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ANHANG: 1 Modelifotos 14. Mai 2009

BEILAGEN: 1 Larmgutachten, Kopitsis Bauphysik AG, 11. Mai 2009
2 Modell (Werner Schniriger Modellbau, Dietikon)
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1. AUSGANGSLAGE: AUFTRAG UND PROJEKT

Das Gebiet Schachli liegt rund 200 Meter nérdlich des Bahnhofs Dietikon, unmittelbar
angrenzend an das Bahnareal im Westen, die Uberlandstrasse im Norden und die Scha-
chenmatt- und Schéchlistrasse im Osten und Siiden (vgl. Abbildung 1). Der Perimeter,
Uber welchen sich der private Gestaltungsplan Schachli erstreckt, befindet sich gemass
Bauordnung Dietikon vollstandig in der Wohnzone W3/65, welche drei Vollgeschosse und
ein Dachgeschoss zulasst.

Der private Gestaltungsplan betrifft fiinf Grundeigentiimer, darunter die SBB und die
Stadt Dietikon, deren Anteile 20% bzw. 55% der gesamten massgeblichen Grundflache
ausmachen. Alle Grundstlcke ausser der Parzelle der SBB sind zu Wohnzwecken iiber-
baut. Allerdings ist die Bausubstanz mehr-
heitlich baufallig.

Im Auftrag der Stadt Dietikon wurde im
Rahmen des Entwicklungskonzeptes Alt-
A. berg das Gebiet Schachli bereits umfas-
send untersucht. Der vorliegende Ge-
staltungsplan baut auf diesem vom Stadtrat
am 11. April 2005 genehmigten Konzept
auf. Es beinhaltet die Empfehlung, entlang
der Uberlandstrasse einen Streifen von 30
Metern in die Zone W4 aufzuzonen. Diese
Idee wird vom Gestaltungsplan aufgenom-
men, indem dieser dort eine erhéhte Aus-
nitzung von 80% anstatt 65% ermdglicht.
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Weil mit der vorgeschlagenen baulichen
Dichte (vgl. Abschnitt 5.3.1) die Ausnitzung
gemass Bauordnung Uberschritten wird,
bendtigt der private Gestaltungsplan die
Zustimmung der Gemeindelegislative (§86
PBG).

Abbildung 1: Lage des Gestaltungsplanperimeters

Initiator und Auftraggeberin des privaten Gestaltungsplanes ist die gemeinniitzige Bau-

genossenschaft Schachli, welche drei Wohnbauten auf dem Grundstiick der Stadt Dieti-
kon besitzt (Baurecht). Diese Uberbauung ist in einem baulich schlechten Zustand. Die

Genossenschaft will deshalb die Bauten abbrechen und durch eine Neuiiberbauung er-
setzen.

Ziel des Gestaltungsplanes ist es, fur den ganzen Perimeter eine besonders gute Lésung
bezlglich der baulichen Erneuerung mit erhohter Dichte zu erméglichen. Zu beachten ist
zudem der Larmschutz sowie die Durchlassigkeit des Gebiets fir den Langsamverkehr.
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2. BERICHTERSTATTUNG GEGENUBER DER KANTONALEN
GENEHMIGUNGSBEHORDE (ART. 47 RPV)

Laut Art. 47 RPV erstattet die Behdrde, welche die Nutzungsplane erlasst, der kantona-
len Genehmigungsbehdrde Bericht darliber, wie die Nutzungsplane die Ziele und Grund-
satze der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevélkerung, die Sachplane und Kon-
zepte des Bundes und den Richtplan berlicksichtigen und wie sie den Anforderungen es
ubrigen Bundesrechts, insbesondere der Umweltschutzgesetzgebung, Rechnung tragen.
Insbesondere legt sie dar, welche Nutzungsreserven im weitgehend Uberbauten Gebiet
bestehen und wie die Reserven haushalterisch genutzt werden sollen.

21 Raumplanerische Gesichtspunkte

Wie einleitend erwéhnt, sollen fur das Gebiet Schéachli die rechtlichen Rahmenbedingun-
gen fur die gesamthafte bauliche Erneuerung geschaffen werden. Der regionale Richt-
plan Limmattal — Teil Siedlung — sieht in diesem Bereich eine hohe bauliche Dichte vor.
Die Néhe des Bahnhofs Dietikon betont die Bedeutung des Standorts fur ein dichtes
Wohnen. Weitere Standortvorteile sind das Stadtzentrum und der Limmatraum in unmit-
telbarer Nachbarschaft.

Das in Form eines Modells vorliegende Projekt erreicht diese bauliche Dichte mit einer
architektonisch sowie stadtebaulich Uberzeugenden Uberbauung. Sie nimmt die Ver-
kehrs- und Larmsituation in der Anordnung der Bauten auf und bildet den erwlinschten
Riegel zwischen der Uberlandstrasse und dem Quartier Altberg. Die sudéstlich gelegene
Nachbarschaft profitiert dabei von einer Siedlungsordnung, welche das Wohnquartier
spurbar von den Verkehrsachsen (Bahnlinie, Uberlandstrasse) trennt und die Larmim-
missionen Uber den Gestaltungsplanperimeter hinaus reduziert.

2.2 Inventar Schutzobjekte

Im Perimeter des Gestaltungsplanes befinden sich gemass festgesetztem kommunalem
Inventar der kunst- und kulturhistorischen Einzelobjekte keine Schutzobjekte.

2.3 Kantonale Baulinien

Entlang der Hauptverkehrsroute 3/Uberlandstrasse (vormals S-1) ist eine rechtskraftig
festgesetzte Baulinie vorhanden. Gemass Schreiben vom Amt «Verkehr und Infrastruktur
Strasse», Abteilung Baupolizei und Beitragswesen, vom 6. November 2006 sowie vom
19. September 2007 sind diese Baulinien im Bereich des Gestaltungsplanperimeters
tberholt.

Die projektierte Baulinie von 6 m ab der Grenze zum o&ffentlich staatlichen Grund (Staats-
strassenparzelle) wird mit dem Gestaltungsplan eingehalten.
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2.4 Altlasten

- Auf dem Gestaltungsplangebiet befinden sich keine
Altlastenverdachtsflachen.

Der Industriestandort . N6, geméass Altlastenver-
dachtsflachen-Kataster ein belasteter Standort ohne
&> schadliche oder lastige Einwirkungen (vgl. Abbildung
¢ 2), liegt ausserhalb des Perimeters.

