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1. PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Einleitung

Die Firma RWD beabsichtigt in der Stadt Dietikon die in die Jahre gekommene
Uberbauung Sonnenhof zu modernisieren. Das Areal Sonnenhof befindet sich in zwei
unterschiedlichen Bauzonen. Diese unterschiedliche Zonierung kann sich in Bezug auf
die Bebauung und Gestaltung unharmonisch auf die Planung / Projektierung
auswirken. Mit einer zonengetrennten Projektierung kénnen starke Einschrénkungen
des Planungsspielraumes entstehen, was zu einer unstimmigen Ersatzneubausiedlung
sowie einem Qualitatsverlust fihren kann. Um eine stimmige zonenlbergreifende
Wohnsiedlung zu realisieren und somit eine hohe Siedlungsqualitat sichern zu kénnen,
wird ein Gestaltungsplanverfahren durchgefihrt.

Die SWR Infra AG ist im Februar 2014 von der RWD beauftragt worden, den privaten
Gestaltungsplan «Sonnenhof» auszuarbeiten.
1.2 Planungsgegenstand

Die bestehende Wohnsiedlung Sonnenhof besteht aus acht freistehenden
Mehrfamilienhdusern (vier Zweispénner, vier Einspanner) und wurde 1951 gebaut.

1987 wurde die Siedlung einer Gesamtsanierung unterzogen.

" T ,
Abbildung 1: Orthofoto von der héutigen Siedlung

Quelle: googlemaps)

(
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Die Siedlung weist heute folgendes Mietangebot auf;

Anzahl Zimmer Flache Anzahl Wohnungen | Gesamt m?
4-Zimmer-Wohnung | 67 m? 36 2’412 m?
3-Zimmer- 56 m? 36 2016 m?
Wohnungen

GESAMT 4428 m?
Das ergibt eine Ausnitzung von 52 %.

Die Wohngebdude inkl. der Haustechnik, Balkonbristungen, Fassaden, Kiichen- und
Béader stehen zum grossten Teil am Ende ihrer Nutzungsdauer und verursachen hohe
Unterhalts- und Reparaturkosten. Um langfristig eine adaquate Vermietbarkeit
gewdhrleisten zu kénnen, ist es notwendig, die Wohngebdude den heutigen
Wohnanspriichen anzupassen.

1.3 Lage und Erschliessung

Der Sonnenhof befindet sich an der Sonnenhofstrasse / Bergstrasse im Stadtteil
«Hinder der Muli» in der Mitte der Stadt Dietikon. Er wird im Sudosten durch die
Bergstrasse mit den Reppisch Hallen, im Sidwesten durch die Sonnenhofstrasse und
im Nordwesten durch das Schulhaus Steinmrli begrenzt. Den nordéstlichen Abschluss
bildet die Rotfarbliberbauung, die ebenfalls im Besitz der Reppisch-Werke AG ist.

Die Erschliessung des Planungsgebietes wird im Bereich des &ffentlichen Verkehrs im
Plan «6V-Giiteklassen» des Bundesamtes fiir Raumentwicklung und der Stadt Dietikon
von 2013 der 6V-Giteklasse B zugeordnet und gilt somit als gut erschlossen.

Die Bushaltestelle «Dietikon, Oberdorf» der Buslinie 306 (Dietikon, Bahnhof/Dietikon
Stadthalle) und Buslinie 325 (Dietikon, Weinberg/ Dietikon, Bahnhof) befindet sich in
unmittelbarer Nahe des Planungsgebietes. Der Bahnhof Dietikon ist in ca. 11 min. zu
Fuss zu erreichen. Vom Bahnhof aus ist man in ca. 16 min. am Zircher Hauptbahnhof.
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Abbildung 2: Luftbild Lage des Sonnenhofes (Quelle: SWR-WebGIS)

Das Planungsgebiet besteht aus folgenden Liegenschaften, welche alle im Eigentum

der RWD sind:
Katasternummer: | Adresse: Grosse:
10516 Bergstrasse 30 782 m?
10517 Sonnenhofstrasse 2 1311 m?
5054 Sonnenhofstrasse 12-14 1836 m?
5055 Sonnenhofstrasse 6 682 m?
5056 Bergstrasse 24 +26 1°367 m?
5057 Bergstrasse 22 692 m?
5058 Bergstrasse 28 791 m?
5059 Wegparzelle 314 m?
5060 Sonnenhofstrasse 8-10 1°055 m?
5348 Wegparzelle 227 m?
Gesamt 9°057 m?
Gesamt ohne Ohne Kat.-Nr. 5348 8830 m?
Wegparzelle
Teilflache Bergstrasse 16-20c 356 m? (von
Kat.-Nr. 6690 Gemeinsame Zufahrt best. 5238 m-
TG Gesamtgrésse
Kat.-Nr. 6690)
Gesamt mit Mit Kat.-Nr. 5348 und 9413 m?
Teilfliche Kat.- Gemeinsame Zufahrt best.
Nr. 6690 & TG
Wegparzellen

22.02.0024
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1.4 Bau- und Zonenordnung

1.4.1  Kernzone (K2)

11808 \. bl ™

Abbildung 3: Auszug aus dem Katasterpla

2y
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BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

n der Amtlichen Vermessung (Quelle: SWR-WebGIS)

Nach dem aktuell gliltigen Zonenplan der Stadt Dietikon befinden sich folgende

Liegenschaften in der inneren Kernzone (K2):

Abbilng 4: Ausschnitt -
Kernzonenplan vom 27. Januar 1988
(Quelle: SWR-WebGIS)

22.02.0024

Katasternummer: | m? in der Kernzone:

10516 782 m?

10517 396 m2von 1'311 m?

5056 268 m? von 1°367 m?

5057 692 m?

5058 791 m?

5059 115 m? von 314 m?

5348 106 m? von 227 m?

Gesamt 3150 m?

Inkl. Teilfliche 356 m? (von 5238 m?

Kat.-Nr. 6690 Gesamtgrésse Kat.-
Nr. 6690)

Gesamt mit 3506 m?

Teilflache Kat.-
Nr. 6690
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Art. 4 Einordnung

Die Gebaude haben sich hinsichtlich Stellung, Abmessung, Dachneigung, Materialwahl
und Massstablichkeit in das Ortsbild einzuflgen.

Die von der Kernzone betroffenen Liegenschaften weisen weder Bauten vom Typ A (im
Kernzonenplan rot bezeichnet) noch Bauten vom Typ B (im Kernzonenplan gelb
bezeichnet) auf, so dass Art. 6 Ubrige Bauten zum Tragen kommt:

Bau- und Zonenordnung Kernzone (K2)
Vollgeschosse max.: 2
Anrechenbares Dachgeschoss *max.: 2
Gebdudehdhe max.: 7.5m
Gebaudelange max.: 30m
Gebdudebreite max.: 14 m
Grenzabstand min.: 4m

[...]
Fir Besondere Gebaude gemass § 49 Abs. 3 PGB betragt die Uberbauungsziffer 5%.

Die geschlossene Bauweise ist im Rahmen der zuldssigen Gebaudelange gestattet.

[.]

Weitere Kernzonenreglungen sind im Detail in den Art. 7-15 der Bauordnung der Stadt
Dietikon hinsichtlich der Gestaltung zu entnehmen.

1.4.2 Dreigeschossige Wohnzone (W3/65)

Folgende Liegenschaften befinden sich in der dreigeschossigen Wohnzone (W3/65%)

ES Il
Katasternummer: | m?in der Wohnzone:
10517 915 m? von 1°311 m?
5054 1836 m?
5055 682 m?
5056 17099 m? von 1367 m?
5059 199 m? von 314 m?
5060 1055 m?
5348 121 m? von 227 m?
Gesamt 5907 m?

Abbildung 5: Ausschnitt Zonenplan der Stadt Dietikon vom 21. August 1996 (Quelle: SWR-WebGIS)
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Art. 18: Grundmasse

In der betreffenden dreigeschossigen Wohnzone (W3/65) gelten folgende Vorschriften:

Bau- und Zonenordnung Wohnzone (W3/65)
Ausniitzungsziffer max. (%): 65 %
Vollgeschosse max.: 3
Anrechenbares Dachgeschoss *max.: 1
Anrechenbares Untergeschoss **max.: -
Gebaudeldnge max.: 60 m
Gebaudeléange min.: -
Gebaudehdhe max.: 10,5 m
Grundgrenzabstand (Grundabstand) min.: 5m
Grundgrenzabstand (inkl. 12 m
Mehrlangenzuschlag) min.:

Firsthbhe max.: 6m
Wohnanteil min.: 80 %

Empfindlichkeitsstufe: Il

* Die Anrechenbarkeit ergibt sich nach § 276 PBG.
** Zuldssig sind nur Untergeschosse, welche mehrheitlich unter dem gewachsenen
Terrain liegen. Die Anrechenbarkeit ergibt sich nach § 276 PBG.

Nutzungsverlagerungen sind innerhalb des gleichen Strassengevierts gestattet.

In der dreigeschossigen Wohnzone gelten des Weiteren Regelungen hinsichtlich des
Mehrldangenzuschlags (Art. 19 BauO), der Nutzweise (Art. 20 und Art. 20 a-b BauO)
und der Bauweise (Art. 21).

1.4.3  Weitere Festlegungen

Art. 26 Arealiiberbauung

ArealUberbauungen sind ausser in den Kernzonen, der Wohnzone W1/18 und in der
Industriezone in allen anderen Zonen zuldssig. Die Arealfliche muss folgende
Bauzonenflachen umfassen:

a) Arealflache
- ein- und zweigeschossige Zonen, Zentrumszone min. 3000 m?
- Ubrige Zonen min. 5000 m?

b) Massvorschriften
Die Ausnitzungsziffer ist gegentiber der Regelliberbauung um 1/10 erhéht. Fir
arealinterne Grenz- und Gebédudeabstdnde gelten die kantonalrechtlichen
Mindestvorschriften. Die zonengemésse Beschrdankung der Gebdudeléange gilt
nicht, die Bautiefe ist freigegeben und das Zusammenbauen mehrerer Hauser
gestattet.
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In den drei- und mehrgeschossigen Zonen sind zwei zusétzliche Vollgeschosse
zulassig, wahrend in der Zone W2/45 ein zuséatzliches Vollgeschoss erlaubt ist.

c) Ausniitzungsverschiebung
Gehort das Areal unterschiedlichen Zonen an, darf durch

Ausniitzungsverschiebungen die Mehrausnutzung in keinem Zonenteil 1/5 der
zonengemassen Ausnutzung bei Regelliberbauung tbersteigen.

