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1 Einleitung  

1.1 Ziele und Inhalte  des Berichts  

Der Erläuterungsbericht gemäss Art. 47 der Verordnung über die Raumplanung (RPV) 

ist Teil des Nutzungsplanverfahrens und wird zu Handen der Öffentlichkeit, der 

Festsetzung und d er Genehmigungsbehörde erstellt. Beim Gestaltungsplan Niderfeld 

handelt e s sich um einen öffentlichen Gestaltungsplan, der öffentliche Interessen 

verfolgt und diese sichert. Er führt aus, wie die Ziele und Grundsätze der Raumplanung 

von Bund und Kanton ber ücksichtigt werden. Er erläutert darüber hinaus die 

Vorschriften  und Planinhalte und dient damit dem besseren Verständnis für die 

festsetzende und genehmigende Behörde und die zukünftig Bauenden. 

Abweichungen von der Bau -  und Zonenordnung werden zudem begründet. 

Ausserdem werden die Interessenabwägungen (vgl. Art. 3 RPV) fundiert dargelegt.  

1.2 Dokumentenübersicht Gestaltungsplan  

Formelle Dokumente Gestaltungsplan  
Á Vorschriften  
Á Situationsplan  
Á Plan «Situation massgebendes Terrain»  
Á Umweltverträglichkeitsberich t 
Á Bericht zu Einwendungen  

Detailberichte  
Á Lärmgutachten  
Á Störfallbetrachtung  
Á Gestaltungsleitbild  
Á Erschliessung und Mobilitätskonzept  
Á Leitfaden Lokalklima  

1.3 Ausgangslage  

Als Niderfeld wird das im Westen der Stadt Dietikon liegende heute noch weitgehen d 

unbebaute Gebiet bezeichnet . Das Niderfeld bildet eines der letzten grossen und 

zusammenhängenden Entwicklungsgebiete im Limmattal . Eingebettet in die 

Siedlungsentwicklung von Dietikon soll hier ein neues Quartier mit  attraktive m 

Wohnraum, Arbeitsplätzen , einer Schule  sowie einem grosszügigen Park für Erholung 

und Freizeit entstehen.  

Das Gebiet Niderfeld liegt heute zentral im stark wachsenden  und verdichtenden  

Limmattal, das mit der seit kurzem von Zürich - Altstetten bis Killwangen Spreitenbach 

fahrenden Limmattalbahn  in seiner Attraktivität noch deutlich gesteigert wurde . 



 

 9 

 

Einbindung ins Limmattal : Skizze Bahnstadt Limmattal mit den beiden Hügelketten  (Quelle: 
stadtwerke 2014 ) 

Die Einzonung des Gebiets erfolgte bereits 2007 . Basis bildete ein Konzept mit  einem 

quer zur Talrichtung  liegenden Park , der  Wohn-  und Mischgebiet vom Arbeitsgebiet 

trennte .  

Das Gebiet liegt in einer leichten Vertiefung zwischen SBB -Gleisen, welche höher 

gelegen auf einem Damm verlaufen , dem Autobahnzubringer Mutschellenstrasse un d 

der das Zentrum der Stadt Dietikon erschliessenden Überlandstrasse. Der 

Gestaltungsplan umfasst rund 36 ha.  

 

Perimeter Gestaltungsplan  Niderfeld  (Quelle: KEEAS AG)  
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Durchquert vom Teischlibach, der im Nordwesten in Richtung Limmat unter den 

Bahnlagen verläuft , wird das Gebiet heute überwiegend durch verschiedenste 

gewerbliche Nutzunge n, Landwirtschaft sowie einige Wohnbauten entlang der 

Gallenmattstrasse genutzt. Vor kurzem wurde die Limmattalbahn eröffnet, die im 

Gebiet über zwei Haltestelle n verfügt , von denen aktuell die Haltestelle Maienweg 

angefahren wird . Nördlich der Gleise befindet sich das für die Stadt Dietikon 

bedeutende Arbeitsgebiet «Silbern ». Im Südosten grenzen überwiegend Wohnbauten 

an. 

Das Zentrum der Stadt Dietikon erreicht m an vom Niderfeld  in 15 min zu Fuss , 5 min 

mit der Limmattalbahn oder dem Velo. Die Silbern bietet bereits heute ein attraktives 

regionales Versorgungsangebot.   

1.4 Planungsgeschichte  

Vorangehend zur Gestaltungsplanung wurde 201 2/13 ein Studienverfahren mit dre i 

interdisziplinär zusammengesetzten Teams durchgeführt. In dieses waren eine Reihe 

unabhängige r Fachpersone n sowie Vertretende der Stadt Dietikon, diverse 

Amtsstellen des Kantons und eine Vertretung der Grundeigentümerschaft direkt 

eingebunden. In regelmä ssigen Gesprächen wurden darüber hinaus 

Interessengruppen und Vertretende der verschiedenen Parteien involviert. Die 

Ergebnisse der Testplanung wurden in einem Masterplan zusammengefasst und 

durch den Stadtrat der Stadt Dietikon verabschiedet.  



 

 11 

 

Situation spläne: Team Ammann Albers GmbH -stadtwerke, 2013  

   

Situationspläne: (link s)  Team helsinkizürich, (rechts ) Team BASK Architektur Städtebau GmbH, 2013  

Die Teams entwickelten drei sehr unterschiedliche Lösungsansätze:  

Á Team Ammann Albers GmbH  G stadtwerke : Park als Nord -Südachse mit 
Ausdehnung nach Osten, der die Vorgaben des Zonenplans bewusst respektiert, 
städtebauliche Einfassung durch zum Park hin offene Blockränder, die den Park in 
die Innenhöfe der Wohnbebauung erw eitert  

Á Team helsinkizürich : Park als neue Mitte im Sinne eines Central Parks mit 
anschliessender Promenade entlang des Südrands; klar gefasster Parkrand im 
Süden und Osten, weiche Übergänge nach Westen und Norden  
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Á Team BASK Architektur Städtebau GmbH : Park als grüne Zimmer von 
Nachbarschaften mit unterschiedlichen Qualitäten, die das Wohnen am Park für 
einen Grossteil der neuen Bewohnenden ermöglichen soll  

 

Gebietsentwicklung Niderfeld, Masterplan , Synthese  Studienverfahren, KEEAS 2013  

Anschliessend wurd en die Verkehrsfragen vertieft und im Bericht  «Erschliessung und 

Mobilitätskonzept Niderfeld»  als wichtige Grundlage für den Gestaltungsplan 

dokumentiert. Kernstück für den Gestaltungsplan bildet das Gestaltungsleitbild , das 

durch Ammann Albers GmbH stadtwerk e gemeinsam mit Studi o Vulkan 

Landschaftsarchitekten die städtebaulichen und freiräumlichen Fragen weiter 

ausgearbeitet  hat .  
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Gestaltungsleitbild Niderfeld (Team Ammann Albers GmbH stadtwerke, Stand August 2023 )  

Das im Gestaltungsleitbild dokumentierte städtebauliche und freiräumliche Konzept 

sowie die zentralen Qualitäten bilden die Grundlage für den Gestaltungsplan.  
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2 Verfahren  

2.1 Koordinierte Verfahren  und Inhalte  

Zur Entwicklung des Gebiets Niderfeld sind verschiedene Verfahren erforderlich, 

welche inhaltlich aufeinander abgestimmt werden und, soweit erforderlich, 

gleichzeitig in Kraft treten müssen. Die Festsetzung der Nutzungsplanungsrevision 

(Bauordnung, Zonenpl an und Gestaltungsplan) durch den Gemeinderat muss vor der 

Festsetzung des Quartierplans Niderfeld durch den Stadtrat erfolgen, so dass die 

Vorlage gemeinsam zur Genehmigung an die Baudirektion eingereicht werden 

können.  

Der kommunale Mehrwertausgleich wi rd im Rahmen eines städtebaulichen Vertrags 

geregelt. Dieser wird gemeinsam mit dem Gestaltungsplan festgesetzt . 

Die Erläuterungen zur Teilrevision  der Bau-  und Zonenordnung sowie zum 

kommunalen Richtplan erfolgen im Kapitel 3 Planerische Rahmenbedingungen.  

Wegleitend für die Erarbeitung und Umsetzung der Gestaltungsplaninhalte sind 

folgende Fachkonzepte  und -berichte :  
Á Gestaltungsleitbild  (29. August 2023 ) 
Á Erschliessung und Mobilitätskonzept , Basler & Hofmann  (29. August 2023)  
Á Umweltverträglichkeits bericht, SKW  (29. August 2023)  
Á Lärmgutachten  Gestaltungsplan Niderfeld, EBP  (29. August 2023)  
Á Leitfaden Lokalklima Niderfeld, SKW (29. August 2023)  
Á Störfallbetrachtung Niderfeld, EBP  (9. September 2020 ) 
Á Bericht Schadstoffuntersuchung, Sieber Cassina + Partner. AG. (13. Mai 2020)  
Á Genereller Entwässerungsplan Teilgebiet Niderfeld, GEP  
Á Technischer Bericht Renaturierung Teischlibach mit Konzept Überlastfa ll Reppisch, 

Hunziker, Zarn & Partner (30. Juni 2023  

2.2  Weitere Verfahren  mit Bezug zum Gestaltungsplan  

Weitere Verfahren und Projekte, die einen Zusammenhang zum Gestaltungsplan 

aufweisen sind nachfolgend aufgelistet:  

Laufende Verfahren (Stand 29. August 202 3)  
Á Wasserbauprojekt Teischlibach ( Stand 29. August 2023, Verfahrensträger: Stadt ) 
Á Ausscheidung des Gewässerraums Teischlibach (Verfahrensträger: Kanton)  
Á Entlassung kommunales Objekt Naturschutz (Verfahrensträger: Stadt ) 
Á Verkehrsanordnung (Verfahrensträger: Kanton)  

Abgeschlossene Verfahren  (Stand 29. August 2023 ) 
Á Plangenehmigungsverfahren nach Eisenbahnrecht: SBB Regionalterminal 

Limmattalbahn (Verfahrensträger: SBB)  
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Á Limmattalbahn nach Eisenbahnrecht (Verfahrensträger: Limmattalbahn)  

2.3  Zusamm enspiel mit Quartierplan  

Mit Stadtratsbeschluss vom 24. September 2018 wurde beschlossen, einen 

öffentlichen Gestaltungsplan zu erarbeiten, um den Masterplan vom 23. März 2015 

umzusetzen. Der Stadtrat setzt fest: «Im Gebiet des Quartierplans Niderfeld wir d auf 

Basis des Masterplans vom 23. März 2015 die kommunale Richtplanung sowie die 

Bau-  und Zonenordnung revidiert und ein öffentlicher Gestaltungsplan 

ausgearbeitet.»  Zudem wurde vom Stadtrat beschlossen, dass die Umlegung nach 

Werten erfolgen soll (ausge nommen Waldflächen und Freihaltezone).  