Abbildung 2: Auszug Altlastenverdachtsflaéchen-Kataster
(GIS-ZH, Kanton Zdrich)

2.5 Hochwasser

Laut Gefahrenkartierung Hochwasser (vgl. Abbildung
3) ist die Gefdhrdung durch Hochwasser als gering
einzustufen (gelbe Einfarbung). Die nérdlich an-
grenzende Unterfihrung ist mit einer erheblichen
Gefahrdung eingestuft.

Die Abklarungen des Stadtingenieurs ergaben, dass
im Rahmen der Gestaltungsplanung keine Regelun-
gen getroffen werden miussen. Die Berlicksichtigung
der geringen Hochwassergefahr liegt in der Eigen-
verantwortung der jeweiligen Bauherrschaft. Die
Umsetzung von baulichen Schutzmassnahmen wird
im Rahmen der Baubewilligungsverfahren geprift.

i\u

Wy v
O 5\
\Ne " *‘ Abbildung 3: Auszug Gefahrenkartierung Hochwasser
: \l \ » (GIS-ZH, Kanton Ziirich)

V
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2.6 Grundwasser /| Gewasserschutz

Gemass Grundwasserkarte Mittel- und Hochwasserstand (vgl. Abbildung 4) liegt das Ge-
biet Schachli in den Schotter-Grundwasserleitern mit grosser Grundwassermachtigkeit
(10 bis 20 m, torkis) bzw. mit mittlerer Grundwassermachtigkeit (2 bis 10 m, hellblau). Der
mittlere Grundwasserspiegel liegt auf Kote ca. 382.3 m (.M. (Nordrand des Gestaltungs-
plangebiets) bis 382.5 m .M. (Sudrand), der hochste Grundwasserspiegel entsprechend
auf 383.6 bis 383.8 m .M.

Abbildung 4: Auszug Grundwasserkarte Mittelwas-  Abbildung 5: Auszug Gewésserschutzkarte
ser- / Hochwasserstand (GIS-ZH. Kanton Zlirich) — Stand Schutzzonen 2006 (GIS-ZH, Kan-
ton Ztirich)

Gemass Gewasserschutzkarte (vgl. Abbildung 5) ist keine Schutzzone im Bereich des
Gestaltungsplanperimeters ausgewiesen. Die rote Einfarbung stellt allerdings den Ge-
wasserschutzbereich A, dar.

Der tiefste Punkt des mehrheitlich ebenen Gelandes liegt bei ca. 385 m.u.M. Unterirdi-
sche Bauten kommen bei Hochwasserstanden méglicherweise ins Grundwasser zu lie-
gen. Es gilt daher, die Gewasserschutzgesetzgebung zu beachten. Im Folgenden die
wichtigsten Auszige:

Bundesgesetz Uiber den Schutz der Gewé&sser

e Art. 43 Abs. 4 Erhaltung von Grundwasservorkommen

Speichervolumen und Durchfluss nutzbarer Grundwasservorkommen durfen
durch Einbauten nicht wesentlich und dauernd verringert werden.

Dies bedeutet normalerweise, dass die Bodenplatte der Gebaude, abgesehen von ein-
zelnen lokalen Vertiefungen, nicht unter den mittleren Grundwasserspiegel reichen darf.

Fir Bauten im Schwankungsbereich des Grundwassers ist aus diesen Griinden gemass
§ 70 des kantonalen Wasserwirtschaftsgesetz (WWG) und Ziffer 1.5.3 des Anhangs der
Bauverfahrensverordnung (BVV) im Baubewilligungsverfahren eine kantonale Bewilli-
gung erforderlich.
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2.7

2.8

2.9

2.10

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Planungsperimeters ist in ausreichendem Masse sicherge-
stellt. Ebenfalls stehen geméass Angaben des Feuerwehrkommandos der Stadt Dietikon
genugend Hydranten fur den Brandschutz zur Verfugung.

Larmschutz

In der Zone W3 der Stadt Dietikon gilt grundsétzlich die Empfindlichkeitsstufe Il (ES Il).
Sudlich ab der Strassenparzelle «Uberlandstrasse» und &stlich ab der bestehenden
Larmschutzwand weist der Zonenplan einen Bereich von 30 Metern der Empfindlichkeits-
stufe 11l zu.

Im Rahmen des Gestaltungsplanverfahrens wird kunftig auf diese Héherstufung der Emp-
findlichkeitsstufe freiwillig verzichtet und fur den gesamten Gestaltungsplanperimeter die
Empfindlichkeitsstufe Il festgelegt. Mit der ESII wird der vorgesehenen reinen Wohnnut-
zung entsprochen, indem diese Festlegung faktisch hohere Anforderungen an den Larm-
schutz stellt.

Die erste Vorpriifung durch die Baudirektion des Kantons Ziirich hat ergeben, dass fur
den Gestaltungsplan neben einer nachvolliziehbaren und der schwierigen Larmsituation
angemessenen Beurteilung der Immissionen eine Machbarkeitsstudie zu erstellen ist. Mit
dieser Machbarkeitsstudie ist nachzuweisen, dass eine Wohniberbauung unter Einhal-
tung der Immissionsgrenzwerte IGW realisiert werden kann. Dies ist fir die vollstandige
Uberbauung als auch firr die einzelnen Etappierungsschritte zu belegen.

Diese Machbarkeitsstudie ist im Rahmen des Larmgutachtens des Biiros Kopitsis Bau-
physik und Akustik AG, Wohlen, vom 11. Mai 2009 erfolgt. Dieses neue Gutachten ist in
Beilage 1 vollsténdig aufgefihrt und soll den Anforderungen aus der ersten Vorpriifung
gentgen. Die Erkenntnisse aus dem Larmgutachten sind mit entsprechenden Festlegun-
gen im Gestaltungsplan berticksichtigt (vgl. Abschnitt 5.8).

Nicht ionisierende Strahlung

Der Gestaltungsplanperimeter befindet sich unmittelbar neben der SBB-Strecke Ziirich
HB — Brugg AG (DfA-Linie 710). Die Immissionen nicht ionisierender Strahlung ab den
Fahrleitungen dirfen die Grenzwerte nicht Uberschreiten. Das zu Uberbauende Land war
schon bei Inkraftsetzung der NIS-Verordnung per 1. Februar 2000 eingezontes Land.
Daher muss fir dieses Planungsgebiet der Immissionsgrenzwert 300 /uT (fur Bahnanla-
gen) eingehalten werden. Gemass SBB wurden alle Massnahmen zur massgebenden
Begrenzung der Strahlung, die technisch und betrieblich méglich und wirtschaftlich trag-
bar sind, getroffen. Die Immissionsgrenzwerte sind eingehalten.