1.5 Grundbucheintrage

Alle Liegenschaften des Planungsgebiets, mit Ausnahme der Wegparzellen Kat.-Nr.
5059 und 5348, weisen im Grundbuch folgende &ffentlich-rechtlichen
Eigentumsbeschrénkungen auf:

- Quartierplanrevers zu Gunsten der Stadt Dietikon;,

- Subjektiv-dingliche Verbindung
Zu der Liegenschaft gehort: 1/5 Miteigentum an Dietikon Grundbuch Blatt 2217,
Kataster-Nr. 5059

Die offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrédnkung «Baubeschrdnkung (Areal-
iberbauung)» werden bei Liegenschaften Kat.-Nr. 10516, 10517, 5054, 5055, 5056,
5059 und 5060 im Grundbuch wie folgt erwéhnt:

,Die mit dem Stadtratsbeschluss vom 10. Januar 1994 bewilligte Uberbauung des
Grundstiickes Kataster Nr. 6690 ist eine Areallberbauung (§§ 69 ff. PBG; Art. 26 BO).
Bauliche Anderungen sind nur im Rahmen des urspringlichen bewilligten
Gesamtkonzepts und der an eine Arealliberbauung zu stellenden Anforderungen
zulassig.”

Ferner wurde rund 10% der Ausnltzungsreserve an die Kataster-Nr. 6690
(Wohniiberbauung Rotfarb) Gbertragen.

Fir das Grundstiick mit der Kat.-Nr. 5057 ist folgende Dienstbarkeit (Grundlast) im
Grundbuch eingetragen:

- Leitungsbaurecht mit Kabelverteilkabine zugunsten EKZ, 8002 Zirich, beschrankt
ibertragbar.

Gemass dem kommunalen Richtplan ,Verkehr (Rad-, Reit- und Fusswege)* verlauft im
Bereich der Liegenschaften Kat.-Nr. 5348 und 5059 ein &ffentlicher Fussweg, welcher
auf der stadtischen Wegparzelle Kat.-Nr. 6118 Richtung Kindergarten und Schule
Steinmiiri weiterfUhrt. Im Grundbuch bestehen fir den 6ffentlichen Fussweg jedoch
keine Dienstbarkeiten. Im Gestaltungsplan wird sichergestellt, dass die o6ffentlichen
Fusswegrechte auf den betroffenen Parzellen im Rahmen des Baubewilligungsverfah-
rens im Grundbuch eingetragen werden.

1.6 Bau- und planungsrechtliche Potentialanalyse und Architektur-Studienauftrag

Die RWD Reppisch-Werke AG stand vor der Grundsatzentscheidung, das Areal
entweder einer Gesamtsanierung zu unterziehen oder eine Ersatzneubausiedlung
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realisieren zu lassen. Eine bau- und planungsrechtliche Potentialanalyse fur das Areal
Sonnenhof diente als Entscheidungsgrundlage. Dabei wurde das Nutzungspotential
aufgrund der aktuell gliltigen bau- und planungsrechtlichen Situation dargestellt und
grob beurteilt.

Die RWD hat sich aufgrund des héheren und rentableren Nutzungspotentials des
Areals bei der Realisierung einer Ersatzneubausiedlung gegen die Gesamtsanierung
entschieden.

Es wurde ein einstufiger, nicht anonymer Architektur-Studienauftrag vom Juli 2013 bis
Januar 2014 in Anlehnung an die SIA Norm 143/2009 durchgefiihrt. Filr den
Studienauftrag wurden drei Teilnehmer im Einladungsverfahren bestimmt. Alle
Teilnehmenden verfiigen Uber Erfahrung in der ortsbaulichen Entwicklung von
Wohnsiedlungen in vergleichbarer Grosse. Die Stadt Dietikon wurde in den Prozess
der Arealentwicklung frihzeitig eingebunden und war in der Jury des Architektur-
Studienauftrages vertreten.

Ziel des architektonischen Studienauftrages war es, Vorschlage fur ein raumplanerisch
und stadtebaulich sinnvolles Gesamtkonzept fir das Areal zu erhalten. Dieses muss
eine optimale Ausnutzung und einen angemessenen Freiraum bei der Realisierung der
entsprechenden Bauvorhaben erméglichen. Das ausgewahlte Konzept des siegreichen
Teams Schneider & Schneider Architekten AG bildet die Grundlage fir den
Gestaltungsplan.

r " ". . Das Projekt des Teams Schneider &
I pmew B | Schneider Architekten AG verspricht mit

B seiner Erscheinung, aber auch mit

seinem qualitdtsvollen Innenhof eine
l eigene Identitdt und eine gelungene
— Integration in das Quartier.
Wit =
4
r « N
=

'
= - : i S
~ ‘ Abbildung 6: Situationsplan des Richtprojektes
N 1

bl BN

by
A s

[T%)

(Quelle: Schneider & Schneider Architekten AG /
Appert Zwahlen Partner AG)
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2. UMSETZUNG DES RICHTPROJEKTES

24 Stadtebauliche Setzung und Gesamtkonzept

Auf dem Areal ,Sonnenhof” in Dietikon soll eine Ersatzneubausiedlung mit attraktiven,
wirtschaftlichen und zeitgemassen Wohnungen realisiert werden. Das Areal soll
raumplanerisch und stadtebaulich im Quartier integriert werden. Dementsprechend soll
ein Umgebungskonzept qualitativ hochwertige Freirdume schaffen, wobei parkartige
Aussenrdume zu gestalten sind.

Die Umsetzung im Gestaltungsplan sieht eine viergeschossige Anlage vor, die aus vier
in zwei Reihen angeordnete Baukdrpern besteht. Die Gebdude umrahmen durch ihre
Setzung einen gemeinsamen, ruhigen und grossziigigen Hof, der einen geschiitzten,
intimen Aussenraum bildet. Die nach Slidwesten orientierten Wohnzeilen profitieren
durch ihre Positionierung im Areal von optimaler Besonnung und einem direkten Bezug
zum begrlinten Hof.

Die gesamte Anlage integriert sich durch die ausgewéahlte Geometrie, Grésse und
Materialitat auf selbstverstandliche Art und Weise im Kontext. Neben der durch die
Verséatze erreichten Gliederung im Grundriss wird diese auch in der Héhenentwicklung
durch eine alternierende Anordnung von drei- und viergeschossigen Hausteilen mit
Attika erreicht. Die Gebdude werden von den Aussenseiten des Areals erschlossen,
um die Funktion des Hofs als ruhigen und intimen Erholungsraum zu gewahrleisten. Im
Erdgeschoss flihren grossziigige Eingangshallen oder Passagen in bzw. zu den
Treppenhdusern  dieser dreibiindig  erschlossenen  Wohngebdude. Diese
Eingangshallen bringen Tageslicht in die rdumlichen Tiefen der Bauten, schaffen Raum
fur Briefkastenanlagen, erschliessen Raume fir Zweirdder, Kinderwagen und eréffnen
gedeckte Spielbereiche flir Kinder. Sie bedienen pro Geschoss drei Wohnungen und
leiten im Attika weiteres Tageslicht in deren Tiefen. Die Passagen erlauben neben ihrer
Erschliessungsfunktion auch eine wertvolle Anbindung des Hofraumes und bieten
einen selbstversténdlichen, diskreten Ubergang von &ffentlichem zu privatem
Grlnraum.
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Abbildung 7: Umgebungsgestaltung und Erdgeschossgrundrisse (Quelle: Schneider & Schneider
Architekten AG/ Appert Zwahlen Partner AG)

Die Baukérper sind mit ihren Schmalseiten entlang der Bergstrasse angeordnet,
wodurch eine ununterbrochene Kontinuitdt der Strassenraumgestaltung erméglicht
wird, die nur punktuell und in kleinen Massen von bestehenden Einfamilien- und
kleinen Mehrfamilienhausern durchdrungen wird.

2.2 Umgebungsgestaltung

Die sorgfaltig komponierten Neubauten sind stadtebaulich so angeordnet, dass im
Innern ein intimer Hofraum entsteht. Dieser Hof steht allen Bewohnern gleichsam zur
Verfagung, ist mit Schatten spendenden Gehélzen raumlich strukturiert und ladt zum
Spiel und Aufenthalt ein. Um dem Hof seine Privatheit zu sichern, sind die Wohnbauten
konsequent von aussen her erschlossen und adressiert. Ein Saum mit
Blutenstrauchern gibt der Bebauung einen rdumlichen Rahmen und klart die
Beziehungen zu den angrenzenden 6ffentlichen Wegen und Strassen. Zur Bergstrasse
hin wird mit in der Hohe gestaffelten Hecken ein préaziser Rand formuliert und die
vorhandenen Héhenunterschiede elegant Uberwunden. Zur Sonnenhofstrasse hin
saumen schlanke, lichte Baume den Strassenraum und verleihen ihm eine eigene
Atmosphare. Die erforderlichen Besucherparkpldtze werden langs der Strasse
angeordnet.
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Abbildung 8: Raumlicher Rahmen durch Blitenstréducher und lichte Baume (Quelle: Schneider &
Schneider Architekten AG/ Appert Zwahlen Partner AG)

Die Aussenraumgestaltung orientiert sich bezuglich Nutzung, Wegfihrung und
Bepflanzung am Situationsplan. In den im Gestaltungsplan bezeichneten Bereichen
entstehen abwechslungsreiche Spiel- und Ruhebereiche. Die Gestaltung der
Spielflichen orientiert sich an den aktuellen «Richtlinien und Empfehlungen zu
Gestaltung von Spielplatzen».
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Abbildung 9: Visualisierung Spiel- und Begegnungsbereich (Quelle: Schneider & Schneider Architekten
AG/ Appert Zwahlen Partner AG)

Sie soll einen hohen 6kologischen Wert aufweisen. Die aktuellen Kenntnisse beziglich
unkontrollierter Verbreitung fremder Arten und Schutz heimischer Okosysteme vor
Schadlingen und Krankheiten sind im Bepflanzungskonzept zu beriicksichtigen.

