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B1.161. Gebietsentwicklung Niderfeld
Stadtebauliche Studien und Gestaltungspléne
Kreditbewilligung

Der Stadtrat beantragt dem Gemeinderat, Folgendes zu beschliessen:

1. Fur die stéddtebaulichen Studien und die Gestaltungspléane im Niderfeld wird ein Kredit in der Ho-
he von Fr. 688'000.00 (inkl. MWST) bewilligt.

2. Dieser Beschluss unterliegt dem fakultativen Referendum.

3. Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid kann innert 30 Tagen ab amtlicher Publikation schrift-
lich und begrindet beim Bezirksrat Dietikon eingereicht werden.

4. Mitteilung an den Stadtrat zum Vollzug.
Erlduterungen

Ausgangslage

Das Gebiet Niderfeld ist seit dem 4. Februar 2010 rechtskraftig eingezont. Fir die drei ausgeschie-
denen Bauzonen Grabacher, Chriiz und Bodacher/Eigi verlangt die Bauordnung geméss Art. 26 d
bis f die Ausarbeitung von Gestaltungsplénen. Fir die beiden erstgenannten Bauzonen ist als
Grundlage fir den Gestaltungsplan ein geeignetes Konkurrenzverfahren durchzufihren. Weiter ist
gemass Bauordnung die heute ausgeschiedene Erholungszone Park nach Westen und Osten zu er-
weitern. Die Baudirektion hat bei der Genehmigung der Einzonungsvorlage verfiigt, dass die Baurei-
fe im Sinne von § 233 ff. PBG fiir das Gebiet Niderfeld voraussetzt, dass die notwendigen Grober-
schliessungsmassnahmen wie die geplante Limmattalbahn realisiert sind. Letztere befindet sich in-
zwischen in Planung. Das Vorprojekt liegt vor, das Gesuch fir die Erteilung einer Infrastrukturkon-
zession ist beim Bundesamt fur Verkehr (BAV) eingereicht und die Arbeiten fir das Bauprojekt
schreiten voran. Es ist geplant, dass die Limmattalbahn, allenfalls in Etappen, im Jahr 2020 ihren Be-
trieb aufnehmen wird.

Im Jahr 2010 wurde flr die Zonen "Wohnen" und "Mischnutzung" des Niderfelds ein Europan-
Wettbewerb durchgefihrt. Diese Plattform soll jungen Architekten und Stadtplanern die Méglichkeit
bieten, Erfahrungen zu sammeln, neue Ideen zu entwickeln und ihnen den Zugang zu 6&ffentlichen
Auftraggebern zu erleichtern. Die Ergebnisse dieses Wettbewerbs sind sorgfaltig analysiert worden
und bilden eine Grundlage fur die nachsten Planungsschritte. Der Stadtrat hat am 5. September
2011 eine Nutzungsstrategie fur das Niderfeld genehmigt. Darin wird neben ersten Nutzungsuberle-
gungen als Richtlinie fur die weitere Planung das Vorgehen zur Erlangung der Baureife im Niderfeld
aufgezeigt.

Studienverfahren

Als Basis fur die Gestaltungsplédne sind entsprechend den Bestimmungen der Bauordnung stadte-
bauliche Studien vorgesehen. Zur Erreichung der in der Bauordnung geforderten Ideenkonkurrenz
sollen drei parallel arbeitende Teams ein passendes stadtebauliches Konzept fiir das Niderfeld er-
arbeiten. Die Ergebnisse des Europanwettbewerbs sollen als Grundlage in das Pflichtenheft fir das
Studienverfahren einfliessen. Die Erfahrungen bei derart komplexen Fragestellungen zeigen, dass in
der Regel kaum ein Team in allen Aspekten zu Uiberzeugen vermag. Deshalb soll nach der Ideen-
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konkurrenz am Schluss eine Synthese aus den besten Vorschlagen der verschiedenen Teams er-
arbeitet werden. Obwonhl laut Bauordnung die Konkurrenzverfahren nur fir die zwei siidlich gelege-
nen Gestaltungsplangebiete vorgeschrieben sind, ist es aus Sicht der Gesamtentwicklung wichtig,
fur die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts das gesamte Niderfeld zu betrachten. Im nordli-
chen Gebiet Bodacher/Eigi sind dieselben stadtebaulichen Fragen wie Fiihrung des Verkehrs, Nut-
zungsanordnung, Abgrenzung des Parks usw. zu l6sen wie in den slidlichen Gebieten Grabacher
und Chriz.

Ziel des Studienverfahrens ist es, die stadtebauliche Gestaltung (Bebauungsstruktur, Baufelder,
Bautypologie, 6ffentliche Bereiche), die Lage und Gestaltung der Erschliessungsanlagen (Strassen,
Wege, Limmattalbahn), die Abgrenzung und mdégliche Gestaltung der Parkflache sowie erste Vor-
schlage fiir Art und Mass der Nutzung zu bestimmen. Weiter sind Vorschlage fiir eine mdgliche
Etappierung der Entwicklung zu erarbeiten. Auch den 6kologischen Aspekten ist im Hinblick auf das
angestrebte Label Energiestadt Gold gebiihrend Rechnung zu tragen. Neben der sparsamen und
nachhaltigen Energienutzung umfasst dies umweltgerechte Mobilitatsformen und eine naturnahe
Umgebungsgestaltung. Fir den Park sind angemessene Anteile an 6kologisch wertvollen Flachen zu
schaffen und die Anspriiche der 6kologischen Vernetzung zu beriicksichtigen. Weiter sollen die Pla-
nungsteams aufzeigen, wie die gemass kantonalem Richtplan geforderten Modal-Split-Ziele erreicht
werden kénnen. Das Konkurrenzverfahren soll zu Vorschlagen fir eine qualitatsvolle Gebietsent-
wicklung fihren, welche den Anspriichen an ein sozial stabiles, gestalterisch attraktives und gut im
Marktumfeld positioniertes Stadtquartier gerecht wird. Es ist vorgesehen, die drei Planungsteams in
einem offenen Verfahren unter renommierten Stadteplanern auszuwahlen. Die Biiros miissen sich
nach Bedarf mit weiteren Fachpersonen in den Bereichen Verkehrs- und Landschaftsplanung, Oko-
logie sowie Marktpositionierung verstarken.

