nur Gber eine einzelne, im Einrichtungsverkehr gefiihrte,
Fahrspur verfiigen. Nebst einem Velostreifen und einem Trottoir ist auch eine
Langsparkierung vorgesehen. Dies soll den Standort fiir publikumsorientierte
Gewerbe-Nutzungen attraktiv machen. Eine Zufahrt zu den dahinterliegenden
Bereichen wird ab den Sideways nicht moglich sein.

Im Bereich des Sideways G wird die Vorzone grosser, da die Anzahl Fahrspuren
auf der Uberlandstrasse reduziert wurden. Die frei werdenden Flachen bleiben
als Erweiterungsflachen erhalten. Es ist im weiteren Verlauf der Planungen zu
klaren, ob und wie diese Flachen ggf. begriint werden kénnen.
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Uberlandstrasse

Fahrbahn

Neug Unterfihrung
Knoten "Bunker"

Anmerkung: Profil auch ohne separate Radwege méglich (Quelle: Vertiefungsstudie IBV Hiisler, August
2013)

Typ Quartierer-
schliessung (D, E:
gleicher Schnitt)

Die Quartierstrassen dienen der Erschliessung der Wohn- und Mischgebiete.
Eine Ringerschliessung mit Anschluss an die Uberlandstrasse erschliesst die
Bereiche nordlich des Boulevards und ein Ring mit einer zusétzlichen Verbin-
dung an den Boulevard erschliesst die siidlichen Teile vom Boulevard aus.

im Bereich Tieferlegung Gliterstrasse

PP Trottoir
Tfr' 3

13.0m
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Typ Gewerbeer-
schliessung (F)

Der nordwestliche Bereich des Niderfelds mit den Dienstleistungs- und Ge-
werbenutzungen wird ab der Mutschellenstrasse erschlossen. Es ist keine Ver-
bindung zu den Wohn- und Mischnutzungen im stidostlichen Bereich vorge-
sehen.

== =N
e T 1| TR o~

, 26m |  75m  [2.0m[2.5m |
Trottoir Fahrbahn PP/BaumTrottoir|
Typ 3
14.5m

Quelle: Vertiefungsstudie IBV Hiisler, November 2013)

Tieferlegung GU-
terstrasse

Die heutige auf einem Damm angelegte Guterstrasse wird auf das urspriingli-
che Niveau gelegt. Damit kdnnen die bereits bestehenden Gebdude von
Nordosten erschlossen werden und entlang des norddstlichen Parkrands kann
ein durchgangiger Fussweg angelegt werden.

Im Rahmen der Gestaltungs- und Quartierplanverfahren ist festzulegen, wie
das SBB Areal zukiinftig erschlossen werden soll. Es ist vorgesehen, die Er-
schliessung Uber das Industriegebiet Niderfeld parallel zur Mutschellenstrasse
sicherzustellen.

Die heutige Guterstrasse wird tiefergelegt und dient neu der Erschliessung der
Wohngebiete, die dann nicht mehr durch Glterverkehr belastet werden sol-
len. Bei der Neuplanung der Giiterstrasse wird sensibel mit dem Wohnbestand
umgegangen. Die neuen Hohen und Zugdnge sind in den nachgelagerten Ver-
fahren detailliert zu bestimmen.

Anschluss SBB-
Unterhaltsanlagen,
Containerum-
schlag SBB und
Baufeld 1

Fir die Erschliessung der bestehenden SBB-Unterhaltsanlagen, des Container-
umschlags Bahn/Strasse (sowie ggf. die durch die SBB vorgesehene Erweite-
rung) und des Baufelds 1 sind die Eigentliimer aufgefordert, aktiv mitzuwirken,
um eine ihren Anforderungen und den Bediirfnissen der Stadt gerecht wer-
dende Erschliessung zu entwickeln. Die Anbindung nach Westen an den Kno-
ten Mutschellenstrasse ist zwingend.

Bis diese neue Erschliessung erstellt ist werden die SBB-Anlagen liber die be-
stehende Giiterstrasse erschlossen werden ggf. mit Einschrankungen.

Der Ausbau des Knotens Mutschellenstrasse ist Bestandteil des Projekts
Limmattalbahn und wird im Rahmen dieses Projekts vom Kanton realisiert.
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Offentlicher Ver-
kehr

Es ist vorgesehen, dass ca. 2022 die Limmattalbahn das Gebiet mit zwei Halte-
stellen erschliesst. Sollte die Erschliessung mit der Limmattalbahn bis zur Reali-
sierung der ersten Bauetappen nicht gegeben sein, ist eine Buserschliessung
vorzusehen.

Linienfihrung
Limmattalbahn

Die Limmattalbahn erschliesst das Gebiet ausgehend von der Ecke Badener-
strasse und durchquert das Niderfeld auf dem Boulevard, bis sie im Bereich des
Knotens Mutschellenstrasse das Gebiet wieder verlasst.

Im stidlichen Teil des Niderfelds wird die Limmattalbahn in einer nérdlichen
Seitenlage gefiihrt, damit fiir den MIV keine Querungen mit Lichtsignalanla-
gen notwendig werden. Erst ab dem Nordplatz wechselt das Tram in eine siid-
liche Seitenlage.

Die Ubergénge fiir den Langsamverkehr miissen sicher und gut erkennbar ge-
staltet werden. Zum Schutz der Fussganger bietet sich zwischen Stadtbahn
und Park die Pflanzung einer Hecke an.

Haltestellen

Es sind zwei Haltestellen vorgesehen. Diese liegen jeweils an einem 6ffentli-
chen Platz, an welchem auch die Quartierversorgung stattfinden soll. Im Su-
den, im Bereich des Dreispitzes, liegt die Haltestelle Maienweg. Im nérdlichen
Teil des Niderfelds, im Bereich des Nordplatzes, kommt die Haltestelle "Nider-
feld" zu liegen.

Anbindung S-
Bahn-Station Sil-
bern

Uber einen Anschluss an eine allfillige S-Bahn-Station Silbern kann erst zu ei-
nem spateren Zeitpunkt entschieden werden. Als eine mdgliche Option ist ei-
ne Seilbahn ab dem Nordplatz respektive der Stadtbahnhaltestelle "Niderfeld"
vorzusehen. Weitere Losungen sind dann zu entwickeln und zu prifen.

Fiir die Seilbahn sind die benétigten Flichen und Uberfahrungsrechte im Ge-
staltungsplan naher zu priifen und ggf. zu sichern. Die Lage der Haltestelle fiir
die Seilbahn ist moglichst nahe an der Haltestelle der Limmattalbahn (Nord-
platz) anzuordnen.

Anschlussknoten

Uber zwei Knoten an der Uberlandstrasse wird der siidliche Teil des Niderfelds
mit den Wohn- und Mischnutzungen an das Gibergeordnete Strassennetz an-
gebunden. Die Anschlussknoten bieten Zu- und Wegfahrmdglichkeiten in alle
Richtungen.

Der nordliche Bereich des Niderfelds mit den Gewerbe- und Dienstleistungs-
nutzungen wird ab der Mutschellenstrasse erschlossen. Aufgrund der vertika-
len Entflechtung des Knotens mit der Tieferlegung der Mutschellenstrasse ist
eine nordseitig liegende Schleife ("Ohr") notwendig. Der Knoten Mutschel-
lenstrasse ist durch das Bauprojekt Limmattalbahn bereits definiert.

Parkierung

Es gilt die Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs des Kantons. Wohn-
projekte mit reduzierter Parkplatzzahl bis hin zu Projekten des autoarmen/au-
tofreien Wohnens sind seitens der Gemeinde erwiinscht. Ein entsprechendes
Mobilitatskonzept ist im Rahmen der jeweiligen Bauprojekte zu entwickeln.
Gdf. sind Ubergreifende Vorgaben im Gestaltungsplan festzusetzen.

Rad- und Fussver-
kehr inkl. Ubergén-
gan-
ge/Verbindungen

Das Gebiet ist durch ein dichtes Netz an Rad- und Fusswegen erschlossen. Da
es sich bei allen Strassen im neuen Stadtteil um Erschliessungsstrassen mit
Tempo 30 handelt, ist die Flihrung der Velos auf der Strasse moglich und eine
separate Markierung nicht notwendig.

Eine Ausnahme bilden der Boulevard und die Sideways. Entlang dem Boule-
vard wird vorgeschlagen, den Veloweg konsequent und im Gegenverkehr auf
der Sudseite anzuordnen, wodurch unnétige Querungen vermieden werden.
Dariiber hinaus sind verschiedene Verbindungen durch den zentralen Park
vorgesehen.
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Um eine bessere Vernetzung mit dem bestehenden Siedlungsgebiet und den
umliegenden Erholungsraumen Dietikons zu erméglichen, sind neben den
Anschlusskoten fiir den MIV diverse Querungen fiir den Fuss- und Veloverkehr
tiber die Uberland- und Mutschellenstrasse geplant. Die Ubergénge — mit Aus-
nahme der Briicke Vidaduktstrasse - sind a Niveau vorzusehen und entspre-
chend zu sichern, z.B. durch Lichtsignalanlagen, Mittelinseln etc.