Energieplanung

Der Gestaltungsplanperimeter ist an das Gas-Leitungsnetz angebunden, entsprechende
Eintrage finden sich im kommunalen Energieplan. Dieser ist ein Sachplan und muss als
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2.1

Grundlage fir die Behordentatigkeit herbeigezogen werden, insbesondere bei der
Ortsplanung, bei Gestaltungsplanen und im Baubewilligungsverfahren. Die Gemeindebe-
horde schopft ihren Handlungsspielraum im Bereich der Warmeversorgung unter Beriick-
sichtigung der Wirtschaftlichkeit, der Versorgungs- und Betriebssicherheit sowie der zeit-
lichen Realisierbarkeit in dieser Reihenfolge aus’.

Fur den Gestaltungsplan Schachli bedeutet dies, dass die Minergie-Bauweise bzw. eine
umweltfreundliche Energieversorgung geprift werden sollen. Fur diese Priifung bietet die
Stadt Dietikon Unterstiitzung bzw. ist fur die Zusammenarbeit bereit (vgl. Abschnitt 58)

Stérfallvorsorge

Berechnungen gemass der Planungshilfe «Koordination Raumplanung und Stérfallvor-
sorge entlang von risikorelevanten Bahnanlagen» (ARE, Bern 2009) haben gezeigt, dass
im Referenzperimeter (100 m Abstand zum Geleis) entlang der Bahnlinie das Planungs-
vorhaben nicht als risikorelevant zu betrachten ist (vgl. Mitbericht AWEL zur 2. Vorpri-
fung). Das Beiziehen dieser Planungshilfe fur die weiteren Planungsschritte wird dennoch
empfohlen.

VORPRUFUNG DER BAUDIREKTION

Mit Schreiben vom 6. Marz 2009 hat die Baudirektion den Gestaltungsplan erstmals vor-
gepruft. Samtliche darin gemachten Bemerkungen und Stellungnahmen konnten bei der
Uberarbeitung der Vorlage beriicksichtigt werden. Insbesondere wurde das Larmgutach-
ten vollstandig Uberarbeitet und mit einer Machbarkeitsstudie erganzt, welche mogliche
Etappierungsschritte miteinbezieht. Die revidierte Vorlage wurde im Sommer 2009 ermeut
zur Vorpriufung eingereicht. Der Bericht der Baudirektion vom 13. November 2009 zur
zweiten Vorpriifung hélt fest, dass aus raumplanerischer Sicht und aus Sicht des Larm-
schutzes der Genehmigung nichts mehr entgegen steht. Weitere Hinweise der Fachstel-
len AWEL und AFV sind bei der Bereinigung der Vorlage weitgehend ber(icksichtigt wor-
den.

OFFENTLICHE AUFLAGE

Die Vorlage wurde vom 7. August 2009 bis zum 6. Oktober 2009 &ffentlich aufgelegt und
jedermann wurde die Gelegenheit gegeben, zum Gestaltungsplan mit Einwendungen
Stellung zu nehmen.

Es sind zwei schriftliche Stellungnahmen eingegangen, welche vier Einwendungen bein-
halten. Samtliche Einwendungen werden im beiliegenden «Bericht zu den nicht beriick-
sichtigten Einwendungen» beantwortet (vgl. Beilage 3).

" Im Jahre 2003 wurde der Stadt Dietikon aufgrund ihrer Energieplanung und der vorbildlichen Resultate in der Energie-
politik von der Labelkommission und vom Bundesamt fur Energie das Label "Energiestadt" verliehen.
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5.1

5.2

5.3

ERLAUTERUNG DER EINZELNEN VORSCHRIFTEN

Nachfolgend werden, wo dies erforderlich ist, die einzelnen Vorschriften erlautert:

Art. 3 Geltungsbereich

Die Grundstucke Kat.-Nrn. 9430, 9429, 10451, 10453 und 11619 sind vollstandig in den
Perimeter einbezogen. Von der Parzelle Kat.-Nr. 11618 der Schweizerischen Bundes-
bahnen SBB ist nur der im weitesten Sinne tiberbaubare Teil 6stlich des Bahnareals ein-
bezogen. Von der Strassen-Parzelle Kat.-Nr. 11510 ist nur der Stich der Schachlistrasse
(nérdliches Ende) einbezogen.

Art. 5 Baubereiche

Die Anordnung der drei oberirdischen Baubereiche A - C basiert auf dem Modell (Beila-
ge 2) gemass einer architektonischen Studie, welche sich wiederum am Entwicklungs-
konzept Altberg orientiert und im Plan als Hinweis dargestellt ist.

Im Baubereich A sind eine minimale Gebaudehéhe von 12 Metern sowie eine liickenlose
Bauweise vorgeschrieben, um einen optimalen Larmschutz gegeniiber der stark befahre-
nen Uberlandstrasse zu erzielen. Der kiinftige Baukérper soll sich in einem Bogen még-
lichst Uber die gesamte Lange des Baubereichs erstrecken.

Im Baubereich C ist fur Neubauten die geschlossene Bauweise vorgeschrieben. Mit dem
neuen Gebaude wird ein Abstand von 6 Metern zum Radweg im Norden eingehalten,
wahrend das bestehende Geb&aude Ass. Nr. 1396 noch unmittelbar an diesen Radweg
grenzt. Somit wird die Verkehrsicherheit auf dem Radweg deutlich verbessert.

Besondere Gebaude gemass Art. 29¢ Bauordnung sind grundsatzlich erlaubt. Jedoch
wird der Neubau von oberirdischen Garagenplatzen sowie Carports zwecks Freihaltung
und Gestaltung der Aussenrdume untersagt. Die Dimensionierung der Einstellhallen ist
deshalb auf die Pflichtparkplatzzahl abzustimmen, die Einstellhallen haben aber in jedem
Fall die Baubegrenzungslinien fur unterirdische Bauten einzuhalten.