Der Quartierplan schafft die Voraussetzungen für eine hinreichende Erschliessung 

und damit eine zonenkonforme Nutzung der betroffenen Grundstücke. Er ermöglicht 

darüber hinaus eine der planungs -  und baurechtlichen Ord nung entsprechende 

Nutzung und enthält die dafür nötigen Anordnungen.  

Im Einzelnen werden im Quartierplan die Landumlegung und die 

Erschliessungsanlagen geregelt sowie die gemeinschaftliche Ausstattung und 

Ausrüstung inklusive Park festgelegt. Zudem werden  die entsprechenden Kosten 

abgeschätzt und die Kostenverteiler festgelegt. Damit bildet der Quartierplan mit der 

Festsetzung der neuen Grundstücksgrenzen und Festlegung der 

Erschliessungsflächen die Grundlage für den Gestaltungsplan. Am 28. August 2017 

beschloss der Stadtrat Dietikon die Einleitung des Quartierplans Niderfeld. Dieser 

Beschluss wurde im kantonalen Amtsblatt am 1. September 2017 veröffentlicht und 

den betroffenen Grundeigentümern schriftlich mitgeteilt. Die Baudirektion des 

Kantons Zürich hat  mit Verfügung Nr. 1294/17 vom 23. Februar 2018 den Beschluss 

des Stadtrats Dietikon genehmigt. Der Einleitungsbeschluss wurde mit 

Stadtratsbeschluss am 28. Februar 2022 revidiert. Die Baudirektion des Kantons 

Zürich hat mit Verfügung 0262/22 vom 24. Mai 2 022 die Vergrösserung des 

Beizugsgebiets genehmigt. Die Publikation erfolgte am 6. Oktober 2022. Die 

Quartierplanbeteiligten wurden am 3. November 2022 schriftlich darüber informiert.  

Die erste offizielle Grundeigentümerversammlung  fand  im 2. Quartal 2023  statt.  

Aufgrund der unterschiedlichen Inhalte des Gestaltungplans und des Quartierplans 

sind die Perimeter nicht vollständig  deckungsgleich.  
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Vergleich der Perimeter Gestaltungsplan (schwarz) und Quartierplan (orange) (Quelle: KEEAS AG)  

2.4  Zusammenspiel mit Mehrwertausgleich  

Die Einzonungen unterliegen dem kantonalen Mehrwertausgleich . Dieser wird im 

Erläuterungsbericht zur Teilrevision BZO abgehan delt. Der kommunale Mehrwert, der 

durch die Mehrnutzung im Gestaltungsplan erfolgt, vereinbaren d ie 

Grundeigentümer innen und Grundeigentümer  mit  der  Stadt in einem städtebaulichen 

Vertrag . Darin werden  die Bemessung und die Verwendung der Mehrwertabgabe  

festgelegt . Die Ausarbeitung und Unterzeichnung erfolgen durch die Stadt und die 

Grundeigentümer schaften . In der Bauordnung wird die Vertragslösung verankert.  

2.5  Zusammenspiel mit dem Gestaltungsleitbild  

Das Gestaltungsleitbild dient der Erläuterung und Visuali sierung der gestalterischen 

Qualitäten von Bauten, Anlagen und des Freiraums. Aufgrund der langen 

Planungshorizonte in diesem Gebiet wurde auf die Erarbeitung eines Richtprojekts 

verzichtet. Mit dem Gestaltungsleitbild wird sichergestellt, dass die öffentl ichen 

Interessen insbesondere an eine hochwertige Gestaltung von Bauten  und Anlagen 

sowie  des Freiraums vorbildlich umgesetzt werden.  

Das Gestaltungsleitbild ordnet darüber hinaus die Entwicklung des Gebiets Niderfeld 

in den grösseren stadträumlichen Kont ext ein und zeigt auf, welche wichtigen 

Vernetzungen für Fussgänger und Velofahrende und weiteren funktionalen, 

freiräumlichen und städtebaulichen Beziehungen in die Konzeption des Niderfelds 

eingeflossen sind. Aufbauend darauf werden die städtebaulichen, architektonischen 

und freiräumlichen Prinzipien für die verschiedenen Teilgebiete des Niderfelds 

(Mischgebiet, Wohngebiet, Arbeitsgebiet, Gebiet für öffentliche Nutzungen und der 

zentral gelegene Park) näher ausgeführt und mit anschaulichen Skizzen und 
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Beispielen erläutert. Das Gestaltungsleitbild dient damit als Auslegungshilfe für die 

gestalterischen Qualitäten  im Vollzug. Im Rahmen von Baubewilligungsverfahren ist 

aufzuzeigen, inwieweit die entsprechenden Grundsätze des Gestaltungsleitbilds 

berücksichtig t sind. Hingegen dient es nicht zur Beurteilung der Gestaltung der 

Erschliessungsanlagen, des Parks und der wasserbaulichen Projekte. Deren 

gestalterische Qualitäten werden in separaten Verfahren gesichert. Damit regelt  der 

Gestaltungsplan  abschliessend  die formalen planungs -  und baurechtlichen Vorgaben . 

Das Gestaltungsleitbild führt die gestalterischen Qualitäten  näher aus und erläutert 

diese anhand von Skizzen und exemplarischen Beispielen . Es zeigt auf, wie  ein 

abwech slungsreich  gestaltetes  und lebendiges Quartier Niderfeld  aussehen kann . 

Das Gestaltungsleitbild bildet eine wichtige Grundlage für die Festlegungen im 

Gestaltungsplan.  

Das Gestaltungsleitbild wird durch den Stadtrat verabschiedet und kann bei Bedarf 

angepasst  werden . Es ist Teil der zu genehmigenden Inhalte durch den Kanton.  

2.6  Zusammenspiel mit Erschliessung und 
Mobilitätskonzept  

Der Bericht «Erschliessung und Mobilitätskonzept» zeigt die Eckpunkte für die 

Erschliessung für den motorisierten Individualverk ehr (MIV), den öffentlichen Verkehr 

sowie den Velo -  und Fussverkehr im Gebiet Niderfeld auf. Grundlage bildet das 

ermittelte Verkehrsaufkommen. Es führt zudem den Nachweis, wie der zusätzlich 

erzeugte Verkehr auf dem übergeordneten Netz aufgenommen werden kann, und 

zeigt Lösungen für die Schnittstellen zum übergeordneten Netz auf. Basierend auf 

dem angestrebten Modal Split wird das Parkplatzangebot ermittelt. Die Eckpunkte des 

Konzepts fliessen in den Gestaltungsplan ein.  

2.7  Zusammenspiel mit Umweltverträglich keitsprüfung   

Für einige der Projekte  im Perimeter  muss gestützt auf die Verordnung über die 

Umweltverträglichkeits prüfung  (UVPV, vom 19. Oktober 1988, Stand 1. August 2022)  

eine Umweltverträglichkeitsprüfung (UVP) durchgeführt werden. Das massgebliche 

Verfahren richtet sich fallweise nach der kantonalen Gesetzgebung. Aufgrund der 

Anzahl Parkplätze im Perimeter des Gestaltungsplan s (> 500 Abstellplätze) ist ein 

Umweltverträglichkeitsbericht ( UVB) erforderlich. Der UVB liegt vor und ist Teil des 

Gestaltungs planverfahrens. Er zeigt die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt 

auf. 

Weitere im Perimeter notwendige Umweltverträglichkeitsprüfungen sind integraler 

Teil der jeweiligen Projekte (Limmattalbahn, Regionalterminal der SBB).  
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2.8  Zusammenspiel  weitere Projekte  und Planungen  

Lärmgutachten  

Aufgrund der Überschreitungen im Bereich Verkehrs -  und Bahnlärm  sowie Arbeitslärm  

wurde ein Lärmgutachten erstellt, welches a ls Grundlage für die Festsetzungen im 

Gestaltungsplan dient .  

Störfall betrachtung  

In unmittelb arer Nähe zum Perimeter des Gestaltungsplan s befinden sich diverse 

risikorelevante Anlagen (Mutschellen -  und Überlandstrasse, Güterstrasse, 

Rangierbahnhof). Entsprechend wurde ein Bericht  «Störfeldbetrachtung Niderfeld t» 

(Stand: 9.9.2020 ) erstellt  und im Rahmen des Gestaltungsplan s umgesetzt . 

Wasserbauprojekt  

Das Wasserbauprojekt umfasst den Ausbau und die Renaturierung des Teischlibachs 

sowie den Hochwasserschutz Reppisch im Gebiet Niderfeld.  Im Rahmen des  Wasser-

bauprojekts wird der Gewässerraum festlegt.  Die Neug estaltung des Teischlibachs, 

die Ausgestaltung des Hochwasserrückhaltes mit Zu -  und Ablauf (Hochwasser 

Reppisch) und der Park bilden eine gestalterische Einheit.  

Das Wasserbauprojekt wird durch die Stadt erarbeitet und von der Baudirektion 

festgesetzt. Der Gestaltungsplan übernimmt die wichtigen Erkenntnisse als 

Informationsinhalt. Die Anordnung von Objektschutzmassnahmen erfolgt fallweise im 

Rahmen der kom munalen Baubewilligung (Hinweisbereich "geringe Gefährdung"  und 

Oberflächenabfluss ). 

Aufhebung Gewässerabstandslinien  

Der Gewässerabstandslinienplan Teischlibach , genehmigt am 4. Februar 2010,  wird  

aufgehoben bzw.  künftig durch die Gewässerraumausscheidung abgelöst . Im Rahmen 

des Wasserbauprojekt s Teischlibach  wird neu der Gewässerraum festgelegt.  Das 

Wasserbauprojekt wird  durch die Stadt erarbeitet und von der Baudirektion 

festgesetzt. Der Gestaltungsplan übernimmt die wichtigen Erk enntnisse als 

Informationsinhalt.  