Insbesondere zur besseren Verbindung mit den bestehenden angrenzenden
Quartieren sind folgende Ubergénge vorgesehen:

 Erhalt der bestehenden Briicke auf die Viaduktstrasse
¢ am Knoten Giiterstrasse

¢ am Knoten Grabackerstrasse

* am Knoten Dreispitz

¢ am Knoten Mutschellenstrasse

Eine separate (moglichst) kreuzungsfreie Veloschnellroute durch das Niderfeld
ist derzeit nicht vorgesehen.
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8.  Larm (Schwerpunkt: Verkehr, Schiene)

8.1. Zielsetzung Larm

Der Larm stellt eine wesentliche Herausforderung fiir die Entwicklung des Niderfelds dar und muss
daher umfassend und detailliert in die weiteren Planungen einbezogen werden. Ziel ist es, das Ein-
dringen des Strassenlidrms von der Uberlandstrasse méglichst nahe an der Quelle durch eine entspre-
chende Bebauung mit Misch- oder reinen Arbeitsplatznutzungen an einer Ausbreitung in die dahinter
liegenden empfindlichen Wohnbereiche zu hindern.

Der Bahn- und Rangierlarm des Rangierbahnhofs Limmattal ist eine weitere wesentliche Larmquelle,
die das Gebiet belastet und der durch eine entsprechende Bebauung und Anordnung der Nutzungen
Rechnung getragen werden muss.

Von baulichen Larmschutzmassnahmen (insbesondere Larmschutzwdnde) ist vorzugsweise abzuse-
hen. Vielmehr ist der Problematik mit Massnahmen im Bereich der Umgebungsgestaltung, der Nut-
zungsanordnung, der Ausrichtung der Raumlichkeiten und der Fassadengestaltung zu begegnen.

8.2. Prinzipien und Profil

Teilgebiete/ Prinzipien/Profil
Teilaspekte
Vorgaben Gemadss Zonenplan vom Februar 2010 gilt fiir die Industriezone die Empfind-

lichkeitsstufe ES IV, fur die Wohn- und Gewerbezone WG4 die ES Ill und fir die
Wohnzone W3 die ES Il

Es gelten jeweils die Planungswerte gemass der Larmschutzverordnung. Es
wird mit der Fachstelle Larmschutz (FALS) im Rahmen der Gestaltungsplanung
noch geklart, ob fiir heute bereits in Teilen erschlossene Bereiche auch die
Immissionswerte Anwendung finden.

Larmschutz durch
Mobilitats- und
Verkehrsmanage-
ment innerhalb des
Gebiets

Der durch die Gewerbe-, Industrie- oder Logistiknutzungen entstehende
Schwerverkehr wird aufgrund des Erschliessungskonzepts nicht durch die
Wohngebiete gefiihrt und belastet diese Gebiete demnach nicht.

Larmschutz durch
Nutzungsanord-
nung und Gebau-
destellung

Industrie/Logistik

Durch Anordnung eines Biiroriegels entlang der Grundstiickskanten zum
Wohnen und zum Platz.

Strassenldrm Uberlandstrasse

Geschlossene Blockrandstrukturen, moglichst reduzierte Durchldsse ins Gebiet
(stadtebauliche Losungen), Orientierung der Raumlichkeiten, Nutzungsanord-
nung, Fassadengestaltung und Larmschutzmassnahmen am Gebaude.

Rangier- und Bahnldrm

Gebaudestellung (Riegel), Nutzungsanordnung, Orientierung der Raumlichkei-
ten ggf. erganzt durch eine partielle Lirmschutzwand auf dem SBB-Areal.
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Internes Larmma-
nagement

Vgl. Broschiire Kanton Zirich: Larminfo 17 und 19.
http://www.tba.zh.ch/internet/baudirektion/tba/de/laerm/formulare_merkblaetter.html

Etappierung

Die Etappen sollen in Abstimmung mit den Marktbediirfnissen so gelegt wer-
den, dass zuerst eine Abschirmung zu den Larmquellen hin stattfindet.

Falls mit einem erganzenden Gestaltungsplan eine Logistiknutzung im Baufeld
1 realisiert wird, muss ein Biiro- und Dienstleistungsriegel gleichzeitig erstellt
werden.

Die Etappierung soll zudem sicherstellen, dass mdglichst wenige Teilgebiete
vom Baulédrm betroffen sind.
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9. Energie

9.1. Zielsetzung

Das Niderfeld soll auch im Energiebereich einen Vorbildcharakter einnehmen, um dem Gedanken und
den Zielen der Energiestadt Sorge zu tragen.

9.2. Prinzipien und Profil

Teilgebiete/
Teilaspekte

Prinzipien/Profil

Energiestandards
Gebaude

Es gelten neben dem Energieplan die jeweils giltigen Richtlinien der Stadt
Dietikon fiir Energietrager, Eigenstromerzeugung und Gebaudestandards.

Warmeerzeugung

Fiir das Gebiet Niderfeld ist derzeit (Stand Bericht) fiir die Warmeversorgung
gemass gliltigem Energieplan hochwertige ortsgebundene KVA-Abwarme zu
nutzen.

Kalteerzeugung fir
Industrie- und Ge-
werbe

Das AWEL weist darauf hin, dass nach gangiger Bewilligungspraxis die thermi-
sche Grundwassernutzung nur bewilligt wird, wenn deren Energieentnahme
aus dem Grundwasser grosser ist als der Energieeintrag. Wenn die Warmege-
winnung Uber die Fernwarme erfolgen soll, ist eine reine KiihInutzung tber die
thermische Energiegewinnung daher unzulassig.

Es soll soweit wie moglich auf erneuerbare Energietrager zuriickgegriffen wer-
den.

Photovoltaik

Es gelten neben dem Energieplan die jeweils gliltigen Richtlinien der Stadt
Dietikon fiir Energietrager, Eigenstromerzeugung und Gebaudestandards.

Mobilitats- und
Verkehrsplanung

Es gilt die Fassung der jeweils aktuell giiltigen kantonalen Vorgaben (derzeit

Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen). Wei-

tere Details wie beispielsweise die gewlinschte Berechnungsweise werden im

Gestaltungsplan bestimmt.

Dariber hinaus ist Sorge zu tragen fiir:

* ein attraktives, sicheres und engmaschiges Langsamverkehrsnetz in Kombi-
nation mit witterungsgeschiitzten Veloabstellplatzen

* eine gute Erschliessungsqualitdt des 6ffentlichen Verkehrs

Unternehmen mit mehr als 75 angestellten Personen haben ein Mobilitatsma-

nagement einzufiihren. Dieses hat die Bewirtschaftung der Fahrzeugabstell-

platze fur Angestellte und Kunden vorzusehen.

Forderung der Mobilitats-Synergien von Arbeits- und Wohnnutzungen.

Im engeren Limmattal ist gemdss kantonalem Richtplan mindestens die Halfte

des Verkehrszuwachses, der nicht auf den Fuss- und Veloverkehr entfallt,

durch den OV zu (ibernehmen.

Die Aussagen mussen im Rahmen der Gestaltungsplanung noch verifiziert und prazisiert werden.
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10. Biodiversitat

10.1. Zielsetzung

Einer 6kologischen Quartierentwicklung wird ein hoher Stellenwert beigemessen. Sie erfiillt wichtige
Natur- und Klimafunktion und fordert Gesundheit, Erholung und Sensibilisierung der Bevolkerung. Die
Freirdume sollen neben ihrer Nutzbarkeit und dem hohen gestalterischen Wert auch den Kriterien der
okologischen Quartierentwicklung geniigen und einen aktiven Beitrag zur Forderung der Biodiversi-
tat im Siedlungsgebiet leisten. Dies soll sowohl quantitativ (Umfang der hierfiir eingesetzten Flachen
und Massnahmen) sowie auch qualitativ erfolgen.

10.2. Prinzipien und Profil

Teilgebiete/
Teilaspekte

Prinzipien/Profil

Strukturelle Hete-
rogenitat

Vielféltige, standortgerechte Vegetation mit einheimischen Pflanzen als
Grundlage einer urbanen Artenvielfalt

Verschieden gestaltete Okosysteme bieten nicht nur einen vielféltigen Lebens-
raum fiir Menschen, sondern tragen auch zur Artenvielfalt bei. So tragen bei-
spielsweise die Renaturierung und Aufstauung des Teischlibachs, die extensiv
genutzten Wiesenfldachen, die Alleen, Baumgruppen, Walder und Einzelbdume,
die Garten und die Ruderalflachen zur Erhéhung der Biodiversitdt und Lebens-
qualitat bei.