Art. 6 Grundmasse

Die folgenden Berechnungen begriinden die Vorschriften zu den Grundmassen. Die Be-
stimmung des heute aufgrund der Bauordnung und des vom Stadtrat genehmigten ,Ent-
wicklungskonzepts Altberg* vertraglichen Bauvolumens definiert die maximal realisierba-
re Geschossflache innerhalb des Gestaltungsplanperimeters.

Im Ubrigen wird durch die Aufhebung der bisherigen Funktion des Stichs der Schachli-
strasse dessen Grundflache ausniitzungsberechtigt, und zwar in gleichem Masse wie alle
anderen Grundstucke des Gestaltungsplanperimeters (ausser Parz.-Kat. Nr. 11619).
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5.3.1 Realisierbare Geschossflache

Die Massgebliche Grund(-stiicks)flache betragt 8704 m?. Dabei ist der Stich der Schich-
listrasse, welcher im Rahmen des Gestaltungsplanes aufgehoben wird, bereits beriick-
sichtigt (Anteil Parz. Kat.-Nr. 11510).

Perimeter
s ) L =
N é i =R % 8 = =y
P 7 E E Dol 85 £
o -g Q — © 3 :% = g —
N 55 L2 c @ el BOHR o
& 5 |Eigentumer oI z| R Sl Sl FES o
Massgebliche Grundflache
9430|Erben W. Nef 722 8.3|W3 65%| 469 47
9429|0echslin AG 651 7.5|W3 65%| 423 42
10451|Robert Marthaler 633 7.3|W3 65%| 411 41
Stadt Dietikon (Baurecht
10453|{BG Schachli) 4446] 51.1|W3 65%| 2890 289
Anteil 11510|Stadt Dietikon Strassen 760] 8.7|W3 65%| 494 49
Anteil 11618|SBB 1492 17.1|W3 65%| 970 97
Total 8704 100 5657 566 6223

Tabelle 1: Realisierbare Geschossfldche nach Bauordnung

Die Flache der anrechenbaren Wohn-/Arbeitsrdume in Vollgeschossen betragt somit

nach rechtsgultiger Bau- und Zonenordnung inkl. Arealiberbauungsbonus 6223 m? (vgl.
Tabelle 1).

Das Entwicklungskonzept Altberg empfiehlt fiir das Gebiet Schachli dartiber hinaus die
Aufzonung eines Streifens von 30m Breite langs der Uberlandstrasse in die viergeschos-
sige Wohnzone mit einer Ausnitzung von 80% (vgl. Abschnitt 1). Dieser Vorteil wird allen
beteiligten Grundeigentimern proportional zur Landfléache verteilt.

N =
AZ-Erhshung auf 30m Tiefe langs der 8 =| NeueGF
Uberlandstrasse auf 80%: 3780 m2 a NS [in m2]

15% 567 6790

+ ArealUberbauungsbonus 10% 57 6847

Tabelle 2: Realisierbare Geschossflédche mit Ausnitzung geméss Entwicklungskonzept Altberg

Damit ist eine Geschossflache (anrechenbare Wohn-/ Arbeitsraume in Vollgeschossen)
von 6847 m2 méglich (inkl. Arealuberbauungsbonus; vgl. Tabelle 2).

Nach Bauordnung zuléssig sind Dachgeschossflachen, die gemass § 255 Planungs- und
Baugesetz an der Ausnitzungsziffer nicht anrechenbar sind. Diese kénnen im Maximum
bis zu 100% der Flache eines Vollgeschosses betragen und entsprechen in der Zone W3
einem Drittel der realisierbaren Geschossflache in Vollgeschossen.
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Total

(m2]
Ausnitzung in Vollgeschossen 6847
Ausnutzung in Dachgeschossen (in W3 = 1/3) 2282
Annahme: Dachgeschoss = 100% eines Vollgeschosses 2282

Tabelle 3: Realisierbare Geschossfldche in Dachgeschossen

In Vollgeschossen sind somit 6847 m* Geschossflache und in Dachgeschossen 2282 m?
erzielbar. Das ergibt eine Summe von 9129 m? Geschossflache in Voll- und Dachge-

schossen.

So kénnen gesamthaft 9129 m? Geschossfliche realisiert werden?.

? Anrechenbare Flachen von Wohn- und Arbeitsraumen in Voll-, Dach- sowie Untergeschossen.
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5.3.2 Geplante Geschossflache

Folgende Zusammenstellung der geplanten Geschossflache gemass architektonischer
Studie dient zum Vergleich mit der Ausniitzungsbestimmung gemass Abschnitt 5.3.1.

0J |gemass Anrechenbare
2 |arch. Studie [Gemass PBG / BO Flachen [m2]
O (UG nicht anrechenbar: keine -
L EG Voligeschoss 770
%' 1. 0G Vollgeschoss 770
I 2. 0G Vollgeschoss 770
> |3.0G Vollgeschoss 770
Attika Vollgeschoss 660
Total 5 Vollg_;eschosse 3740
0 |gemass Anrechenbare
D |arch. Studie |Gemass PBG / BO Flachen [m2]
o UG nicht anrechenbar: keine -
Q EG Vollgeschoss 440
2. |os Voligeschoss 440
= 2. 06 Vollgeschoss 440
oo |Attika Dachgeschoss 230
Total 3 Volilgeschosse 1550
0 Jgemass Anrechenbare
g arch. Studie |Gemass PBG / BO Flachen [m2]
O Anrechenbares
(-Q EG Untergeschoss 130
g- 1. 0G Vollgeschoss 1250
> |2.0G Vollgeschoss 1250
O |3.0G Vollgeschoss 1250
Total 3 Vollgeschosse 3880
ITﬁotaI geplante Geschossflache 9170

Tabelle 4. Geplante Geschossflache

Die geplante Geschossflache betragt 9170 m?. Damit ist nachgewiesen, dass die Uber-
bauungsidee in etwa realisiert werden kann.
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5.3.3

5.4

Zuteilung der realisierbaren Geschossflache

Die Zuteilung der realisierbaren Geschossflache auf die Grundeigentumer ist in den Vor-
schriften festgehalten. Die Zuteilung erfolgt proportional zur jeweiligen Grundstiicksfla-
che. Die Vorteile, welche durch die teilweise Aufzonung entlang der Uberlandstrasse ent-
stehen, kommen allen Grundeigentimern in gleichem Masse zugute.