Entlassung kommunales Objekt Naturschutz  

Parallel zum Quartier planverfahren ist die Entlassung des Schutz objekts "GH_03 

Hecke entlang des Güterbahnhofs" zu veranlassen und es sind die allfälligen 

Ersatzmassnahmen festzu legen.  Dies erfolgt parallel zur weiteren Ausarbeitung des 

Gestaltungsplans und wird mit diesem aufgelegt. Zuständig für die Inventarentlassung 

des kommunalen O bjekts ist der Stadtrat.  
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Anpassung Energieplan  

Die Kommunale Energieplanung der Stadt Dietikon , genehmigt 24. Februar 2022 

durch die Baudirektion bildet die Grundlage für die Gebietsplanung . Für das Gebiet 

Niderfeld steht die Nutzung der Abwärme der KVA im Vordergrund.  Eine Erschliessung 

durch die Limeco wird auf 2025 in Aussicht gestellt. Bei der En ergieversorgung soll 

zudem ein Augenmerk auf die Kälteversorgung gelegt werden, da potentielle 

Energieträger zu Kühlzwecken grösstenteils fehlen, da das Gebiet teilweise in einer 

Grundwasserschutzzone und teilweise in einem Gewässerschutzbereich liegt. Der 

Energieplan wird nach dem Verfahren nach Energiegesetz vom Stadtrat festgesetzt 

und von der Baudirektion genehmigt.  

Verkehrsanordnungen  

Innerhalb des Quartierplans ist die Signalisation von Tempo -30 -Quartierstrassen und 

allenfalls Begegnungszonen vorgeseh en. Im Rahmen der Aufstellung des 

Quartierplans ist mit der Kantonspolizei ( Verkehrstech nische Abteilung, VTA ) 

sicherzustellen, dass einer späteren Verfügung nichts entgegensteht (Festlegung der 

baulichen Massnahmen Tempo 30 und allenfalls Begegnungszone).  

Die Verkehrsanordnungen erfolgen auf Antrag der Stadt durch den Kanton nach der 

Erstellung der Verkehrsanlagen.  

Strassenbauprojekt  

Für den Ausbau der Überlandstrasse (Knoten Mutschellenstrasse/Anfang 

Unterführung LTB) ist ein Strassenproje kt festzusetzen. Im Pro jekt werden auch die 

Massnahmen für die Gebietserschliessung (Anschlussknoten Sammelstrassen) 

festgesetzt. Zudem ist die Anpassung und Neuausscheidung von Baulinien entlang 

Staatsstrassen (Verfahren PBG) vorgesehen.  

Die Strassenbaup rojekte und allfällige Baulinien (inkl. Anlagen LTB) werden durch den 

Kanton (Staatsstrassen) respektive die Stadt (Anschlussknoten Sammelstrassen) 

erarbeitet. Die Kosten werden durch den Kanton respektive die Stadt getragen.  

Limmattalbahn (LTB)  

Bei der LT B handelt es sich um eine Eisenbahnanlage, die mit einer Plangenehmigung 

nach Eisenbahngesetz erstellt wurde (Art.  18 Abs. 1 Eisenbahngesetz). Neben der 

Bahnanlage erfolgten auch die Anpassungen an den dazugehörigen Staatsstrassen.  

Für die Limmattalbahn w ird im Quartierplanverfahren das Trassee inkl. zwei 

Haltestellen ausparzelliert (neu Kat. -Nr. 12512). Die Limmattalbahn ist in Betrieb, 

verkehrt bereits fahrplanmässig und bedient im Gebiet Niderfeld die erste Haltestelle 

Maienweg bereits.  Es wurde eine Um weltverträglichkeitsprüfung durchgeführt.  
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Das Projekt wurde durch die Limmattalbahn AG im Auftrag der Kantone Zürich und 

Aargau erarbeitet.  

SBB Regionalterminal Limmattal  

Der Regionalterminal Limmattal ist ein Projekt der SBB (Plangenehmigungsverfahren 

nach Eisenbahnrecht), welches angrenzend an den Gestaltungsplan  liegt. Es wird eine 

Umweltverträglichkeitsprüfung durchgeführt.  

Die Erschliessung der Halle n der ehemaligen Ortsgüteranlage auf dem Teilbereich des 

SBB-Grundstücks Kat.  Nr. 11624 in der Industri ezone, welche heute einer nicht 

betriebsnotwendigen Nutzung zugeführt sind , sowie die Erschliessung der 

Umschlags anlage sollen im Endzustand über eine Zufahrt im Nordwesten des 

Quartierplangebiets parallel zur Mutschellenstrasse sowie dem Gleisfeld erfolg en (vgl. 

kantonaler Richtplan, Kap. 4.6 -2). Im Rahmen des Quartierplans Niderfeld ist der 

Anschluss des Regionalterminals neu zu regeln. Dieser Anschluss darf die 

Erschliessung des G ebiets  Niderfeld nicht behindern. Die Güterstrasse wird 

zurückgebaut und a uf tieferer Ge ländelage als Erschliessung des Wohn -

/Mischgebiets neu erstellt.  

Der Regionalterminal Limmattal wird durch die SBB projektiert und durch das BAV 

genehmigt.  

2.9  Verfahrensablauf  

Der Verfahrensablauf für den Gestaltungsplan beinhaltet die offiziel len 

Verfahrensschritt e nicht jedoch die Details zu den Vorbereitungs -  und 

Abstimmungsphasen. Folgende Verfahrensschritte sind vorgesehen : 

Á Entwurf Gestaltungsplan und Abstimmung QP sowie mit weiteren Planungen  
Á Verabschiedung Stadtrat  
Á 1. Vorprüfung Kantonale  Baudirektion  
Á Bereinigung Gestaltungsplan  
Á Öffentliche Information  
Á Auflage öffentliche Mitwirkung  
Á Städtische Vernehmlassung  
Á 2. Vorprüfung Kantonale Baudirektion  
Á Bereinigung Gestaltungsplan  
Á Stadtratsbeschluss  
Á Festsetzung durch Gemeinderat  
Á Frist für den Rekurs in Stimmrechtsachen (5 Tage) / Referendumsfrist (60 Tage)  
Á Genehmigung Kantonale Baudirektion  
Á Rekursfrist (30 Tage)  
Á Inkraftsetzung durch Stadtrat  
Á Rekursfrist (30 Tage)  
Á Inkraftsetzung  
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Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht, welche Planungen und Ver träge spätestens 

gleichzeitig in Kraft treten müssen, damit auch der Gestaltungsplan seine Rechtskraft 

entfalten kann.  

Weitere nicht aufgeführte Planungen im Bereich Staatsstrassen, Limmat talbahn und 

Regionalterminal SBB erfolgten in gegenseitiger Abstimm ung.  

 

Verfahren im Überblick  (Quelle: SKW , 29.8.2023 ) 
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3  Planerische 
Rahmenbedingungen  

3.1 Sachplan Verkehr, Teil Infrastruktur Schiene  

Im Sachplan Verkehr des Bundes, Teil Infrastruktur Schiene SIS, ist die 

Umschlagsanlage im kombinierten Verkehr "Terminal Dietikon" (Objektblatt 

1.4 Limmattal) bezeichnet. Die Anlage ermöglicht den Umschlag von Behältern 

(Container, Wechselbehälter oder Sattelauf lieger) zwischen Strasse und Schiene 

sowie zwischen Schiene und Schiene. Um Synergien nutzen zu können, soll sie 

unmittelbar beim Rangier bahnhof Limmattal entstehen.  

Die Planung der Umschlagsanlage erfolgt in einem Ver fahren nach Eisenbahnrecht . 

Der Gestaltungsplan respektiert die Inhalte des Sachplans Verkehr und berücksichtigt 

die verkehrlichen Auswirkungen.  

3.2  Kantonaler Richtplan  

Das Niderfeld ist im kantonalen Richtplan als Zentrumsgebiet von regionaler 

Bedeutung ausgewiesen . In Zentrumsgebie ten ist eine überdurchschnittlich dichte 

Nutzung anzustreben. Sie sollen zudem einen wesentlichen Beitrag zur Erreichung 

des kantonalen Modalsplit -Ziels leisten sowie sich durch energiesparende 

Raumstrukturen und einen vermehrten Einsatz von erneuerbaren E nergien 

auszeichnen. Da die Siedlungsentwicklung auf die Erschliessung durch den 

öffentlichen Verkehr auszurichten ist, steht der Eintrag der geplanten 

Schmalspurbahn (Limmattalbahn), welche seit Dez. 2022 das Niderfeld durchque rt , in 

engem Zusammenhang mi t dieser Festlegung.  

Im Westen und im Süden resp. Südosten verlaufen Staatsstrassen 

(Mutschellenstrasse, Überlandstrasse), über welche das Planungsgebiet erschlossen 

wird.  

Weitere Einträge sind die regionale Güterumschlaganlage für den kombinierten 

Verkeh r und den Freiverlad am Standort der bestehenden Ortsgüteranlage, die 

geplante Fernwärmehauptleitung ab der bestehenden Kehrichtverbrennungsanlage 

Limeco ins Niderfeld sowie die Grundwasserfassungen Langacker und Russacker mit 

dem zugehörige n Grundwassersc hutzareal.   
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Kantonaler Richtplan  (Quelle: Festsetzung Stand 22. Oktober 2018 ) 

Die Gebietsentwicklung Niderfeld ist auf die Festlegungen im kantonalen Richtplan 

abgestimmt.  

3.3  Regionaler Richtplan  (RRB vom 4. Oktober 2017)  

Der regionale Richtplan präzisiert die V erteilung der Nutzungen  und legt den  

westliche n Teil des Niderfelds als Arbeitsplatz -  und den übrige n weitaus grösseren  

Teil als Mischgebiet fest. Entlang der Überlandstrasse ist ein Eignungsgebiet für 

Hochhäuser ausgeschieden.   

Im Gebiet N iderfeld ist entlang des Teischlibachs eine Gewässerrevitalisierung  

umzusetzen . Östlich des Planungsgebiets besteht entlang der Reppisch ein 

Vernetzungskorridor.  

Entlang der Überlandstrasse besteht ein Veloweg. Ein weiterer Veloweg ist entlang 

der Mutsche llenstrasse vorgesehen.  

Des Weiteren ist das gesamte Gebiet als "Gebiet für rohrleitungsgebundene 

Energieträger" bezeichnet.  
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Regionaler Richtplan Siedlung und Landschaft (Quelle: Gis Browser , Abrufdatum 24. Mai 2023 ) 

 

Regionaler Richtplan Verkehr (Que lle: Gis Browser, Abrufdatum 24. Mai 2023)   

 

Regionaler Richtplan Ver -  und Entsorgung (Quelle: Gis Browser, Abrufdatum 24. Mai 2023)   

Erläuterungen zu den einzelnen Festlegungen:  
Á Zentrumsgebiet: Entwicklung des Gebiets zu einem neuen attraktiven Stadtteil 

entsprechend der bereits existierenden Entwicklungsplanung resp. auf der Basis 
der in der Karte festgelegten Nutzungen, wobei bei speziellen Verhältnissen örtlich 
beschränkt davon  abgewichen werden darf. Für die Entwicklung sind in der Regel 
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kooperative Entwicklungsplanungen unter Einbezug der massgebenden Akteure 
anzustreben.   