2.3 Behindertengerechte Erschliessung und Parkierung

Die fir die Wohnungen notwendigen Parkplatze werden in einer Tiefgarage, die sich
zwischen allen Geb&uden aufspannt, angeordnet, um die direkte Erschliessung zu
allen Wohnungen zu gewahrleisten. Die Zufahrt erfolgt Uber die bestehende Rampe
der Wohniiberbauung ,Rotfarb" an der Bergstrasse. An der Tiefgarage angeschlossen
sind weitere Kellerraume wie Waschkichen, Technik und Veloabstellpladtze. Von der
Tiefgarage aus sind die Kellerabteile direkt erreichbar. Die Besucherparkplatze werden
oberirdisch an der Sonnenhofstrasse angeordnet.

24 Fassade und Materialisierung

Die Gliederung der Fassade folgt dem modularen Konzept der Wohnungen. Die
verschiedenen Elemente repetieren sich in gleichmassigem Rhythmus Uber die
gesamte Anlage. Somit entsteht ein einheitlicher Ausdruck der Baukd&rper und ein
wiedererkennbares Bild der Wohniiberbauung. Die zurickhaltende Materialisierung
harmoniert mit den in der Umgebung typischen Materialien, ohne auf einen
eigenstandigen Ausdruck zu verzichten. Die glatten Wande aus hellem Verputz werden
von Loggien und Fenstern durchbrochen, die zum Teil von spielerischen Rahmen,
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akzentuiert durch einen Materialwechsel, geschmiickt werden. Die ganze Fassade wird
durch Loggiatiirme gegliedert, die horizontal von Gelandern unterteilt werden. Diese
Materialwahl| verleiht den Geb&uden einen hochwertigen Ausdruck, wahrend sich diese
gleichzeitig zurlickhaltend gegentiber den umgebenden Baukérpern verhalten.

Die Dacher sollen ohne Dachaufbauten nur mit den nétigsten technischen
Installationen und den Photovoltaikanlagen versehen werden.

3. ZIELSETZUNG DES GESTALTUNGSPLANES

Der private Gestaltungsplan bezweckt die Umsetzung und Harmonisierung der
zoneniibergreifenden Ersatzneubauten mit einer klar geregelten Ausnitzung der
vorhandenen Grundstlicke sowie einer qualitativ hochwertigen Gestaltung und damit
verbunden der Sicherstellung einer hohen Wohnqualitadt im Quartier.

Dabei wird insbesondere auf das Dachgeschoss (Attika) verzichtet und an dessen
Stelle ein 4. Vollgeschoss ausgestaltet und realisiert.

Der private Gestaltungsplan schafft die baurechtlichen Voraussetzungen fir die
Umsetzung des Richtprojektes aus dem begleitenden Architektur-Studienauftrag.

Anhand der neuen modernen Wohniberbauung wird das derzeit unternutzte
Grundstiick mit zuséatzlichem Raum- und Freiraumpotential baurechtlich besser
ausgeschopft, und es wird eine massvolle Verdichtung gewahrleistet.

Im Gestaltungsplan werden dabei neue Baufelder festgelegt. Die Ersatzneubauten
innerhalb dieser neuen Baufelder sollen sowohl den héheren gestalterischen
Anforderungen, als auch einem einheitlichen Gestaltungskonzept genigen. Eine
harmonisch gestaltete Wohnsiedlung mit attraktiven Freirdumen soll damit
sichergestellt werden.

Mit der sorgfaltigen Einbettung der Bebauung in die Umgebung soll der Lage des
Gebiets Sonnenhof gebihrend Rechnung getragen werden.

Mit der Wohniberbauung soll dem Bedarf nach attraktivem, grossziigigem und
modernem Wohnraum gemdss den aktuellen Wohnbedurfnissen von Familien,
Singelhaushalten, Wohngemeinschaften und der é&lter werdenden Bevdlkerung
Rechnung getragen werden.
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4. RAUMPLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

4.1 Bau- und Abstandslinien

Im aktuell giltigen Verkehrsbaulinienplan gilt folgende Baulinie hinsichtlich der
Strassenraumsicherung:

Abbildung 10: Auszug aus dem Katasterplan der Amtlichen Vermessung - Baulinie (Quelle: SWR-
WebGIS)

Fazit: Diese Baulinien werden durch den Gestaltungsplan nicht tangiert.

4.2 Altlasten

Gemaéass dem Kataster der belasteten Standorte (KbS) und des Altlasten-
verdachtsflachenkatasters (VFK)1 sind die Liegenschaften Kat.-Nr. 5058, 5059 und
10516 als belastete Standorte ohne schadliche oder lastige Einwirkungen eingestuft.

' Bearbeitungsstand: April 2014
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‘Abbildun‘g 11: Auszug aus dem Kataster der belasteten Standorte und Altlastenverdachtsflachen-Kataster

Standortspezifikation

Standortklasse Betriebsstandort

Flache 001

Bezeichnung lBeton—Tar*an!age, 20 m3 Heizol / Tankanlage-Nr. 0243.51.0208.01682, Bergstrasse 30, 8953 Dietikon (Prozess Nr. 37)

Gruppe keine Angaben (1)

Typ Nr 37 Tankanlagen, Grossgebindelager, Umfulistationen, Rohrieitungen betreiben

Stoffgruppe Heizol EL

Zeitraum 19851 - 2005

Defintion Unter diesem Prozesstyp verstehen wir die Lagerung von Benzin, Diesel, Schwer- und Leichtdl, Lésungsmitteln und CKW in
Tankanlagen, Fassemn oder andern Gebinden sowie das Ein- und Abfullen dieser Flussigkeiten und deren Transport durch
Rohrieitungen.

Objekityp Tanks

Eintrag Die Flache ist in den Kataster der belasteten Standorte einzutragen

Begrundung Es wurde Heizol EL gelagert
Die Inbetriebnahme erfolgte vor 1973
Die Lagerung erfolgte in einem erdverlegten Tank mit mehr als 5000 Liter inhalt
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es UmfUlistationen oder Umschlagstellen gab, die nicht von Anfang an abgedichtet
waren.

Beurteilung Die Flache muss nicht untersucht werden

Abbildung 12: Auszug aus den Standortinformationen vom Kataster der belasteten Standorte (Quelle:
AWEL - Untersuchung ist am 02.08.2010 erfolgt)

Fazit:

Es sind konkrete Altlastenmassnahmenabkldrungen, wie z.B. fachgerechte
Entsorgungen, spéatestens beim Baubewilligungsverfahren nétig.
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4.3 Larmschutz

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in der Nahe von Bahntrassen oder einem
Bahnhof und wird gemass der Kernzone K2 der Empfindlichkeitsstufe Il und gemass
der zweigeschossigen Wohnzone (W3/65) der Empfindlichkeitsstufe Il zugeordnet.

Laut der Norm SIA 181 weisen die Empfindlichkeitsstufen Il und Il folgende
Immissionsgrenzwerte auf:

Schallschutz im Immissionsgrenzwert

Hochbau Lrin dB (A)

Empfindlichkeitsstufe Il 60 dB (Tag) 50 dB

(W3/85) (Nacht)

Empfindlichkeitsstufe llI 65 dB (Tag) 55 dB

(K2) (Nacht)
Im Larmbelastungsplan Strassenldrm werden folgende Immissionswerte ausgewiesen:

Larm Tag Lr, e (t) Nacht Lr, e (n)

(6 Uhr bis 22 Uhr) (22 Uhr bis 6 Uhr)

Strassenlarm 55 dB - 59.9 dB 45 dB -49.9 dB

Fazit:

Die Immissionsgrenzwerte im Planungsgebiet werden gemass dem Larm-
belastungsplan nicht Uberschritten. Es sind keine weiteren Larmabklarungen oder
Massnahmen nétig.

22.02.0024 MR&/JBe - 150521_DIE_GP Sonnenhof_erl.Bericht Seite 23 von 56



R

44

22.02.0024

SWR INFRA AG
RAUM « BAU » UMWELT
BERATENDE INGENIEURE USIC/SIA

Naturgefahrenkartierung
Gefahrenkarte:

Intengitats-Wahrscheinlichkeitdiagramm
(Gefahrenmatrix)

™ |Intensitat

stak
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|

schwach ‘
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In der festgesetzten Gefahrenkarte Dietikon vom 29. Juli 2013 (Basler & Hofmann AG)
wird fur den Gestaltungsplanperimeter (GP) die Gefdhrdung wie folgt ausgewiesen:

Abbildung 13: Auszug aus der Gefahrenkartierung

e mittleren Gefahrdung:
e geringen Gefdhrdung:

bestehende Tiefgarageneinfahrt
an den GP angrenzende Bergstrasse
e Restgefahrdung: etwa die Hélfte unseres Betrachtungsperimeters

e keine Geféhrdung: restliches Gebiet im GP-Perimeter

Als einzige Gefahrenquelle ist eine Uberflutung durch die Reppisch erwahnt.

Das AWEL empfiehlt jedoch immer, die Hochwassergefahrdung - unabhéngig von der
Gefahrdungsstufe - bei der Planung zu berlicksichtigen, da mit kleinen Massnahmen
bzw. einer uberlegten Gestaltung am Geb&dude ein deutlich hdherer Schutzgrad
erreicht werden kann. Die Massnahmen wurden mit dem AWEL, Abteilung Wasserbau,
abgesprochen (E-Mail 24. Juli 2014) und werden in dieser Form als zweckmassig
erachtet. Die Objektschutzmassnahmen sind im Rahmen des Baubewilligungs
verfahrens nachzuweisen (Formular Nachweis Objektschutzmassnahmen A und B ist
mit dem Baugesuch einzureichen.