Eine Verschiebung von maximal 500 m? der Geschossflachen kann privatrechtlich gere-
gelt werden. Dies ermdglicht den erforderlichen Spielraum in der Detail-Projektierung.

Art. 7 Verkehrserschliessung

Alle Grundstlcke sind fur den motorisierten Verkehr ausreichend erschlossen. Mit dem
Ausbau der Einstellhallen in ihrer ganzen Dimension istim Gegenzug der Stich der
Schachlistrasse aufzuheben. Die Erschliessung des Gestaltungsplanperimeters erfolgt
uber zwei Hauptzufahrten; die eine ab der Schachenmattstrasse via Rampe in die Tiefga-
rage unter den Baubereichen A und B, die andere ab der Schachlistrasse ebenerdig in
die Einstellhalle neben dem Baukérper im Baubereich C. Die Abgrenzung der letzt-
genannten Einstellhalle kann bei Bedarf im Bereich der Eckpunkte b - ¢ (vgl. Plan 1:500)
Uber den Gestaltungsplanperimeter hinaus erweitert werden.

Anstelle des Stichs der Schachlistrasse ist eine Notzufahrt sicherzustellen. Sie ist fiir be-
sondere Fahrzeuge (Umzugswagen, Feuerwehr, Ambulanz etc., bis 28 Tonnen) zu di-
mensionieren: mind. 3.50 m breit, Statik der Tiefgarage entsprechend auslegen. Vorbe-
halten sind die Normalien uber die Anforderungen an Zugénge des Kantons Ziirich. Die
Liegenschaften Schéchlistrasse 6 - 10 bleiben tber diese Notzufahrt provisorisch solange
erschlossen, bis ihre Grundstiicke nach den Vorschriften des Gestaltungsplanes baulich
erneuert werden.

Fur den Langsamverkehr sind geméss Entwicklungskonzept Altberg zwei wichtige Ach-
sen baulich zu realisieren, um die Durchlassigkeit des Areals hinsichtlich des angrenzen-
den Entwicklungsgebiets Limmatfeld im Norden zu gewéhrleisten. Dieses Gebiet soll ab
dem Bahnhof Dietikon fir Fussgéanger und Radfahrer auf direktem Weg erreichbar sein.

Es ist in Zukunft mit bedeutenden Fussgangerzahlen zu rechnen. Der entsprechende
Fussgéngerstrom ist mit geeigneten Massnahmen zu lenken. Ein &éffentlicher Fussweg
mit einer Breite von 3 Metern ist mit Wegrechten entsprechend den Richtungspunkten zu
sichern.

Zudem wird die luckenlose Radwegverbindung zwischen dem Bahnhof und dem Limmat-
feld dadurch erméglicht, dass im Anschluss an die bereits bestehende Wegparzelle Kat.-
Nr. 11619 die entsprechende Fortsetzung mit einem Wegrecht festgelegt wird. Die Li-
nienfuhrung des kunftigen, 3.50 Meter breiten Radweges ist im Detail noch nicht bekannt
und soll im Rahmen des entsprechenden Baubewilligungsverfahrens bestimmt werden.
Im Plan 1:500 sind Richtungspunkte eingetragen; der Radweg soll spatestens mit Aufhe-
bung der Stichstrasse nicht mehr zwischen den Baubereichen durchfiihren.
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5.5

5.6

Fur den Bau, Betrieb und Unterhalt samtlicher &ffentlicher Wege ist die Stadt Dietikon zu-
standig. Die entsprechenden Bauarbeiten sind spatestens parallel mit den Neubauten
abzuschliessen.

Art. 8 Parkierung

Grundsétzlich sind bei Uberbauungen mit ahnlich hoher baulicher Dichte die Parkplatze
der Anwohner in Einstellhallen unter zu bringen, um die Aussenrdume frei von unnétigen
Parkfeldern zu halten. Fur die Grésse der beiden Einstellhallen im Gestaltungsplanperi-
meter Schachli ist deshalb die Parkplatzzahl massgebend, wie sie sich nach der kantona-
len Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen (Oktober
1997) ergeben: Bei voller Ausnitzung und Guteklasse B errechnet sich ein Bedarf von
ca. 68 bis 100 Parkplatzen (inkl. Besucher).

Besucherparkplatze konnen westlich des Baubereichs B oberirdisch, an die Notzufahrt
angrenzend, erstellt werden. Die Notzufahrt darf durch die Besucherparkplatze nicht be-
hindert werden.

Die Veloabstellplatze der Baubereich A und B kénnen in der Tiefgarage in der Nahe der
Rampe zusammengefasst werden. Die Bestimmung ergénzt die entsprechende Vor-
schrift in der Bauordnung um ein konkretes Flachenmass, welches nach den Empfehlun-
gen der Velokonferenz Schweiz VkS. berechnet wurde. Die Anzahl Veloabstellplatze des
Baubereichs C richtet sich nach der Bauordnung, sie sind in der entsprechenden Ein-
stellhalle unterzubringen.

Art. 9 Ver- und Entsorgung

In der heutigen Situation ist das Perimetergebiet vollstandig erschlossen. Im Besonderen
sind samtliche bestehende Bauten mit Gas versorgt. Im Energieplan 2003 der Stadt Die-
tikon liegt der Perimeter im Versorgungsgebiet Gas-Wkk, Gas. Aus diesem Grund ist fur
die kunftige hohe Siedlungsdichte die Energieversorgung mit Gas oder anderweitig um-
weltfreundlich zu realisieren bzw. die Minergie-Bauweise zu wahlen.

Der Gestaltungsplan ermoglicht die Aufhebung des Stichs der Schéchlistrasse, in dem
sich auch ein Werkleitungskorridor mit Wasserleitung und Kanalisation befindet. Diese

Leitungen mussen voraussichtlich aus baulichen Grinden (Tiefgarage) voraussichtlich
umgelegt resp. kénnen teilweise aufgehoben werden. In diesem Fall sind die Hausan-

schlusse der Liegenschaften Schachlistrasse 6, 8 und10 jederzeit bis zum Abbruch der
entsprechenden Bauten aufrecht zu erhalten, was insbesondere beim Bau der Einstell-
halle im Baubereich B zu beachten ist.

Im Ostteil des Perimeters wird unter Umstéanden (Untergeschoss Baubereich A) die Ver-
legung der Kanalisationsleitung 7460.02-4922.07a erforderlich sein. Da diese Verbindung
als Bestandteil der Groberschliessung mit einem Durchleitungsrecht gesichert ist, sind
entsprechende Massnahmen mit der Stadt Dietikon zu koordinieren.