Á Arbeitsplatzgebiet: Umfasst Gewerbe, Produktion, Dienstleistungen  und Logistik. 
Die Ausrichtung der Ersch liessung muss auf die Limmattalbahn erfolgen. 
Arbeitsplatzstarke Nutzungen sollen gefördert werden.  

Á Mischgebiet: Die Wohnnutzung ist auf die immissionsarmen Lagen im östlichen Teil 
zu konzentrieren. Der Wohnanteil  liegt bei  mind. 50%, der Gewerbeanteil  bei mind. 
25%. 

Á Hochhäuser: Mit der Festlegung eines Eignungsg ebiets  für Hochhäuser wird der 
grundsätzlich im Rahmen der Nutzungsplanung zu erbringende Nachweis  für die 
Zweckmässigkeit "vorweggenommen".  

Á Gewässerrevitalisierung: Der Teischlibach ist zu revitali sieren und für 
naturbezogene Naherholung aufzuwerten. Fusswege sind koordiniert einzubinden.  

Á Prioritätsgebiet für die Versorgung mit Fernwärme: Geplant ist die Nutzung der 
Fernwärme aus der Kehrichtverbrennungsanlage.  

Die neue Konzeption (Gestaltungsleitbild) für das Gebiet Niderfeld weicht vom 

regionalen Richtplan leicht  ab. Neben den Arbeitsplatz -  und Mischgebieten wird im 

Süd-Osten  des Niderfelds auch ein Gebiet für öffentliche Bauten und Anlagen ausge -

schieden. Das Mischgebiet wird weiter präzisiert in Wohn -  und Mischgebiet. Es 

besteht jedoch kein Anpassungsbedarf, da die neue Konzeption im 

Anordnungsspielraum liegt.  

Die Gebietsentwicklung Niderfeld ist auf die Festlegungen im regionalen Richtplan 

abgestimmt.  

3.4  Kommun aler Richtplan  (20.  Oktober 2022 ) 

Siedlung, Freiraum, Landschaft, Verkehr  

Der kommunale Richtplan (genehmigt durch den Kanton am 20.102022) umfasst die 

Teilbereiche Siedlung (inkl. öffentliche Bauten), Freiraum, Landschaft und Verkehr und 

ist im Gebiet Nid erfeld auf den Masterplan (Stand 2013) abgestimmt. Der Plan 

Siedlung  G Freiraum  G Natur  G Landschaft enthält wichtige öffentliche Bauten wie 

beispielsweise Schulanlagen, aber auch weitere Einrichtungen wie den Park  mit Platz  

oder Spielplätze.  
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Revision Kommunaler Richtplan Plan Siedlung , Freiraum , Natur  und Landschaft,  Verkehr 
(20.10.2022 ) 

Erschliessung MIV  

Die Groberschliessung des Gebiets Niderfeld ist im Verkehrsplan über drei Anschlüsse 

(kommunale Sammelstrassen) vorgesehen. Die Knoten an der Überlands trasse 

erschliessen das Mischgebiet und das Wohngebiet, derjenige an der 

Mutschellenstrasse das Industriegebiet.  

 

Revision Kommunaler Richtplan  Motorisierter Individualverkehr  (20.10.2022)  

Fuss -  und Veloverkehr  

Im kommunalen Richtplan sind im Gebiet Niderfeld massgebende  

Fusswegverbindungen sowie regionale und kommunale Velorouten inkl. 

Parkierungsanlagen an den Haltestellen der Limmattalbahn  eingetragen.  
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Revision Kommunaler Richtplan Fussverkehr  (20.10.2022)  

 

Revision Kommunaler Richtplan Veloverkehr (20.10.2022)  

Öffentlicher Verkehr  

Neben der Limmattalbahn (LTB) und einer geplanten Buslinie enthält der Plan zum 

öffentlichen Verkehr auch den Eintrag eines Personentransportmittels  (Hochbahn ), 

welches das Niderfeld mit dem Ge biet Silbern (inkl. geplante S -Bahn-Haltestelle) 

verbinden soll.  
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Revision Kommunaler Richtplan öffentlicher Verkehr  (20.10.2022)  

Die Gebietsentwicklung Niderfeld ist auf die Festlegungen im kommunalen Richtplan 

abgestimmt.  

3.5  Nutzungsplanung  

Die übergeordneten Festlegungen werden in der grundeigentümer verbindlichen 

Nutzungsplanung konkretisiert . 

Bau-  und Zonenordnung  

In der Bau-  und Zonenordnung der Stadt Dietikon sind die drei Bauzonen Wohnzone 

W3, Wohnzone mit Gewerbeerleich terungen WG4 und Industriezone I sowie eine 

Erholungszone Park EP festgesetzt. In den Vorschriften ist für die drei Bauzonen je 

eine Gestaltungsplanpflicht mit entsprechenden Vorgaben definiert (vgl. Art.  26d bis 

f BZO).  

 

Zonenplan  (2007 ) 

Die Bau-  und Zo nenordnung aus dem Jahr  2007 wird im Rahmen der 

Gebietsentwicklung Niderfeld teil revidiert.  Die Anpassungen der Bau -  und 
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Zonenordnung umfassen die Zonierung im Plan sowie die Formulierung der 

entsprechenden Bauvorschriften (u.a. Gestaltungsplanpflicht, Meh rwertausgleich , 

Aufhebung  der rechtskräftigen Gestaltungspläne «Bodacher/Maienweg» und  

«Bodacher/IKEA» ). Die Gewässerabstandslinien Teischlibach werden aufgehoben, da 

diese mit der Ausscheidung des Gewässerraums überflüssig werden. Im 

Teilerschliessungspla n werden die Anlagen der Groberschliessung mit dem 

erforderlichen Brutto kredit (gebundene Ausgabe) festgelegt.   

 

Zonenplan Teilrevision (August 2023)  

Insbesondere erstreckt sich die Gestaltungsplanpflicht neu über den gesamten 

Perimeter, da sich im Laufe  der Erarbeitung des städtebaulichen Konzepts 

herauskristallisierte, dass die Festsetzung von drei unabhängigen Gestaltungsplänen 

nicht zielführend ist. Die grossen gegenseitigen Abhängigkeiten der Gestaltungspläne 

aufgrund der quer durch das Gebiet führen den Limmattalbahn, der 

gebietsübergreifenden Strassenerschliessung sowie dem Park, welcher ebenfalls die 

Gestaltungsplan grenzen überschreitet, erfordern einen integralen Gestaltungsplan für 

das gesamte Niderfeld. Dies ist sogar zwingend, da das Wasserbaup rojekt mit dem 

Hochwasserschutz für die Reppisch, welches sich ebenfalls über alle drei Baugebiete 

erstreckt, zwingend integral realisiert werden muss und sich nicht durch  drei separate 

Gestaltungspläne etappieren lässt. Auch der parallel zu erarbeitende Quartierplan 

setzt eine integrale Nutzungsplanung voraus, da die Landzuteilungen ebenfalls über 

die Zonengrenzen hinaus erfolgen.  

Die Gebietsentwicklung Niderfeld ist auf die neuen Festlegungen in der Bau -  und 

Zonenordnung abgestimmt.  Die Teilrevision der BZO, der Gestaltungsplan und der 

Quartierplan sind unter einander koordiniert und bedingen sich gegenseitig. Des halb 

ist es zwingend, dass sie gleichzeitig in Kraft trete n. Der Stadtrat be schliesst den 

Zeitpunkt des Inkrafttretens und publiziert diesen im Amtsblatt.  

Teilerschliessungsplan  

Im Teilerschliessungsplan wurden Beträge für die Grob erschliessung eingestellt.  
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Teilerschliessungs plan, Grobersc hliessung , SKW, 

Die Gebietsentwicklung Niderfeld ist auf die neuen Festlegungen 

Teilerschliessungsplan abgestimmt.  

Waldgrenzen, Wald -  und Gewässerabstandslinien  

Die statischen Waldgrenzen wurden im Rahmen der Erarbeitung des Zonenplans 

ermittelt (Eintrag ÖREB).  

Im Gebiet Niderfeld sind Gewässerabstandslinien entlang des Teischlibachs und 

Waldabstandslinien vorhanden.  

 

Wald -  und Gewässerabstandslinien (Quelle: ÖREB-Kataster, GIS- Browser, Abrufdatum 24. Mai 2023 ) 

Parallel zur Festlegung des Gewässerraums (zusammen m it Wasser bauprojekt) wird 

die Gewässerab stands linie aufgehoben. Die Wald abstandslinie bleibt be stehen.  
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Die Gebietsentwicklung Niderfeld ist auf die neuen Festlegungen abgestimmt.  

Gestaltungspläne  

Zur Legalisierung der bestehenden Bauten und Anlagen wu rde im Jahr  1996 der 

private Gestaltungsplan Bodacher/ Maienweg  erarbeitet. Das kleinere Teilgebiet 

besteht  aus den Grundstücken Kat.  Nrn. 2003, 7570 und 7591. Das grössere 

Teilgebiet umfasst die Grundstü cke Kat.  Nrn. 4476, 8653,9589, 9590, 9591, 9592 un d 

11289. 

Der private Gestaltungsplan Bodacher/ Maienweg  wird aufgehoben und durch die 

Festlegungen im öffentlichen Gestaltungsplan Niderfeld ersetzt.  

3.6  Hochhauskonzept  

Im Hochhauskonzept, Stand 13. September 2016, wird hervorgehoben, dass die 

neuen |̵ςϷ˥ʄ̉̑ϒ̵ˈαˈʢɽ˥ʢςʢầ̉ʢ˥̵ʢầ̑ͅαˈʢ̑͆αςʢ̵ầᵝầϷʢΒʐʢ̵ầᾳ̑̑ʢ̵ᵜầ^ʢМͅˈʢ̵ầȶϒ˃ầʐȶαầ

Niderfeld wird auf die zukünftige Bedeutung der Überlandstrasse als stadtinterne 

«Saumlinie mit verbindendem Charakter hingewiesen. Die Achse der 

Limmattalbahnsoll ein wichtiger Identit ätsträger werden. Der Dietoplatz soll zukünftig 

den Eingang ins Gebiet markieren. Der Massstab der Bebauung soll sich am Massstab 

des Raumes orientieren. Hohe Bauten und grosse Körnigkeit sind erwünscht. 