Die Tiefgarage des Wohngebiets «Sonnenhof» wird durch die bestehende Tiefgarage
der Siedlung «Rotfarb» erschlossen. Die Tiefgarageneinfahrt der Siedlung «Rotfarb»
ist im Bereich der «mittleren Gefahrdung (Gebotsbereich)». Die Tiefgarage selber liegt
in der erheblichen Gefahrdungszone. leicht
Erschliessung wird die Tiefgarage

Aufgrund der zu
bei

Hochwasserspiegellage komplett geflutet. Die mit der Gefahrenkarte festgesetzten

tief liegenden

Uber das Trottoir entsprechender
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Wassertiefenkarten zeigen eine Gefahrdung ab Ereignissen einer Jahrlichkeit zwischen
30-100 Jahren. Bei Ereignissen grosserer Jahrlichkeit ist die resultierende Wassertiefe
dementsprechend hoéher. Durch den Einstau in der neuen Tiefgarage ,wird das
Schadenpotential deutlich erhéht und es missen zwingend geeignete «permanente
Objektschutzmassnahmen» gegen das 300-jahrliche Hochwasser der Reppisch
vorgesehen werden” (AWEL, E-Mail, 24. Juli 2014).

Massnahmen:

Als Massnahme in den Gebieten mit Restgefdhrdung werden die Gebdude gemass

dem Richtprojekt leicht Uber das bestehende Strassenniveau erhdht, sodass die
Eingangskoten sowie allfdllige Lichtschachte Uber das erwartete Hochwasserniveau zu
liegen kommen.

Hochwasserinie CERE
S N . o e

gewachsenes Temain

Abbildung 14: Hochwassermassnahmen (Quelle: Schneider & Schneider Architekten AG)

Weitergehende Abklarungen haben ergeben, dass die Wassertiefe flir das HQ100
(100-j3hrliches Ereignis) wird im Bereich der Strassenmitte der Bergstrasse mit 0.15m
ausgewiesen, diejenige flir das HQ300 (300-jahrliches Ereignis) mit 0.25 m. Aufgrund
der kinetischen Energiehdhe und einer méglicherweise eintretenden Ubersarung® sind
fur eine ausreichende Schutzhéhe fir das HQ100 0.15 m, resp. 0.25 m fir das HQ300
dazu zuaddieren (Basler & Hofmann, E-Mail, 10. September 2014).

Schutzmassnahmen gegen das 300-jahrige Hochwasser der Reppisch miissen
damit eine Kotendifferenz von 0.5 m gegeniiber der Strassenmitte aufweisen,
damit keine Gefdhrdung mehr eintritt.

e Ubersarung: Ablagerung von Feststoffen (Gesteinsmaterial) ausserhalb des Fliessgewéssers
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Eine geeignete permanente Objektschutzmassnahme fiir die Tiefgaragen wird z.B. mit
einer Erhéhung der Rampe/Umgebung resp. Gegenrampe/Schwelle im Zufahrtsbe-
reich von der Bergstrasse zur Tiefgarage erreicht. Um seitliches Einfliessen von Hoch-
wasser zu verhindern, sind gleichzeitig die Umgebungskoten im Einfahrtsbereich an-

zupassen.

Abbildung 15: HWS-Massnahme Gegenrampe/Schwelle (Quelle: Schneider & Schneider Architekten AG)

Mit dem oben erwihnten zwingenden Schutzziel HQ300 muss dabei auf der Héhe der
norddstlichen Ecke des Gebaudes Bergstrasse 22 eine Schutzkote (Oberkante
Mauern, Rampe, Lichtschachte, restliches Terrain, usw.) von minimal 393.36 m.i.M
erreicht werden. Die Schutzhéhe nimmt parallel zum Gefélle der Strasse ab und
betragt auf Héhe der Tiefgarageneinfahrt 393.25 m.i.M bis 393.21 m.i.M. Die bauliche
Umsetzung zur Erreichung der Schutzkote ist im Bauprojekt nachzuweisen.

Im Rahmen des Gestaltungsplanes kann der Nachweis flr einen genugenden Hoch-
wasserschutz aufgezeigt werden. Die Bauherrschaft wird flir das Bauprojekt mit der
Gebaudeversicherung Absprache Uber die oben genannten geeigneten Schadensver-
hitungsmassnahmen nehmen. Des Weiteren sind die Hochwasserschutzmassnahmen
beim Bewilligungserfahren zwingend dem Kanton (AWEL, Wasserbau, Sektion B+B)
einzureichen.
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4.5 Natur- und Landschaftsinventar

Im Planungsgebiet befinden sich gemass dem Plan des Natur- und Landschafts-
schutzinventars und der sonstigen Bundesinventare keine inventarisierten oder
schutzwirdigen Objekte.

4.6 Gewasserschutz

Gemass der Gewasserschutzkarte des Kanton Zirichs (Mai 2012) befinden sich die
Liegenschaften Kat.-Nr. 5057 und 5058 im Gewasserschutzbereich Ao und die
restlichen Liegenschaften andererseits im Gewasserschutzbereich Au.

Das Erstellen von Bauteilen unter dem héchsten Grundwasserspiegel im Gewasser-
schutzbereich Au (inkl. diesbezligliche temporare Grundwasserabsenkungen) bedarf
gemass Art. 19 Gewasserschutzgesetz bzw. Art. 32 Gewasserschutzverordnung einer

Bewilligung.

Gewasserschutzbereiche
{Sichtbar zwischen 1.1 und 1:1300000)
Gewadsserschutzbereich 4Ag

[ ] Gewasserschutzbereich Au
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Generelle Entwésserungsplanung (GEP), Siedlungsentwésserung

2 s : Gemass dem Leitungskataster der Stadt
P ' | Dietikon ist die Abwasserversorgung in
- ausreichendem Masse sichergestellt.
, Das Planungsgebiet wird im Trenn-
TN system entwassert.

Abbildung 17: Auszug aus dem Werkplan-Abwasser
(oben), Auszug aus dem Versickerungsplan (rechts)

Gemass Art. 7 Abs. 2 der Gewasserschutzverordnung (GSchV) bzw. der darauf
beruhenden VSA- Richtlinie Regenwasserentsorgung (Stand 2008) Kapitel 3.1 und 5.1
sowie der Schweizer Norm Uber die Liegenschaftsentwasserung SN 592 000 (Ausgabe
2012) Kapitel 2.4.7 nicht verschmutztes Regenwasser auch im Trennsystem in erster
Prioritat versickern zu lassen ist, wenn die ortlichen Verhaltnisse dies zulassen.
Gemass der Versickerungskarte der Stadt Dietikon 1:5000 vom 10. Mé&rz 1995 (Dr.
Heinrich Jackli AG) liegt das Planungsgebiet im Gebiet mit ,guten
Versickerungsmdoglichkeiten®. Die Ableitung des nicht verschmutzten Regenwassers in
die Regenabwasserkanalisation ist nur dann zulassig, wenn die Versickerung
nachweislich nicht machbar, aus Griinden des Grundwassers nicht zuldssig,
unverhaltnismassig oder aus anderen Griinden nicht zweckmassig ist.
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Generelles Wasserversorgungsprojekt (GWP)

" ' Gemass dem Leitungskataster und dem
: Ubersichtsplan des Generellen Wasser-
versorgungsprojekts (GWP) der Stadt
.,z” ¢ - ‘ Dietikon ist die Wasserversorgung in
‘ = & ausreichendem Masse sichergestellt.

-

Abbildung 18: Auszug aus dem Werkplan-Wasserversorgung

Zivilschutz

Fur die Ersatzneubausiedlung gilt die normale Schutzraumbautétigkeit, d.h. der Bau
von Zivilschutzraumen ist notwendig (Anzahl Schutzplatze = Anzahl Zimmer x 2/3).
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5. BERUCKSICHTIGUNG UBERGEORDNETER PLANUNGEN

5.1 Kantonaler Richtplan

Der Planungsperimeter liegt geméss dem kantonalen Richtplan vom 24. Marz 2014
(Festsetzung der Revision) im Siedlungsgebiet.

| Siedlung Richtplantext

 beslehend  geplant
Siedlungsgebiel

s Zentrumsgebiet
Schutzwurdiges Ortsbild

Abb|ldung 19: Ausschnitt des Kantonalen Rlchtplanes Stand Festsetzung vom 24 . Marz 2014

5.2 Regionaler Richtplan

Der regionale Richtplan von 1997 weist das Planungsgebiet als Siedlungsgebiet aus
und enthalt neben der 6kologischen Vernetzung (grin gepunktet) entlang der Reppisch
(Bergstrasse) keine weiteren regionalen Festlegungen.

Die okologische Vernetzung deutet an, wo schwergewichtig versucht werden sollte,
bestehende Lebensrdume vermehrt zu vernetzen, Okologische Ausgleichsflachen
anzulegen und Massnahmen zu Gunsten der Natur zu konzentrieren.

Als Konzept der ékologischen Vernetzungskorridore wurde die Revitalisierung resp.
Bachbestockung und ein begleitender Grinzug entlang der Reppisch an der
Bergstrasse und damit beim Gestaltungsplanperimeter festgelegt. Gemass der
Absprache mit dem Regionalplaner (Heinz Schréder) ist keine Auflage diesbeziiglich
im regionalen Richtplan nétig. Der Planungsperimeter wird nicht tangiert.
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Abbildung 20: Auszlige aus dem reg. Richtplan Région Limmattal Siedlung- und Landschaft (1997)/
Verkehr (2009)

Im regionalen Richtplan Verkehr von 2009 fiihrt ein bestehender Radweg (rot
gepunktet) durch die Sonnenhofstrasse direkt neben dem Planungsgebiet.

Fazit: Der bestehende Fahrradweg wird nicht tangiert und bleibt weiterhin bestehen.
Dieser wird dennoch als informativer Hinweis auf dem Situationsplan dargestellt.