Offentliche Gestaltungspléne

Auf der Basis der Ergebnisse des Studienverfahrens erfolgt die Erarbeitung der 6ffentlichen Gestal-
tungsplane. Dabei mussen die oben beschriebenen Themen weiter vertieft werden. Dies betrifft ins-
besondere die genaue Festlegung von Art und Mass der Nutzung. Zusétzlich sind alle weiteren fiir
einen Gestaltungsplan relevanten Aspekte zu behandeln. Diese umfassen beispielsweise den Larm-
und Hochwasserschutz, die Stérfallexposition, die Festlegung des genauen Terrainverlaufs, allféllige
Standorte fur 6ffentliche Nutzungen, die Erschliessungsinfrastrukturen sowie die Definition von Bau-
feldern und stadtebauliche Vorgaben. Als Ergebnis dieses Planungsschrittes liegen die Gestaltungs-
plane in Form von Vorschriften, Planen, Erschliessungsplénen, verkehrstechnischen Gutachten und
den erlauternden Berichten vor. Die Gestaltungsplane durchlaufen dann die vom Planungs-und Bau-
gesetz vorgesehenen Verfahrensschritte bis zur Festsetzung und Genehmigung.

Weiteres Vorgehen

Fir die Entwicklung des Niderfelds besteht ein ausgewiesenes offentliches Interesse. Es ist deshalb
vorgesehen, die Planungsarbeiten in Form eines kooperativen Prozesses zu begleiten. Neben den
Fachexperten, Vertretern von Amtsstellen, der Baukommission und Grundeigentiimern werden auch
Vertreterinnen und Vertreter der im Gemeinderat vertretenen Parteien sowie weitere Anspruchs-
gruppen in einer geeigneten Form in den Prozess einbezogen werden.

Da die Parzellen aufgrund ihrer Form zum grossen Teil nicht Uberbaut werden kénnen und die Anla-
gen fur die Erschliessung sowie die Flachen flr die Parkerweiterung ausgeschieden werden miis-
sen, sind auch Quartierplane notwendig. Sie werden von den Grundeigentiimern finanziert. Die
Quartierplane werden, zeitlich verzégert, parallel zu den Gestaltungspléanen erarbeitet. Das Verfah-
ren wird durch das Planungs- und Baugesetz des Kantons Zirrich weitgehend vorgegeben.

Die genannten Verfahren sind komplex und zeitaufwendig. Deshalb soll mit den Planungsarbeiten
jetzt begonnen werden, damit die Baureife mit der Inbetriebnahme der Limmattalbahn im Niderfeld
erreicht werden kann. Die Grundeigentiimer im Niderfeld sind am 14. November 2011 ber die Vor-
gehensschritte der Planungsarbeiten orientiert worden. Am 30. August 2012 wird eine weitere Infor-
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mationsveranstaltung stattfinden. Ziel dieser Veranstaltung ist die Information Uber das anstehende
stadtebauliche Studienverfahren und die Vertretung der Grundeigentiimer am Prozess.

Kosten und Zeitplan
Fir die Planungsarbeiten bis zur Baureife des Niderfelds wird mit folgenden Kosten gerechnet:
Stédtebauliches Studienverfahren

Studienverfahren 3 Bearbeitungsteams a Fr. 70'000.00 Fr. 210'000.00
Fachexperten Beurteilungsgremium Fr. 45'000.00
Modell Fr. 20'000.00
Aufbereitung fir die Prasentation Fr. 4'000.00
Kooperativer Prozess Fr. 5'000.00
Total Fr.  284'000.00

Gestaltungsplanverfahren

Erarbeitung der Gestaltungsplane Fr.  350'000.00
Experten Fr. 20'000.00
Verkehrstechnisches Gutachten Fr. 20'000.00
Kooperativer Prozess Fr. 14'000.00
Total Fr.  404'000.00
Gesamtkosten Fr.  688'000.00

Die Arbeiten orientieren sich an folgendem Zeitplan:

Arbeitsschritt Zeitraum

Stadtebauliches Studienverfahren : 2012 - 2013
Gestaltungsplanverfahren 2013 - 2016
Quartierplanverfahren 2014 - 2017
Groberschliessung 1. Etappe 2018 - 2019

Neben dem Zeitbedarf fur die verschiedenen Planungsschritte ist der Start der Planungsarbeiten
zum jetzigen Zeitpunkt wichtig, damit die aus Sicht der Stadt Dietikon zentralen Rahmenbedingun-
gen fir die FUhrung der Stadtbahn im Gebiet Niderfeld definiert werden kdnnen, bevor das Baupro-
jekt abgeschlossen ist.

Referent Stadtprasident Otto Miiller

NAMENS OES STADTRATES

Otto My . Karin Hauser
Stadtprésident Stadtschreiberin
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