Städtebaulich wird ein Tor mit zwei hohen Häusern od er ein kleines Hochhaus (10 bis 

15 Geschosse, 25 bis 50m) als möglich erachtet.  

 

Ausschnitt Hochhauskonzept, Bereich Dreispitz (Quelle: Hochhauskonzept, Erläuterungsbericht, 
Stand 13. September 2016, S. 30)  
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Der Gestaltungsplan setzt ein Hochhaus am Eingan gsplatz fest und betont die 

Eingangssituation zusätzlich mit einem grosszügigen öffentlichen Platz mit 

angrenzenden publikumsorientierten Nutzungen.  

3.7  Leitbild Stadtboulevard  

Im Leitbild Stadtboulevard vom 4. Jul i 2016 wird der Bedarf eines 

«Stadtwerdungspro zesses für das Niderfeld hervorgehoben. Dies beinhaltet u.A. eine 

Erhöhung der Geschosszahl, bessere Raum - und Ensemblebildung, wodurch auch die 

Strassen -  und Grünräume aufgewertet werden sollen. Die zukünftige Dichte soll auf 

Basis der Freiraumhierarchie differenziert werden und zur Überlandstrasse sollen 

markante Kanten mit höheren Geschossen entstehen.  

 

 

Stadtboulevard: Abschnitte und besondere Orte  (Quelle: Leitbild Stadtboulevard, 4. Juli 2016, S. 20)  

Mit dem Niederfeld wird auch die Achse Badenerstrasse  G Zürcherstrasse an 

Bedeutung gewinnen. Das Niderfeld mit dem Maienplatz bildet den Auftakt zu dieser 

Achse.  

Der Gestaltungsplan nimmt die Vorgabe n aus dem Stadtboulevard auf und formuliert 

eine repräsentative Eingangssituation zum Niderfeld als neuer Auftakt für den 

Stadtboulevard. Entlang der Limmattalbahn wird zudem der Boulevardcharakter mit 

dem Park und überhohen Erdgeschossen aufgegriffen.  
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3.8  Natu r-  und Heimat schutz  

Natur -  und Landschaftsschutzobjekte  

Im Gebiet Niderfeld sind folgende kommunale Natur -  und Landschaftsschutzobjekte 

inventarisiert : 

Á GH_03 Hecke entlang des Güterbahnhofs  
Á FG_02 Teischlibach im Niderfeld  
Á TS_04  Böschung zwischen Russack erweg u. Viaduktstrasse  

 

Natur -  und Landschaftsschutzobjekte (Stadt Dietikon, Naturschutzinventar  

Es sind keine Eintragungen in den Bundesinventaren BLN und ISOS vorhanden. Im IVS 

ist das Wegkreuz enthalten (Versetzung mit Bau LTB).  

Die Hecke GH_03 ist aus dem Inventar zu entlassen. Der Eintrag Teischlibach ist an 

den neuen Verlauf anzupassen.  

Der Gestaltungsplan  Niderfeld ist auf die neuen Festlegungen abgestimmt.   

Archäologische Zonen und Denkmalschutzobjekte  

Im Planungsgebiet sind keine überkommunalen  Schutzobjekte betroffen.  

Gemäss § 127 Abs. 1 PBG ist bei der Ausgestaltung eines Quartierplans auf 

Schutzobjekte Rücksicht zu nehmen. Das Quartierplangebiet wird von der 

archäologischen Zone Nr.  2 tangiert. Zudem liegen im Quartierplangebiet und in 

dessen  Umfeld weitere archäologische Fundstellen.  
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Archäologische Zonen  und Denkmalschutzobjekte  (GIS-Browser, Abrufdatum 24. Mai 2023 ) 

Gemäss Auskunft der Kantonsarchäologie (E -Mail Beat Horisberger vom 12. Juli 2019) 

sind bronzezeitliche Sied lungsreste (um 1000 v.Chr.),  eisenzeitliche Gräber (3./2. Jh. 

v.Chr.) und römische Siedlungsreste (2. 3G. Jh. n.Chr .) sowie die ehemalige Kapelle St. 

Jost an der Badenerstrasse bekannt. An anderen Talrandlagen, wie sie auch beim 

Niderfeld gegeben sind, hat man die Erfahru ng gemacht, dass sie immer wieder vom 

Menschen aufgesucht worden sind. Häufig verlaufen auch die historischen 

Verkehrswege an diesen Lagen, so auch entlang der Überlandstrasse. An diesen 

Achsen wur den erfahrungsgemäss Siedlungen erstellt und Gräber angele gt. Nach 

aktuellem Wis sensstand der Kantonsarchäologie ist nicht mit Einschränkungen oder 

Bauverboten zu rechnen.  

Die Kantonsarchäologie ist in das Verfahren einzubeziehen. Die notwendigen 

Hinweise und Auflagen werden stufengereicht im weiteren Verfahren erfolgen.  

3.9  Genereller Entwässerungsplan  

Gemäss Art.  5 GSchV sorgen die Kantone für die Erstellung von ge nerellen 

Entwässerungsplänen (GEP), die in den Gemeinden einen sachgemässen 

Gewässerschutz und eine zweckmässige Siedlungs entwässerung gewähr leisten. Die 

Entwässerung ist im  Generellen Ent wässe rungsplan  Teilgebiet Niderfeld dargelegt.  

Für das Gebiet Niderfeld ist vorgesehen, dass sämtliches Regen wasser versickert und 

nur das Schmutzwasser zur ARA abgeleitet wird. Das Schmutzwasser wird über  die 

bestehende Leitung ab der Güter strasse Richtung Langacher SGBB-Areal QGuerung 

Reppisch zur ARA (Sammelkanal "In der Au") geleitet. Der Kanal nach dem Pumpwerk 

Gallenmatt hat ausreichend Kapazität für das Abführen der neu an fallenden 

Schmutzwassermenge . 

Die abwassertechnische Erschliessung des Entwicklungsgebiets ist auf den GEP der 

Stadt Dietikon abgestimmt . 
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3.10  Energieplan  

Der Energieplan der Stadt Dietikon aus dem Jahr 20 22 sieht für das Gebiet Niderfeld 

die Erschliessung mit Fernwärme durch Limeco vor . 

  

Ausschnitt Energieplan Stadt Dietikon  (Stand 13.12.2021 ) 

Die Gebietsentwicklung Niderfeld ist auf die Festlegungen im Energieplan 

abgestimmt.  

3.11 Freiraumentwicklung  

Für die Freiraumentwicklung der Stadt Dietikon wurde im Jahr 2019 im Rahmen eines 

kooperativen Prozesses mit der interessierten Stadtbevölkerung ein Werkzeugkasten 

erarbeitet. Er vereint Leitsätze, Ideen und Massnahmen sowie Ansätze zu deren 

Umsetzung. Bei der zuk ünftigen Gestaltung von Freiräumen war es der Wunsch der 

Teilnehmenden, auf eine klimaverträgliche und nachhaltige Entwicklung zu achten, 

welche durch eine naturnahe Gestaltung mit entsprechen den Materialien erreicht 

werden soll.  

Der konkrete Ideenkatalo g, um dieses Ziel zu erreichen umfasst vielfältige 

Bodenbeläge, Erhalt und Neupflanzung von Gehölzen, einheimische Pflanzen, 

Naschhecken, essbare Pflanzen und naturnahe Wildnis.  
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Übersicht Freiräume aus dem Mitwirkungsverfahren ( Werkzeugkasten für die Fr eiraumentwicklung 
in Dietikon, 04.11.2019 ) 

Die Leitsätze zur Gestaltung von Freiräumen fliessen in die  Gebietsentwicklung 

Niderfeld ein.  

3.12  Umwelt  

Boden: Bodeneigenschaften und Fruchtfolgeflächen  

Die Bodenfläche des Entwicklungsgebiets Niderfeld ist heute mehrheitlich 

unversiegelt.  

Der grösste Teil des Quartierplangebiets wird aktuell landwirtschaftlich genutzt, 

wobei keine Fruchtfolgeflächen innerhalb des Gebiets ausgeschieden sind.  

 

Fruchtfolgeflächen (GIS -Browser, Abrufdatum 17. August 2022 ) 
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Bodenkundlich lässt sich das Gebiet in drei Zonen mit verschiedenen Bodentypen 

aufgliedern:  

Á Der nordwestliche Teil, von Eigi entlang des Maienweg s bis Chrüz, ist als 
tiefgründige Parabraunerde ( 70 1G00 cm) mit der Nutzungseignungsklasse 2 
ausgeschieden. Der lehmige Boden wird in seiner Nutzung durch den hohen 
Skelettgehalt limitiert. Der Boden in diesem Bereich ist normal durchlässig.  

Á Im südöstlichen Teil ist der Boden als tiefgründige Braunerde mi t der 
Nutzungseignungsklasse 2 klassiert, der lehmige Schluff ist wenig skeletthaltig. 
Der Boden in diesem Bereich ist grundwasserbeeinflusst.  

Á Ein kleiner Abschnitt westlich der ehemaligen Ortsgüteranlage entlang der 
Schienen ist eine mässig tiefgründige ( 70 1G00 cm), skelettreiche Auffüllung aus 
sandigem Lehm mit der Nutzungseignungsklasse 3. Der Boden ist 
stauwasserbeeinflusst. Eine kleine Fläche zwischen dieser ackerbaulich genutzten 
Auffüllung und der ehemaligen Ortsgüteranlage entlang des Teischlibachs ist in der 
Hinweiskarte anthropogene Böden eingetragen.  

 

Bodenkarte der Landwirtschaftsflächen (GIS -Browser, Abrufdatum 22. Oktober 2019)  

 

Landwirtschaftliche Nutzungseignungskarte (GIS -Browser, Abrufdatum 22. Oktober 2019)  
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Anthropogene Böden (GIS -Brow ser, Abrufdatum 22. Oktober 2019)  

Die Bodeneigenschaften vor Ort sind sehr gut, allfälliger Bodenaushub ist für eine 

Wiederverwendung (z.B. für Rekultivierungen) zum grössten Teil gut geeignet.  