Die Wasserversorgung im Gebiet Altberg verfligt Uber ausreichende Kapazitatsreserven.
Ebenfalls liegt eine genugende Dichte an Hydranten vor.
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5.7 Art. 10 Gestaltung

Um gesamthaft ein besseres architektonisches und ortsbauliches Ergebnis zu erzielen,
weicht der Gestaltungsplan von der Regelbauweise ab. Die Baukommission der Stadt
Dietikon prift im Baubewilligungsverfahren, ob die erhéhten Anforderungen an die Ges-
taltung erfullt werden. Das im Gestaltungsplan gewéahlte Bebauungskonzept erméglicht
trotz der hohen baulichen Dichte grossziigige Aussenraume zu schaffen und diese frei
von Verkehr zu halten. Die dussere Baute im Baubereich A nimmt die Linienform der
Umgebung auf und tbernimmt mit ihrer gebogenen Ausdehnung zudem Larmschutzfunk-
tion, welche (ber den Perimeter hinaus Wirkung erzielt. Insgesamt vermag das Konzept
die stadtebaulichen Anforderungen zu erflllen.

Anstelle eines Dachgeschosses nach § 275 PBG ist im Baubereich A ein fiinftes Vollge-
schoss zugelassen, welches jedoch gestalterischen Vorschriften unterliegt (Art. 10 Abs. 1
Bauvorschrift). Es handelt sich somit faktisch um ein reduziertes Vollgeschoss, welches
einer Attikabauweise entspricht.

Aufgrund der hohen, baulichen Dichte ist der Begriinung grosse Beachtung zu widmen.
Generell sind die Aussenraume mit Hecken und Baumen aufzuwerten, insbesondere je-
doch entlang dem offentlichen Wegnetz und der Uberlandstrasse. Entlang der Uberland-
strasse wird die Begrinung unter Beriicksichtigung des dannzumaligen Projektes auf das
Baumkonzept der Stadt Dietikon und mit dem kantonalen Amt fur Verkehr abgestimmt.
Ausserdem wird die Pflanzung eines markanten Parkbaumes an zentraler Lage empfoh-
len, welcher nicht nur Lebensraum fiur die Fauna bedeutet, sondern auch den Bewohnern
Identitat stiftet. Generell sind in erster Linie robuste — wenn méglich einheimische — Arten
zu verwenden (Strassenbaume). Je nach Standort stellen Bodenfeuchte und Lichtdurch-
Iassigkeit weitere Kriterien dar.

5.8 Art. 11 Larmschutz

Das Gebiet wurde aufgrund zweier Larmquellen auf Grenzwertuberschreitungen geprift
(vgl. beiliegendes Larmgutachten der Kopitsis Bauphysik AG vom 11. Mai 2009). Der
Bahnlérm sowie der Strassenlarm filhren zu Uberschreitungen des Immissionsgrenzwer-
tes (IGW) bei allen Baubereichen, nicht zuletzt wegen der vorgesehenen Etappierungs-
maoglichkeit (vgl. Abschnitt 5.9). Zum Schutz vor Larm bzw. zur Einhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte sind darum mehrere Massnahmen erforderlich.

5.8.1 Strassenlarm

Die Emissionspegel der Uberlandstrasse liegen tagsiber bei rund 81 dB(A) und in der
Nacht bei rund 73 dB(A). Dies fuhrt je nach Baubereich zu folgenden Aussagen und GP-
Festlegungen:

Baubereich A

e Nordfassade: An der ganzen zur Uberland__strasse hin zugewandten Fassade treten bei
Tag und Nacht in allen Geschossen IGW-Uberschreitungen auf. Die maximale Uber-

Nr. 22.02.0003 GP Schachli — Erlauternder Bericht Seite 13



M Privater Gestaltungsplan Schachli
Erlauternder Bericht

5.8.2

schreitung betragt 11 dB(A). Luftungsfenster zu larmempfindlichen R&umen sind aus-
geschlossen.

e West- und Ostfassade: An beiden Fassaden sind in allen Obergeschossen bei Tag
und Nacht die IGW-ESII tiberschritten. Die maximalen Uberschreitungen von 7 dB(A)
treten nachts an der Ostfassade auf. Sollen Uber Fenster an diesen Fassaden larm-
empfindliche Raume bellftet werden, so gilt es Art. 31 LSV (vgl. Abschnitt 5.8.3) zu
beachten.

e Sudfassade: die hofseitige Fassade ist vom Larm gut abgeschirmt. Die Immissionspe-
gel liegen in der Nacht lberwiegend unter 40 dB(A) bzw. mindestens 6 dB(A) unter
den IGW-ESII.

Fazit: Sadmtliche ldrmempfindlichen Rdume sind grundsaétzlich iiber die Siidfassade zu
beliiften. Ausnahmen an der West- bzw. Ostfassade sind auf ein Minimum zu beschrén-
ken. Die Machbarkeitsstudie innerhalb des Larmgutachtens zeigt eine Grundriss-
Variante, bei der an der Ostfassade keine, an der Westfassade jedoch fiir zwei Liiftungs-
fenster Ausnahmen gewéhrt werden missen, da die IGW-ESII um 3 — 5 dB(A) iiberschrit-
ten sind (kein Liftungsfenster im Attika, Arbeitsnutzung im 3. OG, genannte Uberschrei-
tungen im 1. und 2. OG, keine Uberschreitung im EG).

Baubereich B

e Estreten bei allen Fassaden weder bei Nacht noch bei Tag IGW-Uberschreitungen
durch Strassenlarm auf.

Fazit: Keine Festlegungen erforderlich

Baubereich C

o Uberschreitungen des IGW-ESII treten beim nérdlichsten Flugel der vorgeschriebenen
Kammbebauung (vgl. Abschnitt 5.8.2) auf, und zwar an dessen Nord- und Ostfassade.
Die maximalen Uberschreitungen kommen nachts vor und betragen 9 dB(A) an der
Nordfassade und 7 dB(A) an der Ostfassade.

Fazit: An den beiden genannten Fassaden sind Liiftungsfenster zu larmempfindlichen
R&umen auf ein Minimum zu beschrdanken. Die Machbarkeitsstudie zeigt eine Grundriss-
Variante, bei der in diesem Bereich Gewerberdume sowie Nasszellen angeordnet wer-
den. Es verbleiben pro Geschoss 1 — 2 Raume, fiir die Ausnahmen gewéhrt werden
muissen, da die IGW-ESII nachts um 1 — 8 dB(A) (berschritten sind.