5.3 Kommunaler Richtplan

Der kommunale Richtplan «Siedlungs- und Landschaftsplan» von 1983 weist das
Planungsgebiet zum einen als Wohngebiet (W3/65) und ‘zum anderen als
schutzwiirdiges Ortsbild (K2) mit halbstadtischer Uberbauung aus.

Abbildung 21: Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan Siedlungs- und Landschaftsplan Dietikon

22.02.0024 MR&/JBe - 150521_DIE_GP Sonnenhof_erl Bericht Seite 31 von 56



M SWR INFRA AG

22.02.0024

RAUM « BAU » UMWELT
BERATENDE INGENIEURE USICISIA

Gemass dem kommunalen Richtplan «Verkehr (Rad-Reit- und Fusswege)» flhrt ein
geplanter Radweg (rote Quadrate) entlang der Sonnenhofstrasse und ein bestehender
offentlichen Fussweg (rote gepunktet) verlauft iiber die Parzellen Kat.-Nrn. 5348 und
5059. Im Gestaltungsplan wird diese &ffentliche Fusswegverbindung sichergestellt.

Y O V3
~ F= W gl S [
87 MR 047 P Qv

LY )
Abbildung 22: Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan Verkehr (Rad-,Reit- und Fusswege) Dietikon

5 Sy F

1w

Im kommunalen Richtplan «Versorgung (Energie)» befindet sich eine
Transformatorenstation an der Wegparzelle Kat.-Nr. 5348 Ecke Bergstrasse. Des
Weiteren fiihrt eine bestehende Kabelleitungstrasse bis 50 kV unter dieser
Wegparzelle. Entlang der Sonnenhofstrasse ist eine Gasverteilleitung ausgewiesen.

A

Abbildung 23: Ausschnitt aus dem kommunalen Richtplan Versorgung Energie Dietikon
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6. ERLAUTERUNG DER EINZELNEN VORSCHRIFTEN
A - ALLGEMEINE BESTIMMUNGEN

6.1 Signaturen

Die im Plan dargestellten Signaturen (Baume, “P” Besucherparkplatze und “C”
Containerstandorte) legen keine absolut genauen Lagebestimmungen fest. Diese
treffen  lediglich eine  Aussage (Uber die ungefdhre Verortung der
gestaltungsplanrelevanten Elemente.

B - BEBAUUNG

6.2 Art. 5 Baufelder oberirdische Gebdude (A bis D)
6.2.1  Art. 5 Abs. 1 und 2 Baufelder oberirdische Geb&ude

Die Lage der oberirdischen Geb&aude A bis D, deren minimale Grenz- und Geb&udeab-
stande, sowie die maximale Geb&udelange resp. Gebaudebreite, werden im Situati-
onsplan durch Baufelder bestimmt. Generell wird gegeniiber dem Richtprojekt ein
Spielraum von einem Meter gewahrleistet.

Im Detail gelten gegeniiber der Parzelle Kat. Nr. 11622 (Kindergarten) die ordentlichen
Grenz- und Gebiudeabstdnde gemdass Bau- und Zonenordnung. Der Grenzabstand
zur Wegparzelle 5327 ist dabei nicht zu beachten. Der Wegabstand wird heute deutlich
eingehalten. Allfallige Wegverbreiterungen sind fur die Grenz- und Gebéaudeabstande
nicht massgebend und daher nicht zu beachten. Das bedeutet, dass bei Einhaltung
einer Fassadenldange von 15 m ein Geb&ude auf die Baufeldlinie C1-C8 bzw. B1-B12
gestellt werden darf und den ordentlichen Grenzabstand von 5 m einhalt. Wird das
Gebéaude innerhalb des Baufelds breiter als 15 m erstellt, so ist der Abstand um den
Mehrlangenzuschlag (MLZ gemass Art. 19 BZO) zu erhéhen bzw. von der Baufeldlinie
zurlckzuversetzen.

Im Ubrigen diirfen Gebsude unabhangig von den nétigen Grenz- und
Gebaudeabstianden geméss Bau- und Zonenordnung auf die Baufeldlinie gestellt
werden. Mit dieser Regelung kann auf eine nachbarschaftliche Vereinbarung beziglich
der Unterschreitung des Grenzabstandes gegentber der Parzelle KTN 6690 (Pkt. C3,
C4, D1 und D2) verzichtet werden. Der Geb&udeabstand zur Rotfarbsiedlung wird
eingehalten.

Die sich gegentber der Sonnenhofstrasse (Pkt. B12) ergebende geringfligige
Unterschreitung des Strassenabstandes begriindet sich aufgrund der stadtebaulichen
Situation und wurde mit der Stadt vereinbart.
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Die Ersatzneubau-Siedlung besteht dabei aus folgenden vier Gebaudeeinheiten:

- Baufeld A

o befindet sich im stdwestlichen Teil des Gebietes, Kopfbau zur Bergstrasse

o ca. 14 Wohnungen

- Baufeld B

o befindet sich im nordwestlichen Teil des Gebietes

o ca. 30 Wohnungen

- Baufeld C

o befindet sich im nordlichen Teil des Gebietes

o ca. 21 Wohnungen

- Baufeld D

o befindet sich im stdéstlichen Teil des Gebietes, Kopfbau zur Bergstrasse

o ca. 21 Wohnungen

Die Anlage bietet ca. 86 Wohnungen, davon ca. 35 2,5 Zimmer-Wohnungen, 29 3,5
Zimmer-Wohnungen, 17 4,5 Zimmer-Wohnungen und 5 5,5 Zimmer-Wohnungen.

Diese Verteilung ermdglicht eine grosse Auswahl an verschiedenen Wohnungen,

welche durch die hellen Attikawohnungen mit ihren grossen Terrassen abgerundet

werden. So kdnnen verschiedenste Anspriiche abgedeckt werden.

Anzahl Zimmer @ Flache ca. Anzahl der Wohnungen
2.5-Zi.-Wohnung ca. 51-71 m? ca. 35

3.5-Zi.-Wohnung ca. 75-95 m? ca. 29

4.5-Zi.-Wohnung ca. 100-112 m? ca. 17

5.5-Zi.-Wohnung ca. 122 m? ca.5

Total

ca. 86 Wohnungen

Art. 5 Abs. 3 Geb&audeabstand

Die Gebaudeabstande zwischen den Baufeldern (A und B / C und D) haben mindes-
tens 7.50 m zu betragen. Bei einer Umsetzung eines reduzierten Gebaudeabstandes

sind Massnahmen hinsichtlich des Brandschutzes zu treffen, die einen Brandubergriff

verhindern  (Vgl.

Brandschutzrichtlinie

«Schutzabstdnde Brandabschnitte vom

26.03.2003, Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen).
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6.2.3  Art. 5 Abs. 4 und 5 Baubereich 4. Geschosse

Anstatt der Attikageschosse sollen die obersten Geschosse als Vollgeschosse ausge-
fuhrt werden. Das Ausmass des 4. Obergeschosses ist auf den im Plan bezeichneten
Bereich zu beschranken. Die weitere Ausdehnung resp. Uberstellung der Baubereiche
ist nicht gestattet. Gemass Art. 8 des Gestaltungsplanes wird durch die Baubereiche
nicht nur die Ausnutzung beschrankt, sondern auch die Qualitat des Projektes gewahrt.

Das 4. Geschoss ist bei den Fassaden gegenuber dem darunter liegenden Geschoss
um mind. 2.00 m zurlickzuversetzen. Diese Rlckspriinge werden im Situationsplan
mit ,R* (fur Ricksprung) ausgewiesen und sind bei den Léngsbauten zwingend
einzuhalten. Mit dieser Vorschrift wird der Ricksprung gemass Richtprojekt weiterhin
gewdhrleistet, auch wenn sich das Projekt in der Verortung innerhalb des Baufeldes
massgeblich verandert.

6.2.4  Art. 5 Abs. 6 Besondere Gebaude

Besondere Gebaude, wie z.B. Fahrradunterstande etc., sind geméss § 49 Abs. 3
Planungs- und Baugesetz (PBG) und gemédss Art. 29 lit. c) der Bau- und
Zonenordnung der Stadt Dietikon mit einer max. Grésse von 20 m2 in vertretbarem
Mass im Siedlungshof oberirdisch zuldssig. Neben den Baufeldern A bis D sowie den
besonderen Gebauden sind keine weiteren oberirdischen Gebaude gestattet.

6.2.5 Art. 5 Abs. 7 Grundmasse

Die sich aus diesem Gesamtkonzept ergebenden Abweichungen von der
Grundordnung sind aufgrund der gestalterischen Uberlegungen fiir eine bessere
Einordnung der Uberbauung in die Umgebung begriindet. Im Rahmen des GP kann
von der Regelbauweise abgewichen werden.

Aus gestalterischen Uberlegungen soll die bauliche Umsetzung des Dachgeschosses
als Voligeschoss ermdglicht werden, um gegenliber den klassischen Attikageschossen
eine ruhigere Gestaltung der Gebdude zu erreichen und um eine harmonische
Uberbauung zu erhalten.

Zu diesem Zweck werden die Grundmasse entsprechend definiert. Da das vierte
Vollgeschoss, anders als das Dachgeschoss, in die Ausnitzungsberechnung mit
einbezogen werden muss, wird die Ausnitzungsziffer technisch angepasst sowie
beschrankt (siehe Art. 8). Eine eigentliche Verdichtung ist dadurch nicht entstanden.
Das Untergeschoss ist nicht anrechenbar.
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Art. 5 Abs. 8 Dachgestaltung

Die konsequente Umsetzung von Flachdachern ist ein wichtiges gestalterisches
Merkmal der Wohnsiedlung und trdgt zur stimmigen Erscheinung der in zwei
verschiedenen Bauzonen befindlichen Wohnsiedlung bei. Die Flachdacher sind
extensiv zu begriinen, auch in jenen Bereichen, die durch Solar- / Photovoltaikanlagen
genutzt werden.

Art. 5 Abs. 9 Gebaudehohe

Bei der Definition der Gebdudehthen werden die Hohenkoten gegeniliber dem
Richtprojekt (RP) mit einem Handlungsspielraum von mindestens 100 cm versehen.
Dabei ergeben sich folgende Héhenkoten:

A

: 406.75 m .M. B: 406.75 m i.M C: 406.20 m .M. D: 406.20 m .M.