Boden: Bodenbelastung en 

Das Planungsgebiet ist entlang der Mut schellen - , der Überland - , der Viaduktstrasse 

und entlang der Gleisanlage im Prüfperimeter für Bo denverschiebungen (PBV) mit 

dem Belastungshinweis "Verkehrs träger" vermerkt. An den betroffenen Stellen ist mit 

Belastungen des Bo dens durch Blei (Pb) und P olyzyklische Aromatische Kohlen was-

serstoffe (PAK) zu rechnen.  

Weitere Schadstoffe im Boden können infolge der Gartenanlagen "Grabacher" und 

"Chrüz" sowie in der Ecke zwischen der Ü berland -  und der Viaduktstrasse vorhanden 

sein. In der Regel handelt es sich dabei um Hofdünger und andere landwirtschaftliche 

Hilfsstoffe.  

Im Prüfperimeter für Bodenverschiebungen (PBV) sind folgende Hinweise für 

Bodenbelastungen eingetragen:  

Á "Eisenbahn": 8 m breiter Streifen entlang der Schienen  
Á "Strasse": 25 m br eiter Streifen entlang der Mutschellenstrasse und der 

Überlandstrasse (FaBo -Standort), sowie ein 12 m breiter Streifen entlang der 
Viaduktstrasse  

Á "Familiengärten" im Bereich Überlandstrasse Ecke Güterstrasse (1'600 m2) und 
Grabacher (1'900 m2)  

Á "Metallbrück e" Überlandstrasse/Viaduktstrasse  
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Bodenverschiebungen (GIS -Browser, Abrufdatum 06. April 2023 ) 

Ausserhalb des PBV sind gemäss Orthofoto weitere Gartenanlagen vorhanden, die 

poten ziell belastete Böden aufweisen können (Grund stücke  Kat. Nrn.  149, 3037, 9471 

Nähe Güterstrasse, ca. 5'000 m 2; Kat. Nrn.  2068, 2069 am Grabacher, 2'500 m 2). Am 

Ende der Grabacherstrasse befindet sich auf Kat. Nr.  10495 laut Orthofoto ein nicht 

im PBV eingetragener Gärtnereibetrieb (ca. 5'000 m 2), wo Bodenbelastungen  

auftreten könnten.  

Sieber Cassina und Partner AG hat im Herbst 2019 im Untersuchungsperimeter 

Niderfeld Bodenproben entnommen und im Labor auf die Parameter Blei, Cadmium, 

Kupfer, Zink, polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) und Benzo[a]pyren 

(BaP) untersucht.  Bei 25 Proben liegt die Schadstoffkonzentration in einer Tiefe von 

0-20cm unterhalb oder beim Richtwert gemäss VBBo und der Boden kann somit als 

ᵑϒ̵ɽʢ̑ȶαςʢςʢΒầ ^ͅʐʢ̵ȶϒα˒ϒɽᵉầ ᴛŌȶςʢˈͅΒ˥ʢầ ăᴜầ ˈʢ̮Ɇααầ ʐʢΒầ Ȇʢˈ̑ʢ˥ςϒ̵ˈầ ^ͅʐʢ̵ȶϒα˒ϒɽầ

eingestuft wer den. Bei 20 Proben wurde der Richtwert gemäss VBBo in einer Tiefe 

von 0 -20cm überschritten, der Pr üfwert jedoch eingehalten. Bei die sen Flächen wird 

der Boden als schwach belasteter Bodenaushub (Kategorie II) gemäss der Weg leitung 

Bodenaushub eingestuft . Dieser Boden soll möglichst vor Ort wiederver wendet 

werden. Bei einer Abfuhr wäre er auf einer Depo nie Typ B zu entsorgen. Bei einigen 

Proben wird der Pr üfwert gemäss VBBo in einer Tiefe von 0 -20cm überschritten. Der 

ohnehin k ünstlich aufgebrachte Boden gilt ge mäss Wegleitung Bo denschutz in diesen 

^ʢΒʢ˥ʄ˒ʢ̵ầȶ̑αầᵑαςȶΒ̉ầɽʢlasςʢςᵉầᴛŌȶςʢˈͅrie III) und darf nicht vor Ort wiederverwendet 

werden. Dieser Bo denaushub muss zuk ünftig auf einer Deponie Typ B entsorgt 

werden.  

Der grösste T eil des Bodenaushubs ist nicht oder schwach  belastet  und soll vor Ort  

wieder verwendet werde n. Der stark belastete  Bodenaushub muss auf einer Deponie 

Typ B entsorg t werd en. Bei Bauvorhaben ist mit Zusatzkosten für die  Entsorgung zu 

rechnen.  
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Geologie  

Das Planungsgebiet liegt gemäss geologischer Karte (geo logischer Atlas, Bundesamt 

für Landestopografie  swisstopo) im Limmattal. An der Oberfläche lagert eine 

Deckschicht aus feinkörnigen, d.h. tonig -siltigen und sandigen Schwemm ablage-

rungen. Diese weisen grös stenteils eine Mächtigkeit von 1 2G m auf. Im südlichen und 

südwestli chen Bereich des Projektareals dürfte die Mächtigkeit stellenweise mehr als 

2 m betragen.  

Unter der Deckschicht folgt der Limmattalschotter. Dieser ist ca. 20  m mächtig. Er 

wird aus lei cht siltigem Kies mit viel Sand, Steinen und Blöcken gebildet.  Unter dem 

Schotter folgen ab Tiefen um 20  m ab OK Terrain sandige Seeablagerungen, tonig -

siltige Moräne und schliess lich der Molassefels.  

Auf dem Planungsperimeter befinden sich künstliche Auf fül lungen. Es handelt sich um 

die Auffüllungen ehemaliger Kiesgruben. Die Mächtigkeit und Ausdehnung der 

künstlichen Auffüllungen kann von den verfügbaren Grundlagen (KbS) abweichen.  

Die Oberflächenschichten weisen erfahrungsgemäss eine eher ge ringe Tra gfähigkeit 

auf. Sie sind zur Aufnahme von Fundationslasten nicht geeignet. Künstliche 

Auffüllungen sind aufgrund ihrer heterogenen Zusammensetzung und meist geringen 

Lagerungsdichte zur Aufnahme von Fundationslasten ebenfalls nicht geeignet.  

Die Massnahmen  für die Tiefbau -  und Hochbauvorhaben sind aufgrund spezifischer 

Baugrunduntersuchungen zu bestimmen und umzusetzen.  

Altlasten  

Im Rahmen des Quartierplanverfah rens wurde eine Altlastenvor untersuchung 

durchgeführt.  

Belastete Standorte  

Innerhalb des Planu ngsgebiets befinden sich mehrere Standorte, die im Kataster der 

belasteten Standorte  (KbS) des Kantons Zürich eingetragen sind. Es handelt sich um 

belastete, weder überwachungs -  noch sanierungsbedürftige Ablagerungs -  und 

Betriebsstandorte.  

Belastete, weder  überwachungs -  noch sanierungsbedürftige Stand orte sind:  

Á D.4-7 "Reppischdamm": Schüttung/Damm  
Á D.4-3 "Rusäcker": Schüttung  
Á D.6 "Joosächer": Ablagerungsstandort, Wiederauffüllung Materialentnahmestelle  
Á D.20 "Im Maienweg ": Altfahrzeug - /Schrottlager  
Á D.38 "Bod enacher": Wiederauffüllung Materialentnahme stelle (Kiesgrube)  
Á I.0611 "Bodacher": Altfahrzeug - /Schrottlager  
Á I.0584  "Bodacher": Asphalt - , Bitumenlager  
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Á I.N023 -001 "Bodackerstrasse": Tank -  bzw. Fasslager  
Á I.N023 -002 "Bodackerstrasse": Altfahrzeug - /Schrottlager  
Á I.0536 -001 "Bodackerstr.14": Werkstatt Motorfahrzeug e 
Á I.0608 -001 "Überland - /Mutschellen - /Bodackerstrasse": Altfahrzeug - /Schrottlager  

Bei diesen weder überwachungs -  noch sanierungsbedürftigen Stand orten ist keine 

Bewilligung bei der Veräusserung der Grund stücke  nötig  

Der ehemals überwachungsbedürftige Standort D.20 "Im Maienweg " wurde nach 

einem Gutachten von AllGeol AG im Jahr 2014 zurückge stuft und gilt heute als weder 

überwachungs -  noch sanierungs bedürf tig.  

 

Belastete Stando rte (GIS -Browser Abrufdatum: 24. Mai 2023 ) 

Im nördlichen Planungsgebiet befindet sich am Maienweg  Ecke Eigenstrasse 

(Grundstück Kat. Nr.  7591) laut Orthofoto ein grosses Gebäude mit einem Werkhof, 

also ein poten zieller Betriebsstandort, der nicht im KbS ei ngetragen ist.  

Im Gebiet Ziegelägerten befindet sich ein untersuchungsbedürftiger Standort (D.83) 

gerade ausserhalb des Planungsgebiets (südlich Ü berlandstrasse). Ein allfälliger 

Einfluss (z.B. durch belastetes Grundwasser) ist allenfalls später noch zu kl ären. 

Von sämtlichen betroffenen belasteten Standorten liegen Untersuchungen (Altlasten -

Voruntersuchungen, z.T. Detail -  und Sanierungsuntersuchungen) vor. Der 

Kenntnisstand ist entsprechend gut , siehe Kapitel Bodenbelastungen.  

Chemisch belastete Standorte  

Die Verwertbarkeit des Bodens (chemisch und physikalisch) wurde im Rahmen der 

Sondierungen zu belastetem Boden und archäologischen Fundstätten abgeklärt. Es 

gibt drei Kategorien: Verwertungspflichtiger Boden, Boden ohne Verwertungspflicht, 

der zum Beispiel  für Hinterfüllung en beim Bau verwendet werden kann , und belasteter 

Boden, der speziell entsorgt werden muss. Der verwertungspflichtige Boden kann 

zum Beispiel von Tiefbauunternehmen für die Rekultivierung von Kiesgruben 
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verwendet werden (Kanton verlangt e ntsprechende Unterschrift des Unternehmers).  

Siehe Kapitel Boden belastungen.  

Nach Art. 18 VVEA und Art. 7 VBBo muss chemisch unbelasteter Unter -  und 

Oberboden korrekt verwertet werden, zum Beispiel für Bodenverbesserungen oder 

Rekultivierungen von Kiesgru ben.  

Das gesamte Gebiet Niderfeld inklusive die Erholungszonen befinden sich im 

Siedlungsgebiet. Zusammen mit der Baueingabe reicht der Bauherr das Meldeblatt für 

die Verschiebung von chemisch belastetem Boden ein.  