Vernetzungsele-
mente

Wegeverbindungen fiir den Langsamverkehr mit begleitenden Griinelemen-
ten als Bindeglieder zu den benachbarten Gebieten und Freirdumen.

Fassaden und

Erhoht die Nutzungsqualitat und bereichert die Artenvielfalt. Insbesondere

Dachbegriinungen | auch im Gewerbe- und Industriegebiet. Sie tragen zudem zur Verbesserung
der klimatischen Bedingungen im und ums Gebdude bei.
Lehrgarten Quartiergarten fiir die Bewohnenden im Rahmen des Urban Gardenings.

Weitere Detaillierung ist im Rahmen der Gestaltungsplanung vorgesehen.
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11. Gewasserschutz

11.1. Hochwasserschutz

Zielsetzung

Das Gebiet ostlich des Maienwegs ist gemass Gefahrenkarte Hochwasser als Gebiet mit geringer Ge-
fahrdung (gelb) klassiert. Der Hochwasserpegel entlang des Teischlibachs betragt bei einem Hoch-
wasser HQ 100 < 25 cm. Dies bedeutet, dass die Gebaude hochwassersicher erstellt werden muissen.
Die hierfuir notwendigen Massnahmen fiir die sichere Erstellung neuer Gebaude sowie den Schutz der
bestehenden Gebdude wird vorgelagert bzw. parallel zum Gestaltungsplanverfahren geklart.

Prinzipien und Profil

Teilgebiete/
Teilaspekte

Prinzipien/Profil

Gelandemodellie-
rung

Das Gelande um den Park entlang der Uberlandstrasse wird angehoben. Das
Parkniveau fallt dann von Stden her zur Mitte hin auf das heutige Gelandeni-
veau ab.

Untergeschosse
der Gebdude

Offnungen in der Geb&udehiille miissen auf hochwassersicherem Niveau pro-
jektiert werden. Dies betrifft aus heutiger Sicht insbesondere die tiefer liegen-
den Bereiche im Norden und Westen des Niderfelds. Die konkreten Hohen und
Ausformulierungen werden vorgelagert bzw. parallel zum Gestaltungsplanver-
fahren geklart.

Umgang mit dem

Es muss sichergestellt werden, dass die bestehenden, dann tiefer liegenden

Wohnbestand Gebadude einen entsprechenden Hochwasserschutz erhalten. In den nachgela-
gerten Verfahren wird mit dem AWEL noch geklart, wie eine solche Lésung
aussehen kann.

Wasserbauprojekt | Fir den Teischlibach muss geklart werden, wie der hochwassersichere Abfluss

Teischlibach, wei-
teres Vorgehen

gewidbhrleistet werden kann. Hierfiir wird vom AWEL vorgeschlagen, ein Was-
serbauprojekt zu erarbeiten, mit dem der definitive Gewasserraum festgelegt
wird. Mit dem AWEL wird abgesprochen, in welcher Detaillierung ein solches
Projekt vorliegen muss, damit stufengerecht die notwendige Rechtssicherheit
fur die nachgelagerten Planungsschritte besteht.

Detailabklarungen werden erst im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens notwendig.

11.2. Verlauf Teischlibach

Zielsetzung

Der Teischlibach ist Teil der Neugestaltung des Niderfelds. Seine Flihrung und seine Ausgestaltung
missen den Vorgaben des Gewasserschutzes entsprechen. Seitens des AWEL wird gefordert, dass das
Gesamtprojekt inkl. der Querung der Uberlandstrasse eine intelligente Lésung aufzeigen muss, um
bewilligungsfihig zu sein. Im Rahmen des Projekts der Limmattalbahn konnte die Querung der Uber-
landstrasse bereits einvernehmlich gel6st werden.
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Prinzipien und Profil

Teilgebiete/ Prinzipien/Profil

Teilaspekte

Gesamtprojekt Fir die Fihrung und Gestaltung des Teischlibachs wird nachfolgend ein Was-

Teischlibach serbauprojekt erarbeitet. Dieses muss auch die Belange von Fischerei und Na-
turschutz umfassen.

Unterfiihrung Die Fiihrung des Teischlibachs unter der Uberlandstrasse ist Teil des Projekts

Uberlandstrasse

fur die Limmattalbahn. Die Ergebnisse fliessen in die weiteren Planungen fir
das Niderfeld ein.

Gestaltung im ur-
banen Raum

Im urbanen Raum wird der Teischlibach als offenes Gerinne (iber den Ein-
gangsplatz gefiihrt. Wenn das Gewdsserprojekt nachweist, dass eine Gesamt-
verbesserung fiir den Bach entsteht, kann sich das AWEL vorstellen, in diesem
Bereich den Gewasserabstand zu reduzieren.

Gestaltung inner-
halb des Parks

Die Flhrung des Teischlibachs durch den Park und das Baufeld 1 muss gestal-
terisch und 6kologisch weiter entwickelt werden, so dass die neuen gesetzli-
chen Grundlagen fiir den Gewasserschutz (z.B. Abstandsregelungen und Nut-
zungsauflagen) eingehalten werden.

Eine Aufstauung ist im Rahmen eines Gewasserprojekts zu priifen insbesonde-
re auch hinsichtlich der hierdurch moglichen Erwarmung des Gewassers.
Alternativ kann auch eine Mulde neben dem Bach erstellt werden, tber die die

Versicherung von Regenwasser moglich ist und so ein wechselfeuchtes Biotop
entsteht, welches aus 6kologischer Sicht Vorteile aufweist.

Eine weitere Alternative stellt die Aufstauung von Wasser in einem separaten
Becken dar, welches ganzjahrig Wasser fuhrt.

11.3. Grundwasserschutz

Zielsetzung

Das Gebiet Niderfeld liegt im Gewasserschutzbereich Au und gemass der Grundwasserkarte des Kan-
tons Zirich im Bereich des Limmatgrundwasserstroms. Der stidostliche Teil des Planungsperimeters
tangiert die weitere und die engere Grundwasserschutzzone (Zonen S3 und S2) der Grundwasserfas-
sungen Russacker (GWR n 1-44) und Langacker (GWR n 1-110).

Die kantonale Bewilligungspraxis fiir Bauten im Grundwasser ist gemass den Vorgaben des AWEL ein-
zuhalten. Grundsatzlich sind im Gewasserschutzbereich Au nur Bauten bis zum mittleren Grundwas-
serspiegel zuldssig. Im Bereich der Grundwasserschutzzonen sind die Bestimmungen des Schutzzo-
nenreglements sowie die BUWAL-Wegleitung "Grundwasserschutz" (2004) zu beachten.
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11.4. Siedlungsentwasserung

Zielsetzung

Die Siedlungsentwasserung erfolgt nach den Grundsatzen des generellen Entwasserungsplans der
Stadt Dietikon, der zurzeit Uberarbeitet und konkretisiert wird.

Es ist vorgesehen, das Meteorwasser soweit wie aus gewadsserschutzrechtlicher Sicht moglich zu versi-
ckern. Die Gesamtthematik wird im Rahmen der Gestaltungsplanung mit entsprechenden Experten
vertieft.

Hierfiir gelten die gesetzlichen Vorgaben gemass Art 7 Abs. 2 GSchG, der in erster Prioritdt die Versi-
ckerung von nicht verschmutztem Abwasser wie Regenwasser von nicht verschmutzten Dachflachen
und von wenig schadstoffgefahrdeten Strassen, Wegen und Pldtzen vorsieht. Es ist nur dann in ein
Oberflaichengewadsser einzuleiten, wenn die 6rtlichen Verhéltnisse die Versickerung nicht erlauben
(Art. 7 Abs. 2 GSch@).

Der fiir das Niderfeld postulierte Vorbildcharakter soll sich dabei auch in einer vorbildlichen Entwasse-
rung zeigen.
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12. Altlasten

12.1. Zielsetzung

Im Bereich zwischen Mutschellenstrasse und Uberlandstrasse sind im Kataster der belasteten Standor-
te (KbS) sowohl belastete Standorte als auch Betriebsstandorte bezeichnet. Uber die Standorte liegen
bereits Untersuchungen vor. Das AWEL hat erganzend hierzu eine dreijahrige Messreihe beim Grund-
eigentiimer veranlasst, um weitere Erkenntnisse Uber den Schadstoffeintrag ins Grundwasser zu erhal-
ten. Mit der Verfligung Nr. 0727 vom 30. April 2014 hat das AWEL zu den Standorten Stellung ge-
nommen:

Quelle: Gis-Browser Kanton Ziirich "Kataster der belasteten Standorte"

Ablagerungs- Betriebs- Unfall- Belastungsgrad

standort standort standort

1] 1] ] Belastet, keine schadlichen oder ldstigen Einwirkungen zu erwarten
(| = Belastet, untersuchungsbeduirftig