405.75 (RP) + 1.00 m | 405.75 (RP) + 1.00 m | 405.20 (RP) + 1.00 m | 405.20 (RP) + 1.00 m
Handlungsspielraum Handlungsspielraum Handlungsspielraum Handlungsspielraum

22.02.0024

Die festgesetzten Hohenkoten ergeben dabei eine Gebdudehdhe ab dem
festgesetzten Terrain von ca. 12.50 m. Gemaéss Praxis der Stadt erhéht sich die
Gebdudehéhe gemass Bauordnung pro zusatzliches Geschoss um 3.30 m. Im
Rahmen des Gestaltungsplanes werden in der Kernzone (K2) zwei zuséatzliche
Geschosse und in der Wohnzone (W3/65) ein zusatzliches Geschoss ermdglicht um
eine stimmige Uberbauung zu gewéhrleisten.

Damit ergaben sich theoretisch flr die

- Kernzone (K2): Gebaudehdhe 14.10 m (=7.50 m + 2x3.30 m)
- Wohnzone (W3/65): Gebaudehthe 13.80 m (=10.50 + 1x3.30m).
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Die durch die festgesetzten Hohenkoten max. erreichbaren Gebaudehdhen liegen
deutlich unter den theoretisch zuldssigen GebaudehShen sowie deutlich unter den
gemass Bauordnung méglichen Gesamthéhen (Gebdudehéhe + Firsthohe).

405.75 + 1.00

= 406.75 MM
405.75 —

s Bl L
A U — =
Y

_

394 25

Abbildung 24: Schnitt Gebaude A und B mit Angaben der Hohenkoten (Quelle: Schneider & Schneider
Architekten AG)

405.20 + 1.00
= 406.20 MaM
. 405.20

Abbildung 25: Schnitt Gebdude C und D mit Angaben der Hhenkoten (Quelle: Schneider & Schneider
Architekten AG)
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6.3 Art. 6 Baufeld unterirdische Gebiude

Unter den Baufeldern A bis D sind im Situationsplan die unterirdischen Geb&ude mit
einer hellblau schraffierten Flache gekennzeichnet. In diesem Baufeld fiir unterirdische
Gebaude sind, sofern keine offentlichen Leitungen tangieren werden, eine Tiefgarage
sowie weitere Kellerrdume wie Waschkiche, Technik, Zivilschutzrdume und Veloab-
stellplatze vorgesehen und haben sich am Richtprojekt zu orientieren. Von der Tiefga-
rage aus sind auch die Kellerabteile direkt erreichbar. Mit der Festlegung des unterirdi-
schen Baubereichs wird sichergestellt, dass die versiegelte Fliche minimiert wird.

6.4 Art. 7 Dachaufbauten / Terrassengestaltung

6.4.1 Art. 7 Abs. 1 Dachaufbauten

Die optionale Installation von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist nur dann auf
den Dachern gestattet, wenn sie dezent platziert werden und sich in die Gesamtge-
staltung harmonisch einfigen. Weitere technische Aufbauten sind auf ein Minimum zu
beschranken.

6.4.2 Art. 7 Abs. 2 Terrassengestaltung

Die Terrassen der oberen Geschosse (4. Vollgeschoss) haben eine Pflanzflachen von
mindestens 2 m? aufzuweisen, welche der Trennung der Wohnungen dienen. Mit der
quantitativen Festlegung von mindestens 2 m? soll verhindert werden, dass die Pflanz-
flachen auf ein Minimum beschrankt werden und somit nicht mehr den gestalterischen
Anspriichen des Richtprojektes entsprechen.

HAUS A

Abbildung 26: Terrassengestaltung - Pflanzfldchen (Quelle: Schneider & Schneider Architekten AG)
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Art. 8 Zuldssige Geschossfliche

Art. 8 Abs. 1 Zulassige anrechenbare Geschossflache

Im Vordergrund stehen die ortsbaulichen Anforderungen, die Realisierung einer
stimmigen zonenibergreifenden Ersatzneubausiedlung und die Vertraglichkeit der
Baudichte mit einer massvollen Verdichtung sowie der Anspruch, eine hohe
Siedlungsqualitat erreichen zu kénnen.

Der Richtwert fir die bauliche Ausnitzung der neuen Uberbauung auf dem Sonnenhof-
areal wurde zusammen mit Vertretern der Stadt Dietikon im Rahmen des Architektur-
Studienauftrages auf ca. 6'600 m* zuldssige Bruttogeschossflache bzw. anrechenbare
Geschossflache festgelegt. Die angestrebte hohe ortsbauliche Siedlungsqualitat und
die stimmige zonenibergreifende Bebauung wurde im Architektur-Studienauftrag
nachgewiesen. Die maximal zuldssige Ausnitzung bzw. zuldssige anrechenbare
Geschossflache lasst sich wie folgt ableiten.

Gesamt GP_Perimeter Arealflache Ohne Wegparz. Kat.-Nr. 5348 und Teilfl.
(siehe Kap. 1.3) 8'830 m? Kat.-Nr. 6690
Festlegung vom Architektur- Ausnltzung

Studienauftrag 75% RegelUberbauung + Arealbonus 10%

Max. anrechenbare
Geschossflache 6'622.50 m? 0.75 x 8'830 m? = 6'622.50 m?

Max. anrechenbare
Geschossflache +

Handlungsspielraum 6‘670 m? 6'622.50 m? + 47.50 m?= 6'670 m*
Bruttogeschossflache des aufgerundet technische Anpassung der Ausnutzung, 4.
4. Obergeschosses 1'830 m? OG statt Attika (siehe Kap. 6.2.3).

Max. anrechenbare
Geschossfliche inkl. 4. 0G
und Handlungsspielraum §'500 m? 6'670 m°* 1'830 m” = 8'500 m?

Zu der zulassigen Bruttogeschossflaiche von ca. 6'622.50 m? wird noch ein
Handlungsspielraum von 47.50 m? gewé&hrt, so dass insgesamt 6670 m?
Bruttogeschossflache zulassig sind.

Mit der zulassigen Bruttogeschossflache der Baufelder A bis D und der zuléssigen
Bruttogeschossflache der 4. Obergeschosse (Baubereiche A, — D,) ergibt sich eine
max. anrechenbare Geschossflaiche von insgesamt 8'500 m? fir das Areal. Das
Richtprojekt weisst eine aGF 6556 m? bzw. rund 8370 m? inkl. 4. beschranktem OG
auf.
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Art. 8 Abs. 2 Zuldssige Geschossflache 4. Obergeschosse

Durch die Abweichung von der Regelbauweise (4. Obergeschoss anstatt Attika-
geschoss) muss auch die Ausnitzung technisch angepasst werden (siehe Kap. 6.2.3).
Die Ausnutzungsbeschréankung wahrt die Qualitdt des Projektes durch bessere
Besonnung, Minderung der Massigkeit der Baukdrper (Verschachtelung wird
beibehalten) und die Steigerung der Wohnqualitat.

Die Ausnutzungsbeschrankung des 4. Obergeschosses lasst sich wie folgt ableiten:

Baubereiche 4.0G | A, Ba Ca Da
Angaben aus dem | 299.50 m? 64190 m? | 391.70 m? 479.60 m?
Richtprojekt (Stand

24.07.2014)

Aufrundung in m? | 5.50 m? 3.10 m? 3.30m2 5.40 m?
Insgesamt 305 m? 645 m? 395 m? 485 m?
Summe Ax-Dp 1830 m?

Abbildung 27: Beschrénktes 4. Vollgeschoss — Vorlage der Mantellinie (Quelle: Schneider & Schneider
Architekten AG)

Die Einhaltung der gesamten anrechenbaren Bruttogeschossflache von 1‘830 m? fiir
das beschrankte 4. Obergeschoss ist zwingend einzuhalten.
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6.6 Art. 9 Gestaltung

Bei der architektonischen Gestaltung der Bauten werden hohe Anforderungen gestellt.
Eine besonders gute Gestaltung fur die ortsbauliche Umgebung und der Bauweise ist
mit der gestalterischen Qualitat (wie beispielsweise die Gestaltung der Fassaden
inklusive Materialisierung) auf die ortsbauliche Umgebung abzustimmen.

Damit die Umsetzung des Richtprojektes qualitativ gesichert werden kann, ist fir die
gestalterische Beurteilung im Baubewilligungsverfahren das Richtprojekt wegleitend.

C - UMGEBUNG UND FREIRAUM

6.7 Art. 10 Umgebungsgestaltung
6.7.1  Art. 10 Abs. 3 Privatsphare Erdgeschosswohnungen

Alifallige Sitzplatzinstallationen etc. sind nicht erwiinscht und sind nicht zugelassen.
Dennoch ist der Privatsphare der Erdgeschosswohnungen angemessen Rechnung zu
tragen. Versiegelte Fl&chen sind zu minimieren.

6.7.2  Art. 10 Abs. 5 Terrainveranderungen

Terrainveranderungen wie  Abgrabungen oder Aufschittungen bei den
Ersatzneubauten haben sich am Richtprojekt zu orientieren. Jedoch sollten die
Terrainveranderungen nicht das Mass von 1.50 m (berschreiten. Mit dieser Vorschrift
soll verhindert werden, dass willkiirliche, 1.50 m hohe .Higel* vor den
Erdgeschossbereichen entstehen. Im librigen Gelénde sind Terrainveranderungen auf
das notwendigste Minimum zu beschranken.

6.7.3 Art. 10 Abs. 3 Privatsphare Erdgeschosswohnungen
Allifallige Sitzplatzinstallationen etc. sind nicht erwiinscht und sind nicht zugelassen.

Dennoch ist der Privatsphére der Erdgeschosswohnungen angemessen Rechnung zu
tragen. Versiegelte Flachen sind zu minimieren.