Öffentliche Gewässer  

Der Teischlibach fl iesst durch das Entwicklungsgebiet Niderfeld. Relevant ist zudem 

die Reppisch, welche am östlichen Rand des Planungsgebiets in den Durchlass unter 

den Rangierbahnhof RBL fliesst.  

 

Öffentliche Gewässer (GIS -Browser , Abrufdatum: 05. März 2020 ) 

Die beiden Ob erflächengewässer werden im Wasserbauprojekt thematisiert, das 

sowohl die Gewässerrevi talisierung (Teischlibach) als auch den Hochwasserschutz 

(Reppisch) zum Inhalt hat.  

Naturgefahren  

Die östliche Hälfte des Quartierplanperimeters ist in der Natur gefahrenkarte des 

Kantons Zürich mit einer geringen Gefährdung durch Hochwasser (gelb, 

Hinweisbereich) ver zeichnet. Eine Fläche entlang der Gleise im Nordosten weist eine 

mittlere Gefährdung durch Hoch wasser auf (blau, Gebots bereich).  

Die Hochwassergefährdung geht vom Teischlibach und von der Reppisch aus. Bei 

einem Hochwasser mit einer Jährlichkeit von 30 Jah ren und seltener ist mit 

Überschwemmungen durch den Teischlibach zu rechnen. Bei sehr seltenen 
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Ereignissen (Jähr lichkeit von 300 Ja hren) können im Osten des Perimeters zu dem 

Überschwem mungen durch die Reppisch auftreten.  

 

Naturgefahrenkarte (GIS -Browser , Abrufdatum: 6. April 2023 ) 

 

Oberflächenabflusskarte (GIS -Browser , Abrufdatum: 6. April 2023 ) 

Der Hochwasserschutz wird mit dem Wasserbauprojekt gewährleistet  und wird 

weitestgehend über eine Flutmulde im Bereich des Parks geregelt . 

Grundwasser / Gewässerschutz  

Gemäss der Grundwasserkarte des Kantons Zürich liegt das Planungsgebiet innerhalb 

eines nutz baren Grundwasservorkommens (Limmatgrundwasserstrom n 1).  

Die Grundwassermächtigkeit beträgt im westlichen und mittigen Bereich des 

Perimeters 2 m bis 10 m. Im östlichen Drittel liegt die sie bei 10 m bis über 20 m.  

Der Limmattalschotter bildet den Grund wasserleiter. Darunter folgen 

Seeablagerungen und Moräne als Grundwasserstauer.  
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Das Grundwasser fliesst generell etwa nach Norden bis Nordosten. Das Gefälle der 

ËΒϒ̵ʐϷȶααʢΒͅɽʢΒ˃̑Ɇʄ˒ʢầɽʢςΒɆˈςầȶϒ˃ầʐʢΒầϷʢας̑˥ʄ˒ʢ̵ầßɆ̑˃ςʢầʐʢαầƴʢΒ˥̮ʢςʢΒαầʄȶᵜầנᵜקầṰầ

und auf der ö stlichen Hälfte des Perimeters ca. 2.0  Ṱ  ᴥ

Aus der Grundwasserkarte können die Wasserspiegel für den Pro jektperimeter wie 

folgt angegeben werden:  

 Mittelwasser  

[m ü. M.] 

Hochwasser  

[m ü. M.] 

OK Terrain  

[m ü. M.] 

Flurabstand [m]  

Nordecke ca. 381.70 ca. 384.30 ca. 387. ca. 3.10 - 4.80 

Westecke ca. 382.60 ca. 385.30 ca. 394.70 ca. 8.60 - 10.70 

Südecke ca. 382.70 ca. 384.30 ca. 388.50 ca. 4.20 - 5.20 

Ostecke ca. 382.50 ca. 383.40 ca. 388.50 ca. 5.10 - 6.00 

Grundwasserspiegel für Mittel -  und Hochwasser  (Quelle: Quelle: AWEL Sektion Grundwasser und 
Wasserversorgung ) 

Im östlichen Teil des Perimeters wird das Grundwasser als Trinkwasser genutzt 

(Pumpwerke Russacker/Langacker).  

 

Grundwasserkarte  GWasserhochstand  (GIS- Browser , 08.2023 ) 
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Grundwasserkarte  GWassermittelstand (GIS -Browser , 08.2023 ) 

Der für den Grundwasserschutz massgebende gewachsene Boden muss im Rahmen 

des Quartierplanverfahrens festgelegt werden.  

Das Ingenieurbüro SWR hat Anfang 2019 die Gewässerschutzkarte des Kantons 

Zürich für das Gebiet Niderfeld überprüft. Gemäss dieser Überarbeitung liegt der 

Grossteil, d.h. der westliche und mittige Bereich des Perimeters, innerhalb des 

Gewässerschutzbereichs A u. Das nordöstliche Drittel liegt inner halb der 

rechtsgültigen Grund wasserschutzzonen S1, S2 und S3 der Grundwasserfassungen 

Russacker/Langacker . 

Im südwestlichen Projektperimeter (innerhalb A u) befindet sich die ungenutzte 

Grundwasserfassung Bodenackerstrasse.  

 

Grundwasserschutzkarte (GIS -Browser , Abrufdatum: 6. April 2023 ) 

Das Schutzzonenreglement und der Grundwasserschutzzonenplan, vom AWEL mit 

GWV 2021-0072 am 25. März 2021 genehmigt, ist am 10. Juni 2021 in Kraft getreten. 

Die Grundwasserschutzzonen waren aufgrund der Konzessionserneueru ng 
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überarbeitet worden. Das Reglement legt die Nutzungsbeschränkungen fest und 

unterteilt die Grundwasserschutzzone in drei Bereiche:   

Á Zone S1:  
Fassungsbereich, der dem unmittelbaren Schutz der Trinkwas serfassung dient  

Á Zone S2:  
engere Schutzzone, welche die Trinkwasserfassung vor schädlichen Einflüssen 
und baulichen Eingriffen schützt (Zone S2a: unüberbauter Bereich, Zone S2b: 
überbauter Bereich)  

Á Zone S3 :  
weitere Schutzzone, Pufferzone  

Bauen in Grundwasserschutzzonen und Gewässerschutz bereichen  

Bei Bauvorhaben in den Schutzzonen S1 bis S3 sind die Auflagen im 

Schutzzonenreglement zu beachten. In den Schutzzonen S1 und S2 

(Fassungsbereiche) gilt für Bauvorhaben, welche nicht der Wasserversorgung dienen, 

grundsätzlich ein Bauverbot. Inner halb der Schutzzone S3 sind keine Bauten zulässig, 

die den Grundwasserleiter tangieren oder die schützende Deckschicht wesentlich 

vermindern (zulässige Einbautiefe abhängig von den geologischen Verhältnissen und 

der Lage des Hochwasserspiegels). Innerhalb der Gewässerschutzzone A u dürfen 

keine Anlagen erstellt werden, die unter den langjä hrigen, natürlichen mittleren 

Grundwasserspiegel reichen.  

Zur Wahrung öffentlicher Interessen und Rechten Dritter bedürfen Einbauten, welche 

innerhalb eines nutzbaren Grund wasservorkommens unter den höchsten 

Grundwasserspiegel (HW) reichen, einer kantonalen Bewilligung.  

Bauten und Anlagen dürfen im Gewässerschutzbereich A u in der Regel den 

langjährigen mittleren Grundwasserspiegel (MW) nicht unterschreiten. Bei hoch 

liegend em Grundwasserspiegel ist in der Regel ein Untergeschoss (bis 3.0 m ab OK 

Terrain) zulässig, sofern die ursprüngliche Grundwasser -Durchflusskapazität (bei 

Hochwasser) wiederhergestellt wird. Dazu sind Ersatzmassnahmen (Materialersatz) 

nötig.  

Im Planungsper imeter liegt der Mittelwasserstand in der Regel > 5 m unter dem 

Terrain. Die Ausführung eines Untergeschosses sollte aus Sicht des 

Gewässerschutzes überall möglich sein. Die zulässige Einbautiefe in der Schutzzone 

S3 ist abhängig von den geologischen Verhä ltnissen und der Lage des 

Hochwasserspiegels. Sie kann noch nicht abschliessend angegeben werden.  

Versickerung  

Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung und zur Entlastung der Kanalisation ist das 

nicht verschmutzte Meteorwasser von Dachflächen, Strassen, We gen und Plätzen 

wenn möglich versickern zu lassen.  
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Innerhalb des Quartierplangebiets sind im Gewässerschutzbereich A u 

Versickerungsanlagen zur Versickerung von Meteorwasser zulässig. Zudem wird der 

schluckfähige Schotter bereits oberflächennah erwartet. I nnerhalb der Schutzzone S3 

ist eine Versickerung über eine belebte Bodenschicht (humusierte Mulde) mit 

Einschränkungen zulässig. Innerhalb der Schutzzonen S1 und S2 ist generell jegliche 

Art einer Versickerung untersagt.  

Diese Vorgaben zum Grundwasser -  und  Gewässerschutz werden im revidierten 

Zonenplan, im Quartierplan und im Gestaltungsplan berücksichtigt. Die Schutzzonen 

1 und 2 befinden sich in der Erholungs -  und der Freihaltezone sowie im Wald.  

Wärmenutzung  

Der westliche und mittige Bereich des Planungs gebiets befindet sich gemäss 

Wärmenutzungsatlas in der Zone B  und d as nordöstliche Drittel in der Zone A 

(entspricht Grösse der Schutzzonen der Pumpwerke Russacker/Lang acker). Zur 

Dimensionierung allfälliger Anlagen (im Gebiet hat die Fernwärmenutzung 1.  Priorität) 

sind Sondierboh rungen und Pumpversuche erforderlich. Die Anlagen sind koordiniert 

zu planen (mögliche gegenseitige Beeinflussung der Anlagen).  

 

Wärmenutzungsatlas (GIS -Browser , Abrufdatum: 6. April 2023 ) 

 

Zulässigkeiten  (Quelle SKW)  
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Die Wärmeversorgung im Niderfeld Ist durch Fernwärme gedeckt. Die Wärmenutzung 

aus dem Untergrund ist grundsätzlich zulässig.  