] - FA Belastet, weder Giberwachungs- noch sanierungsbediirftig

(| B Belastet, Uberwachungsbediirftig

N = i Belastet, sanierungsbedurftig

] e 4 in Bearbeitung

Die Ablagerungsstandorte Nr. 0243/0. 0006 -000 und 0243/0.0038-000 wurden gemadss Art.8 Abs.2 lit.
c AltlV (Verordnung Uiber die Sanierung von belasteten Standorten vom 26. August 1998) in Verbin-
dung mit Art.9 Abs.1 bis AltlV als belastet, aber weder tiberwachungs- noch sanierungsbediirftig beur-
teilt (dunkelgelbe Farbe). Der Ablagerungsstandort Nr. 0243/0.0020-000 wurde gemdss Art. 8 Abs. 2
lit. a AltlV in Verbindung mit Art. 9 Abs.1 lit. b AltlV als belastet und iberwachungsbediirftig beurteilt
(orange Farbe). Das Grundwasser ist Uiber einen Zeitraum von 5 Jahren bei unterschiedlichen Grund-
wasserstanden (9 Monatsrhythmus) bis 2019 zu Giberwachen. Die Betriebsstandorte Nr. 0243/1.0536-
001 (Bodackerstr.14), Nr. 0243/1.0584-001 (Bodenacher), Nr. 024 3/1.0608-001 (Uberland-
/Mutschellen-/Bodackerstrasse), Nr. 0243/1.0611-001 (Bodenacher) und Nr. 0243/1.N02 3 (Bo-
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dackerstrasse) mit den Flachen -001 und -002 sind gemass Art. 8 Abs. 2 lit. c AltlV belastet, aber weder
Uberwachungs- noch sanierungsbeddrftig (dunkelgelbe Schraffur).

Die Verfligung Nr. 0727 ist rechtskraftig und die Standorte sind im GIS-Browser des Kantons Ziirich
einsehbar.

Bei Berlicksichtigung der Auflagen stehen der altlasten- und abfallrechtlichen Zustimmung nichts im
Wege. Im Zusammenhang mit Baubewilligungsverfahren sind die Entsorgungspraxis des Kantons Z{-
rich und beim Ablagerungsstandort Nr.0243/D.0020-000 die Gasproblematik zu berticksichtigen.

Mit dem noch zu erarbeitenden Sanierungsprojekt sind die Sanierungsmassnahmen verpflichtend zu
bestimmen. Im Gesprach vom 24. 10 2013 dussern sich die Mitarbeiter vom Kanton positiv gegeniiber
zukiinftigen Uberbaubarkeit der Grundstiicke.

Mégliche Einschrankungen, die sich aus der Sanierung ergeben sind

» Keine wirtschaftliche Nutzung von Flachen aufgrund von hohen Baukosten und Auflagen fiir die
Vorbereitung des Grundstiicks

* Verzdgerungen der Erschliessung durch die Limmattalbahn
* Fehlende Akzeptanz bei den Grundeigentiimern im Rahmen des Quartierplanverfahrens
¢ Verzogerungen durch Regelung der Kostentibernahmen zwischen Eigentiimerin und Verursacherin

* Ausschluss von bestimmten Nutzungsformen wie die Erstellung von Eigentumswohnungen

12.2. Prinzipien und Profil

Teilgebiete/ Prinzipien/Profil
Teilaspekte

Vertiefung der ge- | Beantragen der Akteneinsicht beim Grundeigentiimer durch die Stadt Diet-
wonnenen Er- ikon.
kenntnisse

Losungsstrategien | Erarbeiten von Szenarien, um mdogliche Auswirkungen auf das Konzept sowie
erarbeiten das weitere Vorgehen zu ermitteln. Ggf. Anpassen des Konzepts oder Erarbei-
ten von Konzeptvarianten.

Vorgehen Das detailliertere Vorgehen bzgl. der Sanierung, der Zustandigkeiten und der
Auswirkungen auf Grundstlickswerte sind im Rahmen der Quartier- und Ge-
staltungsplanverfahren zu regeln.

Dabei sind auch die Auswirkungen auf die weiteren Planungen und die Etap-

pierung aufzuzeigen. Im Rahmen des Gestaltungsplans wird das weitere Vor-
gehen mit dem AWEL abgestimmt.
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13. Etappierung

13.1.Plan 1 und Plan 2

Erste Setzung Park

@®—— Startpunkt
——

Etappierungsrichtung

------------- Alternative Baufeldeinteilung Industrie

Planungsperimeter

Etappierung Variante 1
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Erste Setzung Park

®— Startpunkt
—_—

Etappierungsrichtung

------------- Alternative Baufeldeinteilung Industrie

——— Planungsperimeter

Etappierung Variante 2

13.2.Szenarien

Zurzeit stehen zwei Szenarien im Fokus der Diskussion. Beide Szenarien bauen auf einer ersten Set-
zung des ,Central Parks” auf. Der Park soll sowohl raumlich definiert, wie auch mit Ubergangsnutzun-
gen belegt werden und somit als Katalysator fiir die weitere Entwicklung fungieren.

Die weiteren Entwicklungsschritte werden durch die Entwicklungsrichtung bestimmt. Beide Szenarien
definieren Startgebiete sowie eine raumliche Entwicklungsrichtung. Dies soll dazu beitragen, dass der
Bauldarm und die Baustellenatmosphare sich in bestimmten Baugebieten konzentrieren und somit
nach und nach einzelne Gebiete fertiggestellt werden kdnnen.
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Variante 1

Die erste Variante definiert in erster Linie eine bauliche Entwicklung mit Wohnnutzungen um den Park
herum. Wobei das Gallenmatt Quartier (Baufeld 3) je nach Bediirfnis der Eigentiimer unabhangig da-
von weiter entwickelt werden kann. Der Vorteil dieser Variante ist der Start mit den guten Wohnlagen.
Dies kann aber auch ein Nachteil sein, wenn das Image fiir diese Wohnlagen noch nicht nach Wunsch
geschaffen werden konnte bzw. die Vorstellungskraft fir die Gesamtentwicklung noch fehlt. Ein wei-
terer Nachteil dieser Variante ist die fehlende Lirmschutzbebauung von der Uberlandstrasse her, die
erst zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgt. Sie hat aber den Vorteil, dass der letzte Teil an der Uberland-
strasse auf die Entwicklungen im Quartier und dessen Bediirfnisse abgestimmt werden kann. Es ist
davon auszugehen, dass durch die dann bereits erkennbaren positiven Entwicklungen im Niderfeld an
diesem wichtigen Eingangsportal hochwertigere Nutzungen angesiedelt werden kénnen in Kombina-
tion mit einer dann auch tragfahigeren Quartierversorgung.

Variante 2

Die zweite Variante startet mit der dichteren Bebauung im Stiden und Osten des Parks, wobei die Ein-
gangssituation zu einem spateren Zeitpunkt entwickelt werden soll, da hier prominente Gebaude er-
stellt werden miissen, fiir die das Gebiet bereits einen gewissen Entwicklungsstand aufweisen sollte.
Parallel kann die Entwicklung an mehreren Orten starten und langsam das Gebiet fiillen. Der Vorteil
dieser Variante ist die hohere Flexibilitat aufgrund mehrerer unabhangiger Startpunkte und die friih-
zeitige Abschirmung gegeniiber der larmigen Uberlandstrasse im Stiden und Osten. Das hochwertige
Wohnen im Norden und Osten kann erstellt werden, wenn der Markt hierfir bereit ist. Der Nachteil
hierin liegt in der moglichen Verteilung der Baustellen tiber das ganze Gebiet.

Bei beiden Varianten kann das Areal im Nord-Westen (Baufeld 1) unabhangig entwickelt werden, wo-
bei jedoch immer die Rander zu den Wohnnutzungen im Stidosten und zur Stadtbahnhaltestelle hin
jeweils parallel zur Bebauung im Innern des Baufeldes erstellt werden miissen.

Es wird davon ausgegangen dass die Haupterschliessung, also der Boulevard mit dem Trassee der
Limmattalbahn ein wichtiger Ausgangspunkt fiir die Entwicklung darstellt. So muss der Knoten an die
Mutschellenstrasse bereits erstellt sein, bevor das Baufeld 1 vollstandig tiberbaut werden kann.

13.3. Umgang mit dem Bestand

Die bestehenden Wohngebdude im Gebiet Grabacher (Baufelder 4d+e) wurden grdsstenteils von den
Eigentiimerschaften in den letzten Jahren renoviert. Die Immobilien sind zumeist selbstgenutzt und
zeugen damit auch von einer hohen Verwurzelung der Bewohnenden mit dem Quartier. Es wird daher
davon ausgegangen, dass die Gebaude mittelfristig bestehen bleiben werden und nach und nach
durch neue Bauten ersetzt werden. Diese sind dann gemdss einem neuen stadtebaulichen Konzept zu
erstellen, welches im Gestaltungsplan noch weiter detailliert werden muss.