6.8 Art. 11 Bepflanzung
6.8.1  Art. 11 Abs. 1 Einheimische Bepflanzung

Die Bepflanzung soll einen hohen 6kologischen Wert aufweisen. Fir die Bepflanzung
werden ausschliesslich einheimische, standortgerechte Pflanzen verwendet. Die
aktuellen Kenntnisse beziiglich unkontrollierter Verbreitung fremder Arten und Schutz
heimischer ~ Okosysteme vor  Schadlingen und  Krankheiten sind  im
Bepflanzungskonzept zu beriicksichtigen.
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Art. 11 Abs. 2 Hof- und Vorgartenbepflanzung

Fir die Hofbepflanzung wurden im Studienauftrag Grossstraucher wie z.B.
Blasenbdume 6.00 - 8.00 m (bis max. 15.00 m), Magnolie 4.00 - 8.00 m oder
Pagodenhartriegel 5.00 -8.00 m vorgeschlagen. Hier handelt es sich um nicht
heimische Bepflanzung. Als heimische Bepflanzung gilt z.B. Cornus mas 4.00 - 7.00 m.
Zur Fassade hin braucht es sicherlich in der weiteren Bearbeitung eine
JAbstandsflache” aus Stauden - und Einzelstrauchern. Im Vorgarten ist ein
Strauchsaum um die Geb&ude und Einzelbaume, z. B. Birken, vorgesehen.

Art. 11 Abs. 3 Baumstandorte Uber Tiefgarage

Es sind acht mittelgrosse Baume verteilt im Hofbereich zu pflanzen. Die Bepflanzung
einer einzigen Baumgruppe, bestehend aus acht Baumen, ist zu vermeiden. Die
B&dume sind im Bereich der im Plan bezeichneten Stellen anzuordnen. Die genaue
Lage wird im Baubewilligungsverfahren unter Beriicksichtigung der Werkleitungen,
Zugénge und Entliftungen der Tiefgarage usw. konkretisiert. Im Bereich der Baume
wird die Uberdeckung (ber der Tiefgarage ortlich mindestens 80 cm betragen.
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Abbildung 28: Tiefgarageniberdeckung (Appert Zwahlen Partner AG)
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Art. 12 Spiel- und Ruhebereiche
Art. 12 Abs. 1 Gestaltung

Abbildung 29: Innenhofstimmung und Aufenthaltsbereich (Quelle: Schneider & Schneider Architekten AG/
Appert Zwahlen Partner AG)

D - VERKEHRSERSCHLIESSUNG UND PARKIERUNG

Art. 13 Verkehrserschliessung
Art. 13 Abs. 1 Ein- und Ausfahrt

Die Tiefgaragenein- und ausfahrt erfolgt Gber die benachbarte Wohnsiedlung
«Roftfarb» (iber die «Bergstrasse».

NORD-WEST FASSADE

[ - P el
_E‘ - I i, e f P, &
b ] o

Abbildung 30_:-Bestehende Tiefgaragenein- und zufé_ﬁru‘t der Siedlung Rotfarb (Quelle: Reppisch-Werke AG)
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6.10.2 Art. 13 Abs. 2 Interne Arealerschliessung

Die Wegverbindungen der &dusseren Siedlungserschliessung fiir Fussgénger und
Fahrradfahrer erfolgt einerseits Uber die Sonnenhofstrasse im Sldwesten und
andererseits Uber die Bergstrasse im Nordosten des GP-Perimeters, zwischen der
bestehenden Wohnsiedlung «Rotfarb» und dem «Sonnenhofareal». Diese haben eine
offentliche Funktion. Der bestehende Fuss- und Wanderweg wird bei der
Wegverbindung berlcksichtigt und ist weiterhin &ffentlich zuganglich. Die Uberstellung
dieser Wege mit Bauten und Anlagen ist nicht zulassig.

Die hofseitige innere Siedlungserschliessung wird anhand von Pfeilen dargestellt und
dient den Bewohnern der Siedlung sowie als Quartierverbindung fiir die angrenzenden
Siedlungen. Diese haben eine halboffentliche Funktion. Die Wege weisen eine Breite
von mindestens 1.50 m aus.

|" h 4

e 3

Abbildung 31: Zuganglichkeit vom Innenhof (Quelle: Schneider & Schneider Architekten AG/ Appert
Zwahlen Partner AG)

6.10.3 Art. 13 Abs. 3 Kommunaler Fussweg

Der im Plan bezeichnete kommunale Fussweg ist auf den Parzellen Kat.-Nr. 5348 und
5054 als offentliche Wegverbindung zu gewahrleisten. Das Fusswegrecht ist zu Lasten
der Grundeigentimerin im Rahmen des Baubewilligungsverfahrens im Grundbuch
einzutragen. Der Weg wird durch die Stadt beschildert. Die Beleuchtung, Reinigung
sowie der betriebliche und bauliche Unterhalt (inkl. Winterdienst) dieser Wegflachen
werden vom Eigentimer der Parzellen Kat.-Nr. 5348 und 5054 auf dessen Kosten
durchgefiihrt. Die detaillierten Unterhalts- und Haftungsvereinbarungen werden in einer
entsprechenden Dienstbarkeit geregelt.
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Die im kommunalen Richtplan ,Verkehr (Rad-, Reit- und Fusswege)* im Bereich der
Liegenschaften Kat.-Nr. 5348 und 5054 festgelegte offentliche Fusswegverbindung
wird damit sichergestellt. Die offentliche Fusswegverbindung soll fir die
Fusswegnutzer als solche klar erkennbar sein sowie in Funktion und Betrieb der
ubrigen Anspriichen fir die Gebdudeerschliessung (z.B. technische Anforderungen
bezlglich Umzugswagen und Feuerwehreinsatze) definiert und ausgebaut werden. Die
genaue Ausgestaltung des kommunalen Fussweges ist im Rahmen des Bauprojektes
zusammen mit den Landschaftsarchitekten zu Gberprifen.

Der kommunale Fussweg verlauft heute einerseits auf der RWD-Wegparzelle Kat.-Nr.
5348 und fiihrt in Richtung Kindergarten weiter auf der stadtischen Wegparzelle Kat.-
Nr. 6118. Die stadtische Wegparzelle verlauft ca. 31 m entlang des Gestaltungsplan-
perimeters. Die effektive Fusswegflihrung entspricht nicht der heutigen Parzellensitua-
tion und kann anhand einer Parzellenbereinigung durch einen flachengleichen Land-
abtausch bereinigt werden. Gemass der Riicksprache vom 10.10.2014 mit der Stadt
Dietikon ist die Parzellenbereinigung durch einen flachengleichen Landabtausch mit
den entlang des GP-Perimeter verlaufenden Flachen der Parzelle Kat.-Nr. 6118 und
der stadtischen Wegparzelle Kat.-Nr. 5327 (Verbreiterung) méglich und ist im Rahmen
des Bauprojektes zu Uberprifen.

6.11 Art. 14 Parkierung

6.11.1 Art. 14 Abs. 1 bis 3 Motorfahrzeuge
Der Parkplatzbedarf (sowohl fir die Bewohner als auch fiir die Besucher) wurde ge-
mass der «Wegleitung zur Regelung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen»
(AWEL, 1997) ermittelt und den Bedurfnissen der Bauherrschaft — 1PP pro Wohnung —
angepasst. Die Wohnbausiedlung weist ca. 86 unterirdische Bewohnerparkplitze
inkl. 4 Behindertenparkplatze fir Motorfahrzeuge auf.
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Abbildung 32: Bewohnerparkplétze in der Tiefgarage (Quelle: Schneider & Schneider Architekten AG)

Die Zahl der erforderlichen Fahrzeugabstellplétze richtet sich nach der "Wegleitung zur
Reglung des Parkplatz-Bedarfs in kommunalen Erlassen” der Baudirektion des
Kantons Zirich. Dies ergibt sich aus den Richtlinien "Energetische Anforderungen bei
Gestaltungsplanverfahren”, welche der Stadtrat im August 2014 erlassen hat. Die ca. 7
oberirdischen Besucherparkpldtze entlang der Sonnenhofstrasse sind infolge des
kommunalen Radwegs nach Mdglichkeit als Langsparkfelder zu erstellen und werden
uber die «Sonnenhofstrasse» erschlossen. Im Gestaltungsplan sind diese mit einem
Symbol dargestellt.

!

Abbildung 33: oberirdische Besucherparkplitze an der Sonnenhofstrasse (Quelle: Schneider & Schneider
Architekten AG)
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6.12 Art. 15 Abstellplédtze Fahrridder / Kinderwagen

Eine erhebliche Zahl der Abstellplatze fir die Velos und Kinderwagen sind an gut
zuganglicher Lage in der N&he der jeweiligen Hauszugénge anzuordnen. Die
Wohnsiedlung weist insgesamt ca. 230 Fahrradabstellplatze auf. Davon befinden sich
140 Abstellplatze im Untergeschoss und ca. 90 Abstellpldtze im Eingangsbereich der
Wohnhé&user im Erdgeschoss. Die Abstellrdume im Eingangsbereich dienen ebenfalls
als Abstellplatze flr Kinderwéagen. Es sind 14 Mofa-Parkplatze in der Tiefgarage
vorhanden.

pu—
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Abbildung 34: unterirdische Fahrradstellpldtze (violett) und Mofa-Stellplatze (grin) (Quelle: Schneider &
Schneider Architekten AG)

| =)

Abbildung 35: oberirdische Fahrradstellplatze (violett) und Kinderwagenabstellplitze (Quelle: Schneider &
Schneider Architekten AG)
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,Gestaltungsplanverfahren mit planungsrechtlichem Mehrwert

a) Energietrager

Energietréger geméss jeweils gliltigem stédtischem Energieplan sind grundsétzlich
verbindlich. Fir die Wérmeversorgung ist, wo vorhanden, hochwertige
ortsgebundene Abwérme und in 2. Prioritét niederwertige Abwédrme oder Umwelt-
wérme zu nutzen bzw. sind erneuerbare Energietrédger anzustreben.