Chemierisiko  

Innerhalb des Planungsperimeters sind als risikorelevante Anlagen die Mutschellen -  

und Überlandstrasse (D urchgangsstrassen), die Güterstrasse (Erschliessungsstrasse) 

sowie der Rangierbahnhof relevant. Grundsätzlich gilt bei Durchgangsstrassen, dass 

diese ab einem DTV von 10'000 Fahrzeugen (Anteil Gefahrguttransporte 

standardmässig 0.4 % = 40 Transporte pro Ta g) in den Geltungsbereich der 

Störfallverordnung fallen. Gemäss dem Gesamtverkehrsmodell des Kantons Zürich 

beträgt der durchschnittliche Werktagsverkehr DWV auf der Mutschellen -  und der 

Überlandstrasse zwischen 22'600 bis 23'000 Fahrzeugen, wodurch die 

Voraussetzung gegeben ist.  

Die Güterstrasse weist wesentlich weniger Fahrzeuge auf. Aufgrund der 

Entwicklungspläne des Regionalterminals Dietikon (Umschlag sanlage für den 

kombinierten Verkehr) ist aber von einem zukünftigen Gefahrgutaufkommen 

auszugehen, das  mehr als 50  Fahrten pro Tag umfassen wird. Die Fachstelle 

Störfallvorsorge hat die Güterstrasse aus diesem Grund ebenfalls der 

Störfallverordnung unterstellt.  

 

 

Chemie -Risikokataster (GIS -Browser , Abrufdatum: 6. April 2023 ) 

Die Erkenntnisse aus dem Bericht «Störfallbetrachtung» vom 9.9.2020 sind in den 

Gestaltungsplan eingeflossen.  

Lärm  

Das Gebiet Niderfeld ist von verschiedenen Lärmquellen betroffen:  

Á Strassenlärm  
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Á Bahnanlagen (Rangierbahnhof, geplante Umschlagsanlage)  
Á Arbeitsplatznutzungen  

Das Gebiet liegt ausserhalb der Fluglärmkurven.  

Da grosse Bereiche des  Areals zwar eingezont aber noch nicht erschlossen sind , sind 

gemäss Art. 30 Lärmschutzverordnung  die Planungswerte (PW) massgebend:  

 Tag (dB(A)  Nacht dB(A)  

ES II 55 45 

ES III 60 50  

ES IV 65 55 

Planungswerte (Quelle: Lärmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986, Stand 1. Juli 2021)  

Teilbereiche des Areals hingegen gelten rechtlich als lärmtechnisch bereits 

erschlossen. Für diese Teilbereiche gelten entsprechend die Immissionsgrenzwerte.  

 

Erschliessungsstand (Quelle: Nachführung Stadt Dietikon, Stand 3. April 2023)  

 Tag (dB(A)  Nacht dB(A)  

ES II 60 50  

ES III 65 55 

ES IV 70 60 
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Immissionsgrenzwerte (Quelle: Lärmschutzverordnung vom 15. Dezember 1986, Stand 1. Juli 2021)  

Der Erschliessungsstand bildet die Grundlage für den Gestaltungsplan. Der 

Gestaltungsplan bestimmt darüber hinaus die Empfindlichkeitsstufen für die 

verschiedenen Teilgebiete.  

Luft  

Das Entwicklungsgebiet liegt in einem lufthygienisch übermässig belasteten Gebi et.  

 

NO2- Immissionen (GIS-Browser , Abrufdatum: 22. Oktober 2019)  

 

Feinstaub - Immissionen (GIS -Browser , Abrufdatum: 22. Oktober 2019)  

Die Berechnungen zur Luftschadstoffbelastung erfolg en im 

Umweltverträglichkeitsbericht . Eine wichtige gebietsbezogene Mass nahme im 

Gestaltungsplan  ist die Festlegung von Parkierungsvorgaben, die ebenfalls Teil der 

Gestaltungsplanvorschriften sind.  

Klima 

Im gegenwärtig  noch wenig bebauten Zustand ist der Wärmeinseleffekt im Gebiet 

Niderfeld noch wenig ausgeprägt . 
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Klimaanalys ekarte (GIS -Browser, Abrufdatum 5. März 2020)  

Die Kaltluftleitbahn beruht auf dem Abfluss vom Heitersberg von Südwesten her und 

dreht allmählich nach Osten in Richtung Gleisfeld resp. Bahnhof Dietikon.  

 

Planhinweiskarte Kaltluftbahnen bei Nacht (GIS -Brows er, Abrufdatum 5. März 2020)  

Das Ziel, eine Kaltluftleitbahn zu erhalten, fliesst in die Erarbeitung des 

Gestaltungsleitbilds ein, in welchem die städtebaulichen Ansätze zum Niderfeld 

festgelegt werden.  

Mit der gewählten Bebauungsstruktur werden die Kaltlu ftbahnen soweit als möglich 

und unter Einbezug der Erfordernisse des Lärmschutzes im Gestaltungsplan 

berücksichtigt.  

Wald  

Die Waldflächen entlang der Überlandstrasse sowie das Waldareal Langacher sind 

Teil des Entwicklungsgebiets Niderfeld.  
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Objekte Lichte Wälder (GIS -Browser, Abrufdatum 29. Juni 2023)  

Die Waldflächen bleiben in ihrem Bestand erhalten und unangetastet (auch keine 

Leitungen auf dem Waldareal).  

Flora, Fauna, Lebensräume  

Das Gebiet Niderfeld ist heute grösstenteils unbebaut.  

Lebensräume  

Im Gebiet Niderfeld wurde eine Lebensraumkartierung durchgeführt. Es wurde in 

Absprache mit der kantonalen Fachstelle Naturschutz (Beatrice Vögeli) dieselbe 

Werteskala wie bei der Bewertung der Lebens raumtypen im Zu sammenhang mit der 

Limmat talbahn verwendet (vgl. Tabelle  61 UVB LTB). 

 

Es wurden 12  Lebensräume von rund 150  a aufgenommen und be wertet. Es handelt 

sich grösstenteils um lineare Objekte (Hecken, Böschungen).  
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Lebensraumkartierung Niderfeld (Quelle: AquaTerra, Sept. 2019)  

Der Standort Nr.  11 (Böschung mit Pionier - , Ruderalstandort) wird als wertvoll 

eingestuft. Zwei weitere Standorte (Nrn.  5 und 8) werden als bemerkenswert bis 

wertvoll eingeschätzt. Die Bedeutung der übrigen Stand orte wird als gering bis 

höchstens bemerkens wert  beurteilt. Die gewichtete Summe der im Perimeter 

vorkommenden Lebensräume (in Abhängigkeit von Wert und Fläche) beläuft sich auf 

124.75 Punkte (vgl. nachstehende Tabelle).  

Der Teischlibach (Lebensraumtyp Nr.  9) ist nicht in diese Gesamtbewertung 

eingeflo ssen. Dessen Revitalisierung wird als separates Projekt betrachtet.  
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Die gewichtete Summe der im Perimeter vorkommenden Lebensräume ist im Rahmen 

der Gebietsentwicklung zu kompensieren.  

Neophyten  

Im Gebiet Niderfeld kommen vereinzelt invasive, gebietsfrem de Pflanzen, sogenannte 

Neophyten, vor. Im Folgenden werden diejenigen aufgelistet, die das grösste 

Ausbreitungspotenzial aufweisen oder der Bekämpfungspflicht unterliegen:  

Á Goldrute: Vorkommen in den Bereichen Gallenmattstrasse und Güterstrasse sowie 
Überlandstrasse und Bodackerstrasse  

Á Japan-Knöterich: Häufig innerhalb der Hecke um Parzelle 11289, zwischen 
Bodackerstrasse und M aienweg  

Á Schmalblättriges Greiskraut: Südöstlicher Quartierplanbereich Viaduktstrasse  
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Neophytenverbreitung (GIS -Browser Abrufdatum: 6. April 2023 ) 

Des Weiteren kommen im Entwicklungsgebiet Sommerflieder, Drüsiges Springkraut, 

Seidiger Hornstrauch, Falsche Akazie und Bestände der armenische n Brombeere vor.  

Der Umgang mit den Neophyten erfolg t im Baubewilligungsverfahren.  

Gemäss telefonischer Auskunft des kantonalen Amts für Landschaft und Natur ist das 

Gebiet Niderfeld nicht von hydrologischen Puffer zonen zum Schutz von Mooren 

betroffen.  

Nichtionisierende Strahlung NIS  

In Bezug auf nichtionisierende Strahlung sind für die Gebietsentwicklung die Fahr -  

und Stromversorgung sleitungen und die Sendeanlagen relevant.  

Fahr-  und Stromversorgungsleitung  

Die massgebende Verordnung (Verordnung über den Schutz vor nichtionisierender 

Strahlung, NI SV) unterscheidet zwischen dem Immissionsgrenzwert (IGW) als 

Schutzwert und dem vorsorglichen Anlagegrenzwert (AGW). Da die SBB mit 16.7 Hz 

Strom fahren, beträgt der IGW 300 µT (vgl. Anhang 2 NISV). Der AGW ist strenger und 

beträgt 1 µT.  

Der AGW muss an al len Orten mit empfindlicher Nutzung (OMEN) in der Nähe einer 

neuen Stromleitung eingehalten werden.  

Orte mit empfindlicher Nutzung sind gemäss Art. 3 Abs. 3 NISV:  

1. Räume in Gebäuden, in denen sich Personen regelmässig während längerer Zeit 

aufhalten;  

2. öffen tliche oder private, raumplanungsrechtlich festgesetzte Kinderspielplätze;  
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3. diejenigen Bereiche von unüberbauten Grundstücken, in denen Nutzungen nach 

den Buchstaben a und b zugelassen sind.  

Berechnungen der SBB im UVB des geplanten Regionalen Terminals Lim mattal vom 

30.6.2022 zeigen, dass der Vorsorgewert der NISV  von 1 µT bereits im Nahbereich 

der Gleise bzw. des Trassees eingehalten wird. Hier befinden sich keine Orte mit 

empfindlicher Nutzung und es können auch keine gebaut werden.  

 

Grafische Darstellun g des für die Fahrleitungsanlage berechneten Magnetfeldes bei km 12.684. Die 
für die Hinlei ter angenommenen 24 -Stunden -Ströme sowie die Gleisnummern sind aus der 
Abbildung zu entnehmen. (Quelle: UVB Regionales Terminal Limmattal, SBB, vom 30.6.2022)  

Die Anordnung der Nutzungen und Bauten wird im Gestaltungsplanverfahren 

festgelegt.  

Sendeanlagen  

Im Norden des Entwicklungsgebiets befindet sich eine 2G -Antenne (GSM) mit kleiner 

Sendeleistung. Im Südosten des Niderfelds befindet sich eine kombinierte 3G -  und 

4G-Antenne mit mittlerer Sendeleistung.  

 

Sendeanlagen (GIS -Browser, Abrufdatum 5. März 2020)  