Im Rahmen der Etappierung und insbesondere bei der Tieferlegung der Guterstrasse ist zu beriick-
sichtigen, dass auch die Ubergangszustiande fiir die bereits im Quartier lebende Bevélkerung még-
lichst vertraglich zu 16sen sind.
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14. Abweichungen zur BZO

Der aktuelle Zonenplan der Gemeinde Dietikon teilt das Areal im Niderfeld (Fldchen innerhalb des
Planungsperimeters) in vier Zonenflachen ein: Erholungsflache Park (EP), Industrie (I), Wohnen und
Gewerbe (WG4) und Wohnen (W3). Die Disposition dieser Fldachen wurde in der Gebietsplanung tber-
prift und im Masterplan neu definiert. In der folgenden Abbildung sind die beiden Situationen lber-
lagert, um die Unterschiede zu verdeutlichen. Zusatzlich ist die urspriingliche Fiihrung der Limmattal-
bahn eingetragen.

Industrie

:: Zonen nach BZO Wohnen
Industrie / Gewerbe und Dienstleistungen Landerwerb Uberlandstrasse durch LTB
Park —@— Llinie LTB gem. kommunalem Richtplan
Wohnen und Gewerbe e Planungsperimeter

Zonen gemdss BZO und Masterplan

Die wesentlichsten Unterschiede zwischen der Anordnung der Zonenflachen im Masterplan und der-
jenigen des Zonenplans liegen in der Form und der Grosse der Flachen. Konkret wurde die Industrie-
zone verkleinert und mit der Mischzone verzahnt, welche entlang der Uberlandstrasse gestreckt wird
und damit ein einheitliches Erscheinungsbild zur Strasse generiert. Insgesamt wird hierdurch ein aus-
gewogeneres Verhaltnis zwischen den drei Bauzonen erreicht. Zudem werden die attraktiven Wohn-
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lagen um den Park erweitert und die kompakte Parkflache wird in die Mitte gerilickt und qualitatsvol-
ler und hochwertiger ausgebaut.

Die Grossen der Flachen fiir den Park, die Industriezone sowie die Wohn- und Mischzonen weichen

von der BZO wie folgt ab:
Industrie Wohnzone mit [Wohnzone W3 |Erholungszone |Ubrige Flichen (Total
. . Gewerbeerleich- Park
Flachen in m2 terung WG4
Zonenplan 137'200 56'700 68'100 80'300 342'300
Masterplan 131'000 73'000 73'700 60200 *4'400 342'300

* Differenz aufgrund des Fléchenverlusts durch das Projekt Limmattalbahn entlang der Uberlandstrasse.
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15. Grobubersicht Risiken

Fir den weiteren Prozess bestehen Risiken. Diese zu kennen ist wichtig, um vorausschauend ent-
scheiden zu kénnen, wie der Prozess weiter gefiihrt werden soll und wie auf die bereits heute beste-
henden Bedenken und Widerstande eingegangen werden soll. Ebenfalls ist nun zu planen, wie die Be-
volkerung in den Prozess einzubinden ist.

Teilgebiete/ Méogliche Risiken

Teilaspekte

Politische Be- Der Gemeinderat kann sich nicht hinter das vom Stadtrat empfohlene Vorge-
schlisse hen stellen.

Es werden einzelne Bereichen verandert und das Gesamtkonzept wird ge-
schwacht.

Bevolkerung

Aus der Bevolkerung kénnen Rekurse gegen die Zonenplananderung und ge-
gen die Gestaltungsplane eingereicht werden. Gegen beide Parlamentsvorla-
gen kann das Referendum ergriffen werden. Sie kdnnen allenfalls vom Souve-
ran abgelehnt werden.

Uneinigkeit
Grundeigentimer

Die Grundeigentiimerschaften kdnnen sich im Quartierplanverfahren nicht ei-
nigen, die Planung resp. die Rechtsmittelverfahren dauern viel langer als an-
genommen.

Kanton Kanton verlangt nicht realisierbare Arbeitsplatzdichten.

Nachfrage Der Nachfrage- und Renditedruck ist hoch und es werden nicht die angestreb-
ten stadtebaulichen Qualitdten erreicht.
Eine geringe Nachfrage kombiniert mit einem hohen Bodenpreis hemmt und
verzogert die Realisierung von einzelnen Teilbereichen.

Altlasten Die Kosten flr die Sanierung der Altlasten erhohen den Bodenpreis stark. Ge-

werbenutzungen vermoégen die Preise auch durch verdichtete Bauweisen
nicht aufzufangen. Fiir Dienstleistungen eignet sich der Standort zu wenig. Die
fur das Gewerbe wichtigen Flachen kdnnen nicht addquat genutzt werden.
Das Gesamtkonzept muss umfassend angepasst werden.

Limmattalbahn

Der Bau der Limmattalbahn verzdgert sich erheblich oder kommt nicht zu-
stande. Wichtige Bereiche der Entwicklung werden blockiert, insbesondere bei
den Anschlissen ans Strassennetz und entlang des Bahntrassees.

Schule

Die Stadt legt sich nicht fest in der Standortfrage fiir die Schule und verhindert
eine klare Ausgangslage fir die Investoren und Planer.

Finanzierung Park

Der Bau der Parks erfordert 6ffentliche Mittel, die die Bevdlkerung nicht mit-
tragen will.

Die Stadt und die librigen Grundeigentiimerschaften kdnnen sich nicht tiber
deren Beteiligung an den Kosten fiir den Park einigen.
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16. Politische Beschliisse Masterplan

Den Abschluss der Masterplanung bilden die politischen Beschliisse zu den wesentlichen Vorgaben
bezlglich der quantitativen und der qualitativen Entwicklung im Niderfeld. Diese Vorgaben geben
den Rahmen fiir die Erarbeitung der nachfolgenden Quartier- und Gestaltungsplanungen vor.

Folgende qualitativen und quantitativen Themen sind durch Beschliisse des Gemeinderats zu
verabschieden:

Central Park

Das Zentrum der Quartierentwicklung bildet der 6ffentliche Park mit einer Grésse von ca. 62’000 m2,
Diese Flache setzt sich zusammen aus der als Erholungszone Park (EP) eingezonten Flache von 28.300
m? sowie aus Flachenbeitrdagen von den drei Bauzonen. Dieser wird bereits in der ersten Phase der
Quartierentwicklung weitestgehend realisiert und die fiir den Unterhalt notwendigen Mittel miissen
sichergestellt werden.

Dichte

Die zukiinftige Dichte liegt hoher als die heute in der BZO vorgegebenen Werte. Die effektiven Werte
sind noch zu bestimmen. Die konkreten Dichtewerte pro Baufeld und die Verteilung der Dichte inner-
halb des Perimeters werden im Gestaltungsplan geregelt.

Nutzungsmischung

Die Nutzungsarten gemass Zonenplan werden grundsatzlich beibehalten. Aufgrund der neuen Lage
des Parks, ergeben sich Veranderungen bei der raumlichen Verteilung der Nutzungen und des Fla-
chenumfangs fiir die einzelnen Zonen. Die Flachen fur das Wohnen und die gemischten Nutzungen
wurden insgesamt vergrdssert und ziehen sich neu als geschlossenes, attraktives Band um den ge-
samten Park.

Schulstandorte

Es werden zwei mdgliche Schulstandorte aufgezeigt. Diese fallen der entsprechenden Zone zu, wenn
im Niderfeld kein Schulhaus vorgesehen werden soll. Massgeblich dafiir ist die Schulraumplanung der
Stadt Dietikon.

Logistiknutzung

Im nérdlichen Bereich (zwischen Gleisen und Mutschellenstrasse) wird als Option eine Flache fiir eine

Logistiknutzung der Planzer AG reserviert. Zur Realisierung dieser Nutzung ist ein erganzender Gestal-
tungsplan notwendig. Auf der Basis des Masterplans und den tibergeordneten Vorgaben sind mit der
Planzer AG folgende Eckwerte fiir eine solche Nutzung vereinbart worden. Diese sind im ergdnzenden
Gestaltungsplan verbindlich zu regeln.

*  Essteht eine Flache von ca. 70'000 m? bis 75'000 m? zur Verfiigung (inklusive Erschliessung SBB-
Areale sowie innere Erschliessung und Mantelnutzung).

»  Die Erschliessung der SBB-Nutzungen auf dem Gleisfeld (Ortsgliteranlage, Unterhaltsanlagen etc.)
erfolgt tiber das Baufeld 1 und muss gesichert werden.

*  Zur Sicherstellung der erforderlichen Erschliessung der Logistiknutzung ist ein verkehrstechni-
sches Gutachten zu erstellen, welches den Kapazitatsnachweis erbringt.
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* Die Planzer AG duldet eine allfdllig auf der stidlichen Ecke des Areals zu erstellende Station einer
Seilbahn zur S-Bahnstation Silbern.