Bahniarm

Die Emissionspegel der Bahnlinie DfA 710 liegen bei Tag und Nacht bei rund 81 dB(A).
Dies fuhrt je nach Baubereich zu folgenden Aussagen und GP-Festlegungen, wobei die
jeweils ungunstigste Etappierungsstufe betrachtet wird:
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Baubereich A

Bezuglich Etappierung treten beim Baubereich A die starksten Immissionen auf, solange
der Neubau im Baubereich C nicht realisiert ist. Eine Erhéhung der bestehenden Larm-
schutzwand entlang der Bahn ist aus Griinden der Wohnhygiene nicht vorgesehen.

e Nordfassade: Aufgrund der Strassenlarmbelastung sind an dieser Fassade keine Luf-
tungsfenster zu larmempfindlichen Rdumen gestattet. Eine Uberprufung des Bahn-
l&rms ist daher hinfallig.

¢ Ostfassade: Die Ostfassade ist vom Bahnlarm abgeschirmt.

» Westfassade: Ausser im Erdgeschoss sind bei Nacht in allen Obergeschossen die
IGW-ESII Uberschritten. Die maximalen Uberschreitungen des IGW-ESII von 13 dB(A)
treten nachts im obersten Geschoss (Attika) auf.

e Sidfassade: Das verwendete Berechnungsmodell weist nachts an dieser Fassade
ausser im Erdgeschoss Uberschreitungen des IGW-ESII von 1 — 9 dB(A) aus. Dabei
kann die Fassade in Drittel eingeteilt werden: Wahrend im westlichen Drittel das erste
bis vierte OG (d.h. Attika) unterschiedlich stark betroffen sind, ist der 6stliche Drittel
nur noch schwach im dritten und vierten OG betroffen.

Fazit: Um die Einhaltung der IGW-ESII anzustreben, ist die Sidfassade durchgehend
und auf allen Geschossen mit Loggien zu versehen. Die Briistungen sind massiv und die
Untersichten mit schallabsorbierenden Verkleidungen auszugestalten. Zwar kann die
Loggia-Regelung nicht fir das Attikageschoss gelten, doch ist auch hier die Briistung
massiv zu erstellen und deren Héhe hinsichtlich Larm zu optimieren. Am westlichen Ab-
schluss des Attikageschosses sowie zwischen den Attikawohnungen sind analog der
Loggien auf den Terrassen massive Larmschutzblenden anzubringen.

Im Weiteren sind an der Westfassade im obersten Geschoss (Attika) Liftungsfenster zu
larmempfindlichen Rdumen ausgeschlossen. Wéahrend geméss Machbarkeitsstudie (vgl.
Beilage 1) im Attikageschoss die Wohnnutzung auf der gesamten Lange machbar ist,
eignet sich die westlichste Nutzungseinheit des darunter liegenden vierten Vollgeschos-
ses aufgrund der zu erwartenden hohen IGW-ESII-Uberschreitungen nicht zu Wohnzwe-
cken. Der Gestaltungsplan untersagt daher fiir den Bereich dieser Nutzungseinheit (stid-
lich 12 m Fassadenlange) die Wohnnutzung. Stattdessen stehen die entsprechenden
Raumlichkeiten fiir stilles Gewerbe oder larmunempfindliche Nutzungen zur Verfigung.
Fiir allféllig verbleibende Uberschreitungen des IGW-ESII, z.B. bei Liiftungsfenstern des
1. und 2. Obergeschosses an der Westfassade (4 bzw. 7 dB(A)) gilt Art. 31 LSV (vgl. Ab-
schnitt 5.8.3). Es sind dies dieselben Fenster, welche bereits wegen dem Strassenldarm
Ausnahmen bendtigen (vgl. 5.8.1).

Baubereich B

Bezuglich Etappierung treten beim Baubereich B die starksten Immissionen auf, solange
der Neubau im Baubereich C nicht realisiert ist.

e Westfassade: An der gesamten Westfassade treten Uberschreitungen des IGW-ESI|
auf, von 1 — 2 dB(A) im Erdgeschoss bis zu 9 dB(A) im obersten Geschoss (Attika).
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o Beiden restlichen Fassaden treten keine Uberschreitungen des IGW-ESII auf, ausser
in geringer Hohe an der Sidfassade des Attikageschosses.

Fazit: Sédmtliche larmempfindlichen Rdume sind grundsaétzlich iiber Fenster zu beliiften,
welche der Bahnlinie abgewandt sind. Die Machbarkeitsstudie (vgl. Beilage 1) zeigt eine
Grundriss-Variante, bei der dieser Grundsatz bis auf zwei Rdume eingehalten werden
kann. Es sind dies namentlich die Wohnzimmer der beiden 2-Zimmer-Wohnungen im
Nordfliigel des 1. und 2. Obergeschosses mit Uberschreitungen des IGW-ESII von 3 bzw.
5 dB(A) bei Nacht (reduzierter Aspektwinkel des Liiftungsfensters). Fiir diese beiden
Réume sind Ausnahmebewilligungen nach Art. 31 Abs. 2 LSV erforderlich.

Zu den obigen Ausfihrungen betreffend Baubereiche A und B ist schliesslich anzumer-
ken, dass die Larmsituation mit der Realisierung des Baubereichs C (letzte Etappe) er-

heblich verbessert wird. Allféllig erteilte Ausnahmebewilligungen werden dannzumal ob-
solet.

Baubereich C

Aufgrund der hohen Emissionen ab der Bahnlinie bei Tag und Nacht kann im Baubereich
C ein Wohngebaude nur in einer kammartigen Uberbauung mit Innenhéfen erstellt wer-
den. Die kammartige Bebauung soll aus einem lickenlosen «Ricken» und mehreren
«Flugeln» in éstlicher Richtung bestehen. Die westliche Fassade des Rickens ist voll-
standig mit Uberschreitungen des IGW-ESII belastet. Auch bei den stirnseitigen Fassa-
den der dusseren beiden Fligel treten Uberschreitungen des IGW-ESII bei Tag und
Nacht auf.