b) Neubauten

Die Energiewerte von Minergie P-Eco oder Minergie A-Eco-Standard (Anforderung
fiir gewichtete Energiekennzahl sowie jeweilige Priméranforderung an die
Gebéaudehdille im Durchschnitt der Bauten) sind grundsétzlich einzuhalten. Ein Teil
der bendtigten Elektrizitat wird selbst erzeugt. [...J*

Zur Erreichung der Zielvorgabe MINERGIE-P oder MINERGIE-A auf der Basis von
erneuerbaren Energien sind mehrere Ansétze denkbar. Idealerweise sind auf dem
Grundstiick Grundwasserwarmepumpen zuldssig. In Kombination mit einer gut
gedammten Gebé&udehiille und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen ist sowohl
der Standard MINERGIE-P als auch MINERGIE-A denkbar. Auch (ber die
kostenglinstigere Lésung mit thermischen Kollektoren zur Warmwasseraufbereitung
und Heizungsunterstiitzung in Kombination mit einer (Bio-)Gasheizung kann der hohe
Standard MINERGIE-P angegangen werden. Detaillierte Abklarungen im
interdisziplindren Planerteam gemeinsam mit der Bauherrschaft fihren hier zu den
optimalen Lésungen.
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7. BERICHTERSTATTUNG GEGENUBER DER KANTONALEN
GENEHMIGUNGSBEHORDE (ART. 47 RPV)

Laut Art. 47 RPV erstattet die Behérde, welche die Nutzungspléne erlasst, der
kantonalen Genehmigungsbehérde Bericht dariber, wie die Nutzungsplane die Ziele
und Grundsatze der Raumplanung, die Anregungen aus der Bevdlkerung, die
Sachplane und Konzepte des Bundes und den Richtplan beriicksichtigen und wie sie
den Anforderungen des Obrigen 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.

Kriterium Beurteilung | Begriindung

Haushalterische beriicksichtigt | Durch die Ersatzneubausiediung wird die Verdichtung im

Bodennutzung (Art. 1 bestehenden Baugebiet geférdert, so dass zusétzliche Ein-

Abs. 1 RPG) griffe in die Landschaft nicht erforderlich sind. Insbesondere
wird kein Landwirtschaftsland durch das Vorhaben tangiert.

Raumwirksame beriicksichtigt | Das Gebiet fugt sich angemessen in die bestehende Sied-

Tatigkeiten lungsstruktur einer zweigeschossigen Kernzone und dreige-

aufeinander schossigen Wohnzone ein, so dass eine nachbarschaftliche

abstimmen Nutzungsbeeintrachtigung nicht vorhanden ist.

Beachtung der beriicksichtigt | Die zuklnftige Bebauung des Gestaltungsplangebietes fihrt

nattrlichen nicht zu einer Beeintrachtigung.

Gegebenheiten; die

Landschaft ist zu

schonen

Beachtung der beriicksichtigt | Die Bevdlkerung weist einen steigenden Anspruch an den

Bedurfnisse von Wohnstandard auf und ist an modernem Wohnraum an zent-

Bevélkerung und raler Lage interessiert. In der Ersatzneubausiedlung

Wirtschaft Sonnenhof sollen attraktive, bezahlbare und zeitgemasse
Wohnungen entstehen. Es sollen wertige, nachhaltige und
nutzerfreundliche Objekte entstehen, die ein breites Mie-
tersegment ansprechen.
Unter einem «breiten Mietersegment» sind folgende Ziel-
gruppen zu verstehen: Familien (3-4 Personen), Singlehaus-
halte, Wohngemeinschaften und Senioren.

Schutz der natirlichen | beriicksichtigt | Durch die zuklnftige Bebauung des Gestaltungsplangebie-

Lebensgrundlagen wie tes werden die natirlichen Lebensgrundiagen nicht beein-

Boden, Luft, Wasser, trachtigt. Es miissen keine Wald- oder Gewasserabstandsli-

Wald und Landschaft nien eingehalten werden.

(Art. 1 Abs. 2 RPG)
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Kriterium

Beurteilung

Begriindung

Erhaltung und
Schaffung von
wohnlichen
Siedlungen und
rdumlichen
Voraussetzungen fur
die Wirtschaft

beriicksichtigt

Mit dem im Gestaltungsplan ausgewiesenen Baufeld bleibt
der bestehende Raum fiir Wohnungen erhalten. Durch die
Optimierung der Ausnutzung werden weitere Wohnungen
unter Wahrung einer hohen Siedlungsqualitat realisiert.

Hinwirken auf
angemessene
Dezentralisierung der
Besiedlung und der
Wirtschaft

Nicht relevant

Sicherung einer
ausreichenden
Versorgungsbasis

Nicht relevant

Gewahrleistung der
Gesamtverteidigung

Nicht relevant

Zweckmassige beriicksichtigt | Mit der Ersatzneubausiedlung wird die bestehende
Zuordnung der Wohn- Wohnnutzung modernisiert und die Wohnréume werden den
und Arbeitsgebiete heutigen Anspriichen angepasst.
ﬁir;drec:;f:ge Eine. hinreichenqe Erschliessung mit. dem &V st !n
Erschliessung durch unmittelbarer Nahe. vom GP- Perimeter dgrgh die
das sftentlichs quhaltestelle «Dne_tlk_on, Oberdorf» der Buslln'lel 306
Verkehrsnetz (Art. 3 (D!et!kon, Bahqhof!Dletlkqn ‘Stadthalle) und der Buslinie 325
Abs. 3 RPG) (Dietikon, Weinberg/ Dietikon, Bahnhof) gegeben. Der
' Bahnhof Dietikon ist ca. 11 min zu Fuss zu erreichen.
Mégliche Verschonung | beriicksichtigt | Das Gebiet ist von Larmimmissionenuberschreitungen nicht
der Wohngebiete vor betroffen, sodass keine weiteren Massnahmen
schadlichen oder durchzufiihren sind.
i:,lisetlgen FIRgirngen In der Gefahrenkarte werden die Bergstrasse mit einer
Luftverschmutzung geringen Geféhrdung ur_1d etwa die Halfte unseres
i — i Be_trachtungspenmeiers mit eine.r Rgstgeféhrdqu gefﬁhr‘t.
Erschiitterungen Bei der Ersatzneubausiedlung wird dies bertlicksichtigt und
die Bauherrschaft wird betreffend der TG-Zufahrt in
Absprache mit der Gebadudeversicherung geeignete
Schadensverhitungsmassnahmen treffen.
Erhaltung und berticksichtigt | Gemass dem kommunalen Richtplan «Verkehr (Rad-Reit-

Schaffung von Rad-
und Fusswegen

und Fusswege)» fiihrt ein geplanter Radweg (blaue
Quadrate) entlang der Sonnenhofstrasse und ein
bestehender Fuss- und Wanderweg (rote gepunktet) verlauft
Uber die Wegparzelle Kat.-Nr. 5348. Diese werden in die
Ersatzbausiedlung integriert und bleiben erhalten.

Sicherstellung von
gunstigen
Voraussetzungen fir
die Versorgung mit
Gatern und
Dienstleistungen

Nicht relevant
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Kriterium Beurteilung | Begriindung

Erhaltung vieler beriicksichtigt | Der Freiraum der Wohnsiedlung (Spiel- und Ruhebereiche)
Griinflachen und weist einen gut gestalteten Aussenraum auf. Dieser dient der
B&umen Begegnung. Zurzeit kann noch keine Aussage Uber die Art

der Bepflanzung gemacht werden, dennoch missen
vorwiegend einheimische und standortgerechte Pflanzen
priorisiert werden. Der Freiraum muss sich gut in die
ortsbauliche Umgebung einordnen und es werden hohe
gestalterische Anforderungen an den Freiraum gestellt.

Sachplédne und beriicksichtigt | Es werden keine Fruchtfolgefidachen, (bergeordnete
Konzepte des Bundes Infrastrukturmassnahmen oder das Landschaftskonzept
Schweiz von dem Projekt beeintréachtigt.

Bundesinventar der Nicht relevant | Das Gebiet ist in keinem Inventar registriert.
schutzenswerten
Ortsbilder der Schweiz
von nationaler
Bedeutung ISOS und
Bundesinventar der
Landschaften und
Naturdenkmaler

Richtplanung Kanton beriicksichtigt | Das Gebiet befindet sich im Siedlungsgebiet (schwarzer
Zurich Punkt).

Regionaler Richtplan beriicksichtigt | Der bestehende Fahrradweg wird nicht tangiert und bleibt
ZPL weiterhin bestehen. Dieser wird dennoch als informativer
Hinweis auf dem Situationsplan dargestellt.

Nutzungsplanung der | berlicksichtigt | Das Gebiet befindet sich im Baugebiet mit 3°150 m®in der
Stadt Dietikon zweigeschossigen Kernzone (K2) und mit 5°907 m? in der
dreigeschossigen Wohnzone (W3/65%).
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VORPRUFUNG DER BAUDIREKTION

Mit dem Schreiben vom 13. Marz 2015 hat die Baudirektion den privaten
Gestaltungsplan vorgepriift.

Die Einwendungen der Baudirektion werden alle berticksichtigt (vgl. Anhang mit der
Analyse zur Vorprifung).

OFFENTLICHE AUFLAGE
Die Vorlage wurde vom 5. Dezember 2014 bis 5. Februar 2014 6ffentlich aufgelegt und

jedermann wurde die Gelegenheit gegeben, zum Gestaltungsplan mit Einwendungen
Stellung zu nehmen. Es wurden keine Einwendungen eingereicht.

FESTSETZUNG UND GENEHMIGUNG

Am ... ... 2015 verabschiedete der Stadtrat die Vorlage zu Handen der Sitzung des
Gemeinderates vom .... .... 2015.

Nach dessen Zustimmung ist der Gestaltungsplan durch die Baudirektion Kanton
Zurich zu genehmigen.

GESTALTUNGSPLAN BESTANDTEILE
» Privater Gestaltungsplan Situationsplan Mst. 1:500
¢ Vorschriften

e Erlduternder Bericht

gk kk

Dietikon, den 21. Mai 2015 SWR INFRA AG

22.02.0024
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Matthias Raber
Projektleiter
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