*  Zur Erhéhung der Arbeitsplatzdichte ist proportional zur genutzten Gesamtflache eine Mantel-
nutzung fir Dienstleistungen und Gewerbe zu erstellen. Bei einer Grundstticksflache von 70'000
m2 bis 75'000 m? Gesamtnutzung entspricht dies einer Mantelnutzung von ca. 35'000 - 37'500 m?
Bruttogeschossflache. Die Mantelnutzung ist gleichzeitig mit der Logistiknutzung zur realisieren.

Die Mantelnutzung ist entlang den Quartierstrassen im Stidosten und dem Boulevard im Stidwesten
als Ubergang zur angrenzenden Wohnnutzung bzw. zum Platz bei der Stadtbahnhaltestelle anzuord-
nen. Sie dient dazu:

« einen immissionsarmen Ubergang zu den benachbarten Wohnnutzungen und dem Nordplatz aus-
zubilden

« eine stidtebaulich gute Gestaltung im Ubergangsbereich zu den angrenzenden Nutzungen zu er-
reichen

 eine hohere Arbeitsplatzdichte im Umfeld der Haltestelle der Limmattalbahn zu gewéhrleisten.

Die gute gestalterische Losung der Uberginge zu den umliegenden Baufeldern ist mit einem Varianz-
verfahren sicher zu stellen.

Biodiversitat

Der Forderung der Biodiversitat ist bei den weiterfiihrenden Planungen zum Niderfeld grosse Auf-
merksamkeit zu widmen. Entsprechend den Ideen aus dem vorliegenden Studienverfahren sollen in
den Gestaltungsplanen umfassende und detaillierte Vorgaben beziiglich der Biodiversitdt gemacht
werden.

Label Energiestadt®Gold

Das Gebiet wird nach den Vorgaben des Labels Energiestadt®Gold geplant. Die in der Gebietsplanung
gewonnenen Erkenntnisse sollen im Rahmen der Gestaltungsplanung weiter ausgearbeitet werden
und das Gebiet soll einen Vorbildcharakter im Bereich Energie erhalten. Die vom Stadtrat beschlosse-
nen neuen Richtlinien ,Energetische Anforderungen und Gebaudestandards” finden vollumfanglich
Anwendung.

Folgende organisatorischen und verfahrenstechnischen Punkte werden beschlossen:

Far die Organisation des weiteren Verfahrens
Fir die weitere Gebietsentwicklung wird eine eigene Organisationsstruktur vorgeschlagen. Diese
lehnt sich an die bestehende Organisation an und umfasst folgende Gremien:

* Lenkungsausschuss

» Steuerungsgruppe (Projektleitung)
¢ Begleitgruppe

¢ Vertretung Grundeigentiimer

* Gebietsmanagement (geleitet und aufgebaut durch die Grundeigentiimer mit dem vorrangigen
Ziel der Vermarktung)
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Anpassung Kommunaler Richtplan
Der kommunale Richtplan ist parallel mit der Bau- und Zonenordnung nachzufiihren. Folgende An-
passungen sind vorzunehmen:

* Anpassung der Anbindung des Niderfelds an das tibergeordnete Strassennetz. Anpassung der Er-
schliessung des Giiterumschlags.

* Lage von Wohngebiet, Wohngebiet mit Gewerbeerleichterungen und Lage des Erholungsgebiets.
* Lage des geplanten Standorts fiir Erziehung und Bildung
« Festlegung des neuen Trasses flr die Fernwarme sowie fiir die Stromleitungen

* Anpassung des Verlaufs der Limmattalbahn und deren Haltestellen

Anpassung Zonenplanung
Aufgrund des Masterplans ist der Zonenplan in folgenden Punkten anzupassen:

* Lage des Parks

¢ Lage und Dimensionierung der verschiedenen Nutzungszonen

Quartierplan

Aufgrund der komplexen Parzellenstruktur, dem Park sowie dem Teischlibach und den Erschlies-
sungsanlagen wird ein Quartierplanverfahren tiber das gesamte Gebiet durchgefiihrt. Durch einen
friihzeitigen und kontinuierlichen Einbezug der Grundeigentiimer soll sichergestellt werden, dass auf-
tretende Probleme moglichst einvernehmlich gelost werden kénnen.

Gestaltungsplan
Der Perimeter fiir den Gestaltungsplan oder auch mehrere Gestaltungsplane wird im weiteren Verfah-
ren zu kldren sein.
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17. Nachfolgende Verfahren

Fiir das weitere Vorgehen ist eine mdglichst schlanke Projektorganisation vorgesehen. Diese sieht vor,
dass die Projektleitung weiterhin beim Stadtplanungsamt liegt. Es wird unterstiitzt durch externe
Fachbdiros. Diese ibernehmen folgende Aufgaben:

o Durchfiihrung der Gestaltungsplanverfahren und des Quartierplanverfahrens sowie ggf. weiterer
Verfahren im Bereich Erschliessungsplanung oder des Hochwasserschutzes etc.

¢ Vertiefungen des stadtebaulichen Konzepts

e Unterstitzung in der Kommunikation mit den Grundeigentiimern und der Begleitgruppe sowie
weiteren politischen und fachlichen Gremien

¢ Aufbau eines Gebietsmanagements
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18. Konsolidierung Masterplan und weitere Termine

e Am 28. Oktober 2013 hat der Stadtrat im Rahmen der Klausur sich intensiv mit dem Masterplan
Niderfeld auseinandergesetzt und ihn positiv gewiirdigt. Bis Ende 2014 wurde die Synthesephase

des Studienverfahrens Gebietsplanung Niderfeld abgeschlossen. Folgende Aktivitaten fanden statt

oder werden geplant.
¢ Interne Vernehmlassung durch die Fachexperten und die Grundeigentiimer (Mai/Juni 2014)
e Bereinigungen und Anpassungen nach Bedarf (Juli/August 2014)
o Bilaterale Gesprache zwischen Stadt und der Firma Planzer AG (bis Ende 2014)
o Schlussredaktion Bericht bis Marz 2015
e Verabschiedung durch den Stadtrat (23. Marz 2015)
e Orientierung Gemeinderat (9. April 2015)
e Orientierung Grundeigentiimer (15. April 2105)
e Information der weiteren Offentlichkeit (Start April 2015)

e Vorbereiten der weiteren Verfahren (Gestaltungsplan inkl. Revision Bau- und Zonenordnung und
nachfolgend Quartierplan)
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Anhang
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. Teilnehmende und Verfahren Gebietsplanung

Verfahren

Fir das Studienverfahren Gebietsentwicklung Niderfeld wurden drei Teams im Rahmen einer Praqua-
lifikation ausgewabhlt. Das eigentliche Verfahren gliederte sich anschliessend in drei Bearbeitungspha-
sen, die jeweils in einem Workshop miindeten:

Workshop 1: Analyse und Konzept Lebens- und Arbeitsqualitdt im neuen Quartier.

Workshop 2: Konzept und Schwerpunktsetzung fiir die Vertiefung, welche pro Team individuell
festgesetzt werden kdnnen.

Workshop 3: Schwerpunktsetzungen, offene Fragen/Klarungsbedarf, Erkenntnisse und Wider-
sprichlichkeiten.

Teilnehmende

Das Verfahren wurde bewusst breit abgestiitzt und die relevanten Akteure sowohl innerhalb der Stadt
Dietikon als auch in Zusammenarbeit mit Kanton, den Grundeigentiimern und politischen/fachlichen
Interessensgruppen in den Prozess eingebunden.

An den Workshops nahmen folgende Personen bzw. Vertreter von Gruppierungen teil:

Planungsteams

Team helsinkizlrich mit Anton & Ghiggi Landschaft Architektur GmbH, Econcept, SNZ Ingenieure und
Planer AG

Team Ammann Albers GmbH - StadtWerke mit Schweingruber Zulauf Landschaftsarchitekten, Basler
& Hofmann AG, Buchner Briindler AG, Architekten BSA, Niiesch Development AG, Lemon Consult
GmbH

Team BASK Architektur Stadtebau GmbH mit Karres en Brands
Landschaftsarchitektur GmbH, Ernst Basler + Partner AG

Vertreter Kanton Ziirich und Stadt Dietikon, externe Experten sowie drei eingeladene Teams.
Die Liste der Teilnehmenden.