Fazit: In den zur Bahnlinie orientierten Eckbereichen der dussersten beiden Fligel bedarf
es in allen Geschossen Gewerberdume nach Art. 42 LSV oder Rdume fur géanzlich un-
empfindliche Nutzungen. Alle weiteren larmempfindlichen Rdume sind grundsaétzlich tiber
die Innenhéfe bzw. (ber Fenster in dstlicher Richtung zu belliften. Fiir allfallige Ausnah-
mebewilligungen ist Art. 31 Abs. 2 LSV zu beachten. Die Machbarkeitsstudie zeigt eine
Variante, bei der einerseits an der Stirnfassade des nérdlichsten Fliigels in den obersten
beiden Geschossen je zwei Réume (bereits in Abschnitt 5.8.1 sinngeméss erfasst) und
andererseits an der Stirnfassade des sddlichsten Fliigels in den obersten beiden Ge-
schossen je ein Raum Ausnahmebewilligungen bendtigen.

5.8.3 Umgang mit IGW-Uberschreitungen nach Art. 31 LSV

Trotz der schwierigen Larmsituation sieht der Gestaltungsplan die Empfindlichkeitsstufe I
vor und verzichtet auf die rechtsgultige Héherstufung entlang der Larmquellen, d.h. die
Grenzwerte liegen kunftig tiefer als in der Bau- und Zonenordnung vorgesehen. Dies er-
fordert bessere bauliche und gestalterische Larmschutzmassnahmen. So ist innerhalb
des Planungsperimeters festgelegt, dass sich in den Baubereichen A und C sowie im
Nordflugel des Baubereichs B samtliche Luftungsfenster zu larmempfindlichen Rdumen
auf der dem Larm abgewandten Seite der Gebaude befinden. Dies stellt sicher, dass die
IGW-ESII so weit wie moglich eingehalten werden. Die Machbarkeitsstudie (vgl. Beilage
1) zeigt auf, dass diese Regelung unter Einbezug einzelner Betriebsraume nach Art. 42
LSV (stilles Gewerbe) realistisch ist. Einzig in wenigen Fallen missen Ausnahmebewilli-
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gungen nach Art. 31. Abs. 2 LSV beantragt werden. Diese Ausnahmen sind aus folgen-
den Griunden bewilligungsfahig:

e Von den insgesamt knapp 80 projektierten Nutzungseinheiten mit rund 300 larm-
empfindlichen Rdumen innerhalb des Planungsperimeters sind gemass Machbarkeits-
studie die Uberschreitung der IGW-ESII mit planerischen, baulichen und gestalteri-
schen Massnahmen bei 8 Rdumen nicht zu verhindern (2 Raume im Baubereich A, 2
Raume im Baubereich B sowie 4 Rdume im Baubereich C). Fir das Baubewilligungs-
verfahren ist daher von einer Anzahl Ausnahmebewilligungen im Bereich von 6 - 12
Raumen auszugehen.

e Das Uberwiegende Interesse an der Uberbauung ist gegeben (vgl. Abschnitt 2.1,
haushalterische Nutzung des Bodens).

e Alle planerischen, baulichen und gestalterischen Massnahmen, wie z.B. Ausrichtung
der Baubereiche und Grundrissgestaltung, sind ausgeschopft.

e An den entsprechenden Stellen ist die kontrollierte Luftung vorgeschrieben (vgl. Infor-
mation «Zum Stellenwert der kontrollierten Luftung bei der Beurteilung von Larm-
schutzmassnahmen fir neue Wohnnutzungen», FALS Kanton Zurich, Mai 2008).

Mit der Genehmigung des Gestaltungsplanes durch die Baudirektion des Kantons Ziirich
kann davon ausgegangen werden, dass der Kanton den kiinftig benotigten Ausnahme-
bewilligungen im genannten Ausmass zustimmt.

5:9 Art. 12 Etappierung

Aufgrund des grossen Bauvolumens und der verschiedenen Grundeigentimer wird der
Gestaltungsplan unter Umstanden nicht in einer einzigen Bauetappe umzusetzen sein.

Als Initiator des Gestaltungsplanes kommt der gemeinnitzigen Baugenossenschaft
Schéachli die Aufgabe zu, die erste Etappe (Baubereiche A und B sowie die dazwischen
liegende Tiefgarage) zu realisieren.

Die weitere Etappierung betrifft den Baubereich C. Die Neubauten kénnen in einer oder
mehreren Etappen erstellt werden, wobei die Erschliessung der verbleibenden Altbauten
jederzeit bis zu ihrem Abbruch sichergestellt sein muss. Eine Etappierung kann sich dar-
aus ergeben, dass der bestehende Gastank der SBB weiter an der bisherigen Stelle be-
trieben werden soll. Eine letzte Etappe kénnte mit der Verlegung bzw. einem Riickbau
des Gastanks in Angriff genommen werden.

Im Weiteren ist bei der Etappierung darauf zu achten, dass zu jedem Zeitpunkt die Ho-
mogenitét der gesamten Uberbauung gewahrleistet ist und geniigend Parkplatze in den
Einstellhallen bereitgestellt werden. Massgeblich ist die Pflichtparkplatzzahl beziglich
den vollendeten Etappen.
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6. VERFAHREN

Der Gestaltungsplan erfordert mit der massvollen Erhéhung der Ausnitzung (vgl. Kapi-
tel 1) die Zustimmung bzw. Allgemeinverbindlicherklarung der Legislative (Gemeinderat
Dietikon) (§ 86 PBG).

dekokok ok

Dietikon, 30. November 2009 INGENIEUR- UND VERMESSUNGSBURO
SENNHAUSER, WERNER & RAUCH AG

Christian Eberle
Projektleiter
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Anhang

Modellfotos 14. Mai 2009
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Im Vordergrund das Quartier Altberg im heutigen Zustand, im Hintergrund das angrenzende Entwicklungs-
gebiet Limmatfeld im kinftigen Zustand

(Ansicht von Stdwest)
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Machbarkeitsstudie zum Gestaltungsplan Schachli (Ansicht von Stdwest)
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2 G

Machbérkeitsstudie zum Gestaltungsplan Schachli (Ansicht von Sdost)

Nr. 22.02.0003 GP Schachli - Erlauternder Bericht Anhang |



M Privater Gestaltungsplan Schachli
Erlauternder Bericht - Anhang

S ik ek B

Machbarkeitsstudie zum Gestaltungsplan Schachli (Vogelperspektive)
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