Begleitgremium

Prof. Kees Christiaanse, Ute Schneider, ETH Zirich, KCAP Rotterdam / Ziirich
Guido Hager, Hager Partner AG Ziirich

Markus Schéfer, Hosoya Schaefer Architects AG Zirich

Dr. Hans Naf, GSP Gesellschaft fiir Standortanalysen und Planungen AG

Dr. Luca Urbani, Ingenieurbiiro fiir Verkehrsplanung IBV Husler AG Ziirich
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Lenkungsausschuss

Esther Tonini (Prasidentin)

Otto Miiller

Roger Brunner

(sowie Jurg Bosch und Peter Baumgartner, siehe unten)

Steuerungsgruppe

Jurg Bosch, Leiter Stadtplanungsamt, Stadt Dietikon

Peter Baumgartner, Leiter Hochbauabteilung, Stadt Dietikon
Andreas Petermann, Stv. Leiter Stadtplanungsamt, Stadt Dietikon
Sabine Friedrich, KEEAS Raumkonzepte, Zlrich

Marcel Muri, KEEAS Raumkonzepte, Ziirich

Technische Experten

Lorenz Franzl, Leiter Werkhof, Stadt Dietikon

Anita Binz, Energiebeauftragte, Stadt Dietikon

Jasmina Ritz, Wirtschaftsférderung, Stadt Dietikon

Armin Strassle, Leiter Amt fiir Jugend und Freizeit, Stadt Dietikon
Wilhelm Natrup, Kantonsplaner, Kanton Ziirich

Salomé Obrist, Amt flir Raumentwicklung, Kanton Ziirich

Urs Waldvogel, Amt fiir Verkehr, Kanton Zirich

Thomas Gastberger, FALS Tiefbauamt Kanton Zirich

Daniel Meister, Abteilung Grundwasser AWEL, Kanton Ziirich

Simone Knecht, AWEL, Oberflachengewasser, Kanton Ziirich

Martin Graf, Amt fiir Landschaft und Natur, Kanton Ziirich (entschuldigt)
Alex Temperli, Ingenieurbiiro Heierli, Vertreter fiir die LTB Limmattalbahn

Vertretung Grundeigentimer

Balz Halter, Halter Unternehmungen, Prasident Verein Grundeigentiimer
Niderfeld VGND

Lukas Ricklin, Planzer Transport AG, Dietikon, Vorstandsmitglied VGND (entschuldigt)
Harald Salzmann, Vorstandsmitglied VGND

Josef Wiederkehr, Vorstand VGND

Bernhard Ruhstaller, acasa Immobilienmarketing, im Mandat des VGND

Vertretung Bewohnende

Bruno Grod, Bewohner und Grundeigentiimer Gallenmattstrasse, Dietikon
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Im Anschluss an die drei Workshops wurden jeweils die politischen Parteien und Interessensgruppen

in Dietikon begrisst und tber den aktuellen Stand des Verfahrens informiert.

Begleitgruppe

Ernst Joss, Alternative Liste Dietikon

Gabriele Olivieri, CVP Dietikon

Gabriel Zingg, EVP Dietikon

Werner Hogg, FDP Dietikon

Samuel Spahn, Griine Dietikon

Manuel Peer, SP Dietikon

Stephan Wittwer, SVP Dietikon

Martin Miller, Gewerbeverein Dietikon

Markus Ehrat, Industrie- und Handelskammer Dietikon
Christa Glauser, Natur- und Vogelschutzverein Dietikon
Beat Hess, Pro Velo Kanton Ziirich, Regionalgruppe Limmattal
E. Rebmann, Pro Velo Kanton Ziirich

Lucas Neff, Stadtverein Dietikon
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ll.  Wirdigung der Arbeiten der Teams

Team Stadtwerke

Stddtebauliches Konzept Team Stadtwerke

Teilgebiete

Prinzipien/Profil

Identitat

¢ Gesamtidee

* Positionierung
im Limmattal

* Vernetzung mit
Dietikon

,Ein Stadtpark fiir Dietikon”

* zentraler, grossziigiger Park als Impuls furr die Identitdt des Stadtteils

* neuer Freizeitraum fiir Dietikon

* neuer Entwicklungsnukleus furs Limmattal

Teil der libergreifenden Freiraumstruktur Limmattal

» Einbindung in die bestehende Abfolge von Aktivitdts- und Erholungsrau-
men quer zum Limmatraum

Einbindung ins Stadtgewebe Dietikon

« als wichtiger Aufenthalts- und Aneignungsraum

 enges Verflechten mit bestehendem Wegenetz

Nutzungsdurchmi-
schung und -
verteilung

Industriegebiet Bodacher/Eigi teilt sich aufin

» zusammenhangende, kompakte Flache fiir Planzer

» Ubergangsbereich Planzer z.B. fiir Dienstleistung, nicht stérendes Gewerbe,
etc.

* Bereich fur verdichtete Gewerbestrukturen

Mischgebiet Chriiz

» Gewerbebereiche entlang der Uberlandstrasse und gegeniiber Sporthalle

* Quartierversorgung am Dreispitz und am Nordplatz, Alterswohnen am
Dreispitz

¢ Urbanes Wohnen entlang dem Park

Wohngebiet Grabacher

* Familienwohnen am Park

* Singles im Riegel zu den Gleisen
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- Wohnen um den Park

- konzentrierte Versorgung an zentraler Lage

- Gewerbeflachen mit attraktivem Sideway

- Einbindung bestehender Geb&dude als machbarer Losungsansatz

Stadtebauliche
Konditionen und
Massstablichkeit

Stadtebauliches Konzept mit Variationen und angepasster Massstablichkeit je
nach Lage der Wohnbauten

* Bldcke mit variierten Héhen zur Verdichtung und entlang der Uberland-
strasse, Zeilen zur Abschirmung der Gleisanlagen

» Aufgel6ste gestaffelte Bebauung zum Park hin, mit klaren Rdndern und
kleinteiliger Vernetzung

- differenzierte Wohnqualitaten fiir verschiedene Nachfragegruppierungen
- Randgestaltung Areal Planzer wirft noch Fragen auf
- innovativer Ansatz fiir EG-Nutzungen entlang Uberlandstrasse

Park, offentliche
Freirdume

¢ Wiedererkenn-
barkeit

* Aneignungspo-
tentiale

Park

e Zentraler Park strukturiert mit verschiedenen Aktivitatszonen wie Liegewie-
se, Spielbereiche, Hartplatz, Ruhebereiche etc. Wechsel zwischen Offenheit
und Nischen, abgeschirmte Bereiche

* Wasserflaiche zum Baden als Attraktor

» Topographie als perspektivisches Element (erzeugt Weitblick)

Plétze:

* Zwei Platze an den Haltstellen bieten urbane Aufenthalts- und Versor-
gungsraume

Nachhaltigkeit

Stufengerechte Aussagen zum Energiekonzept vorhanden.

Mobilitatskonzept mit der Idee, autoarmes Wohnen anzubieten und die Zahl
der Fahrzeugabstellpldtze zu beschranken

Erschliessung, Par-
kierung

Gebiet wird durch zwei separate Schleifen erschlossen (kein Gewerbeverkehr
im Wohngebiet) und tiber die drei vorgegebenen Knoten an das ibergeordne-
te Netz angebunden.

Langsamverkehr kann die Uberlandstrasse an drei zusatzlichen Stellen queren.
Sideway zur Erschliessung der Gewerbeflichen entlang der Uberlandstrasse.
Maoglichkeit fuir Veloroute wird aufgezeigt

- Velonetz wirkt umsténdlich

Quantitaten

2'900 AP, 3'157 EW
485'600 m2 anrechenbare Geschossflache

Immissionen Gute Abschirmung zum Bahnlarm.
Blocke zur Uberlandstrasse, jedoch mit geringen ,Larmschneisen" zum Park.
Etappierung Industriegebiet, Teile Gewerbe, nérdlicher Platz, Umrisse des Parks

1.
2. Platz Dreispitz, Stidseite zur Uberlandstrasse, Ubrige Gewerbebauten
3. Teile Parkrandbebauung

4. Ubrige Flachen Wohn- und Mischgebiete

Ubereinstimmung

—> Lage der Flachen stimmen grob mit Zonenplan liberein

Zonenplan /BZO - Parkflache zu klein!
Machbarkeit Plan- 68'263 m2 Grundstuicksflache
zer

Lage Schulhaus

Zwischen Bodacher/Eige und Chriiz (10 ha) als ,Puffernutzung”. Eher an Rand-
lage zu den Wohnnutzungen im Niderfeld und grosse Distanz zu den beste-
henden Wohnquartieren. Alternative im stidostlichen Bereich des Gebiets.
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Team BASK

Stddtebauliches Konzept Team BASK

Teilgebiete

Prinzipien/Profil

Identitat

¢ Gesamtidee

* Positionierung
im Limmattal

* Vernetzung mit
Dietikon

Identitdt: ,Griine Zimmer”

* Verschiedene Nachbarschaften mit eigenen Identitaten und heterogenem
Erscheinungsbild sollen Individualitat vermitteln - in der Gestaltungspla-
nung grosse Flexibilitat wahren

 Starker Bezug zu den Griinen Zimmer (,demokratischer Freiraum®)

« ,Start now” (wachsender Stadtplan)

Im Limmattal

» Neuer vielseitiger Stadtbaustein

* Verstandnis Limmattal als ein vernetztes Parksystems mit quer zum Tal ver-
laufenden Linien die sich ins Niderfeld hinein fortsetzen

Nutzungsdurchmi-
schung und -
verteilung

Bodacher/Eigi

* Mischung aus Gewerbe-/Blro- und Logistikbauten

* Lokales Gewerbe entlang der Uberland- und Mutschellenstrasse (Gewerbe-
hofe)

Teischlibach (Grabacher)

» Geringe Dichte, naturnahes Wohnen fiir Familien

* bestehende Gebdude werden in Gartenstadt integriert

Chriiz

¢ Durchmischte Nutzungsstruktur mit héherem Wohnanteil zum Teischlibach
hin und tGiberhohen Erdgeschossen
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Stadtebauliche
Konditionen und
Massstablichkeit

 Drei Nachbarschaften mit unterschiedlichen Bebauungsstrukturen, Dichten,
Massstablichkeiten, Charakteren und Gebaudetypen

* Regelwerk fiir die flexible Bebauung der Baufelder mit Baulinien und Ge-
baudehohen etc.

* Boulevard mit der Limmattalbahn als zentrale Achse und urbanen Randern

* Verdichtungen um die beiden Haltestellen sowie einen leichten Hochpunkt
am neuen Chriizplatz.

- Regelwerk fiir die durchbrochenen Blockstrukturen als Erfindung—>???

- grundsatzlich Gberhohe Erdgeschosse mit hoher Nutzungsflexibilitat

Park, offentliche
Freirdume

¢ Wiedererkenn-
barkeit

* Aneignungspo-
tentiale

Park

¢ Prinzip der ,Griinen Zimmer”, die eng miteinander vernetzt sind und mit
verbindenden Pfaden zur zusammenhangenden Parkstruktur verwoben
werden: Garten-Zimmer, Oko-Zimmer, Nachbarschaftspark, Sportpark,
Eventpark etc.

* Leichte topographische Unterschiede dient der Neugestaltung und Einbin-
dung von landschaftlichen Elementen und Spielbereichen

* Verschiedene Bereiche werden durch eigene Baumart betont

« Offentliche Platze als integrativer Teil der Parkstruktur

Nachhaltigkeit

* Mobilitatskonzept mit Anreizen zur Reduktion des MIV

* Netzwerk an Parkflaichen gewahrleistet angenehmes Stadtklima

* Vielfaltigkeit und Struktur der 6ffentlichen Raume tragt zur sozialen Integra-
tion verschiedener Bevolkerungsgruppen bei

Erschliessung, Par-
kierung

 Erschliessung des Quartiers Giber Mutschellenstrasse, Uberlandstrasse, Gii-
terstrasse und einem internen Netz, dass die Durchlassigkeit zwischen den
drei Gebieten erlaubt

* Knoten Dreispitz ist mit und ohne Unterflihrung méglich

» Feinmaschiges Wegnetz zwischen den Quartiererschliessungsstrassen mit
unterschiedlichen Wegbreiten

* insgesamt 5 Langsamverkehrsiibergiangen (iber die Uberlandstrasse!

* Ergdnzend zur Limmattalbahn werden zwei Buslinien empfohlen

- Durchlassigkeit auch fiir Durchgangsverkehr

- Vielzahl von Ubergangen mit Auswirkungen auf Leistungsfihigkeit des
Ubergeordneten Strassennetzes

Quantitaten

2546 EW, 2763 Arbeitsplatze
294'981 m2 anrechenbare Geschossflache

Immissionen Riegel als Larmpuffer zur Bahn und Uberlandstrasse. , Grosse Liicken entlang
der Uberlandstrasse durch die angrenzenden Parks.
Etappierung Jede Nachbarschaft bildet eine unabhangige Einheit zusammen mit den an-

grenzenden Parkzimmern und kann separat realisiert werden.
294'981 m2 anrechenbare Geschossflache

Ubereinstimmung

Noch in Priifung

Zonenplan /BZO
Machbarkeit Plan- | Planzer Logistikzentrum mit leicht verringerter Flache (77'343 m2). inkl. umge-
zer bende Gewerbe- und Biirobauten.

Lage Schulhaus

Schulstandort liegt im Quartier Teischlibach (Bodacher) mit Anschluss an den
Park (Sportzimmer), sehr gut erschlossen und nahe an den angrenzenden
Stadtquartieren Dietikons.
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Team helsinkiztrich
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Stddtebauliches Konzept Team helsinkiziirich

Teilgebiete

Prinzipien/Profil

Identitat

¢ Gesamtidee

» Positionierung
im Limmattal

* Vernetzung mit
Dietikon

Identitdit:

* Einbinden in zwei Richtungen: Nord-Std und Ost-West Gber zwei Parkach-
sen, die die bestehenden Feldfluren aufnehmen. Parkachsen bilden das
Grundgerist in welches sich die drei Schollen (Quartiere) einbetten

Limmattal:

 Niderfeld ist Teil des Metropolitanraums und des Landschaftsraums
Limmattal mit dem es sich vernetzt (z.B. urbane Baumachse)

Dietikon

» Direkte Anbindung des Zentrums Dietikon Uber die verlangerte Badener-
strasse ins Limmatfeld (kein Anschlusspunkt!)

Nutzungsdurchmi-
schung und -
verteilung

* Bodacher wird erganzt durch Dienstleistungen im Zentrum und Wohnen
zum Park hin

 Chriiz mit Wohnen und Dienstleistung/Gewerbe in den Erdgeschossen so-
wie im Eingangsbereich ,Badenerstrasse”

* Grabacher mit Wohnen im Griinen fiir Familien

Stadtebauliche
Konditionen und
Massstablichkeit

Das Konzept setzt sich zusammen aus

« einer Abfolge von Stadtraumen entlang der Haupterschliessungsstrassen
* Unterschiedlichen Gebdudetypologien und Dichten

 Einer Urbane Achse mit der Limmattalbahn als Riickgrat

* Raumkanten entlang der wichtigen stadtebaulichen Bereiche

Park, offentliche
Freiraume

* Wiedererkenn-
barkeit

* Aneignungspo-
tentiale

Niderpark

* Auenpark verknilipft umgebende Landschaft, Altstadt und Gleisfeld

* Baumfelder mit vielfdltigen Baumarten und Anordnungen strukturieren die
Freirdume und pragen diese unterschiedlich

« Topographie als wichtiges gestalterisches Element (z.B. durch Ausweitung
und Modellierung des Bachbetts

* Breite Alleen mit doppelten bis dreifachen Baumreihen
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Nachhaltigkeit

¢ Nachhaltigkeitskonzept um das Label Energiestadt konsequent weiterzu-
verfolgen zum Goldlabel

» Aussagen zur Bauweise (z.B. Unterterrainbauten und emissionsarme Bau-
weisen)

¢ Mobilitatskonzept

Erschliessung, Par-
kierung

* Drei Anbindungspunkte an das tibergeordnete Verkehrsnetz. Interne Rin-
gerschliessung bilden ein effizientes Gerist fir die Feinerschiessung des
Gebiets

* Direkter Anschluss Planzer im Rechts-Rechts-System

¢ Dichtes Netz an Langsamverkehrswegen mit Anbindung an Dietikon und in
die Landschaft (mind. 3 Uberginge)

+ Veloschnellroute parallel zur Uberlandstrasse am Rand des Gebiets

Quantitaten

4'550 EW, 4243 AP (m2 pro EW bzw. AP wurden tief angesetzt)
518'600 m23 anrechenbare Geschossflache

Immissionen

In Teilbereichen Blécke entlang der Uberlandstrasse

= viele Offnungen zu den Emissionsquellen lassen den Larm barrierefrei ins
Gebiet eindringen.

> Etappierung tragt nicht dazu bei, dass empfindliche Nutzungen geschitzt
werden

Etappierung

1. Planzer und angrenzende Bereiche bis zur Parkachse sowie dstlicher Park
mit angrenzender Bebauung

2. Gewerbestrukturen und Schutz zu den Gleisen, weitere Teile von Chriiz
entlang des Parks

3. Grabacher und restlichen Bereiche Chriiz sowie Gewerbe

Ubereinstimmung

Projekt wurde speziell darauf ausgerichtet, die Vorgaben der BZO einzuhalten.

Zonenplan /BZO Abweichungen entstehen nur im Gebiet Bodacher/Eigi (Wohnen und Dienst-
leistung)

Machbarkeit Plan- | Fiir die Situierung von Planer wurden verschiedene Varianten geprift. Es wird

zer eine L6sung mit integrierter Tiefgarage vorgeschlagen.

63'988 m2 (nicht zusammenhangend; max. zusammenhangend: 52713 m2)

Lage Schulhaus

Schule zwischen Gebiet Bodacher und Chriiz mit Freirdumen zum Park und zur
Uberlandstrasse
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. Vertiefungen (separate Berichte)
Wirtschaftlichkeit

Beurteilung unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten, GSP Gesellschaft fiir Standortanalysen und Pla-
nungen AG, November 2013

Kosten Infrastrukturkosten

Grobkostenschatzung Verkehrsinfrastruktur, IBV Hisler AG, August und Oktober 2013

Kosten Freiraum/Park

Grobkostenschatzung Freiflichen, Hager Partner AG, November 2013
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